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RESUMO

LUNA, Grazielle de Oliveira de. Regulamentacéo, analise e comparacdo de Estudos de
Impacto de Vizinhanga em Nitero6i e Itaborai (RMRJ): alguns resultados e perspectivas.
157p Dissertacdo (Mestrado em Desenvolvimento Territorial e Politicas Publicas,
Desenvolvimento Regional e Politicas Pablicas). Instituto de Ciéncias Sociais Aplicadas,
Universidade Federal Rural do Rio de Janeiro, Seropédica, RJ, 2022.

Em busca de cidades justas, espacial e ambientalmente equilibradas, a Constituicdo de 1988
estabeleceu que os municipios tém a funcdo de ordenar o pleno desenvolvimento urbano, a
fim de atingir o bem-estar de todos os habitantes. Pensando em como efetivar o direito a
cidades sustentaveis, o Estatuto da Cidade (EC) previu uma série de instrumentos de controle
do uso e ocupacéo do solo urbano, dentre eles o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV). Esta
dissertacdo traz um levantamento dos municipios da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro
(RMRJ) que regulamentaram o EIV através de legislacdo especifica, conforme preceitua o
Estatuto da Cidade. A partir desse resultado, foram escolhidos dois municipios para serem
estudados, em funcdo da antiguidade das normas (2003 e 2008); de estarem proximos
geograficamente, no leste metropolitano; e por terem caracteristicas socioespaciais bem
distintas: um rico e bastante urbanizado — Niter6i — outro bem periférico e ainda pouco
urbanizado — Itaborai. O objetivo foi verificar a aplicacdo do instrumento e suas
consequéncias socioespaciais. O rol de metodologias e procedimentos metodoldgicos que
auxiliaram a pesquisa foi a pesquisa documental, revisdo tedrica e bibliografica, e analise das
experiéncias de Niter0i e Itaborai. Assim, escolhnemos dois empreendimentos que realizaram o
EIV e os confrontamos com as legislaces municipais pertinentes e, por fim, fizemos uma
confrontacdo entre eles. Foi possivel inferir que a aplicacdo do EIV ndo é muito divulgada e
que ela se deu, até aqui, em bairros ricos e centrais dos dois municipios. Esse fato tem nos
levado a uma dupla ponderacéo: por um lado, mostra uma tentativa de controle (democréatico)
no uso do solo valorizado da cidade; por outro, mostra que os grandes empreendimentos
permanecem ocorrendo nos locais privilegiados, o que ndo se coaduna com as diretrizes do
EC.

Palavras-chave: Estudo de Impacto de Vizinhanca; Direito a Cidade; Niter6i; Itaborai.



ABSTRACT

LUNA, Grazielle de Oliveira de. Regulation, analysis and comparison of Neighborhood
Impact Studies in Niter6i and Itaborai (RMRJ): some results and perspectives. 157p
Dissertation (Master in Territorial Development and Public Policies, Regional Development
and Public Policies). Institute of Applied Social Sciences, Federal Rural University of Rio de
Janeiro, Seropeédica, RJ, 2022.

In search of fair, spatially and environmentally balanced cities, the 1988 Constitution
established that municipalities have the function of ordering full urban development, in order
to achieve the well-being of all inhabitants. Thinking about how to implement the right to
sustainable cities, the City Statute (EC) provided for a series of instruments to control the use
and occupation of urban land, including the Neighborhood Impact Study (EIV). This
dissertation brings a survey of the municipalities of the Metropolitan Region of Rio de Janeiro
(RMRJ) that regulated the EIV through specific legislation, according to the City Statute.
Based on this result, two municipalities were chosen to be studied, due to the age of the norms
(2003 and 2008); of being geographically close, in the metropolitan east; and because they
have very different socio-spatial characteristics: one rich and quite urbanized — Niterdi —
another one that is peripheral and still not very urbanized — Itaborai. The objective was to
verify the application of the instrument and its socio-spatial consequences. The list of
methodologies and methodological procedures that helped the research was documental
research, theoretical and bibliographic review, and analysis of the experiences of Niter6i and
Itaborai. Thus, we chose two projects that carried out the EIV and confronted them with the
relevant municipal legislation and, finally, we made a confrontation between them. It was
possible to infer that the application of the EIV is not widely publicized and that it has taken
place, so far, in rich and central neighborhoods of the two municipalities. This fact has led us
to a double consideration: on the one hand, it shows an attempt at (democratic) control in the
use of the city's valued land; on the other hand, it shows that large enterprises continue to take
place in privileged locations, which is not in line with EC guidelines.

Keywords: Neighborhood Impact Study; Right to the City; Niter6i; Itaborai.
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INTRODUCAO

Instituido pelo Estatuto da Cidade, o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) € um dos
instrumentos criado para o enfrentamento de problemas urbanos, e tem por finalidade a
andlise da implementacdo de empreendimentos ou atividades que possam causar impactos,
danos e/ou degradacdo ao meio ambiente urbano e & vizinhanca, procurando harmonizar o0s
interesses coletivos e privados, na busca de uma cidade sustentavel (ROCCO, 2009).

Apesar de esse instrumento permitir uma leitura mais meticulosa da cidade, avaliando
0s impactos que um empreendimento ou atividade causa a um determinado ambiente urbano e
a populacéo vizinha, o EIV ainda é pouco tratado, tendo sua bibliografia preponderantemente
juridica. Entdo, considerando que o curso de Mestrado ofertado pelo Programa de Pds-
Graduacdo em Desenvolvimento Territorial e Politicas Publicas da Universidade Federal
Rural do Rio de Janeiro (PPGDT/UFRRJ) explora a vinculagdo entre 0s universos
econdmicos, social, politico-institucional, ambiental, tecnolégico e cientifico, possibilitando
uma abordagem interdisciplinar e um entendimento mais completo sobre o desenvolvimento
territorial — sobretudo do territorio fluminense —, propiciando a capacitacéo teorica, conceitual
e metodoldgica dos mestrandos, um dos motivos para escolha do tema desta dissertacdo —
Regulamentacdo, analise e comparacdo de Estudos de Impacto de Vizinhanca em Niteroi e
Itaborai (RMRJ): alguns resultados e perspectivas — advém da importancia em relacionar e
propor uma visdo interdisciplinar de trés aspectos principais que envolvem o EIV: o direito, a
gestdo democrética e a sustentabilidade urbana.

O primeiro passo deste estudo consistiu no levantamento (Quadro 1) dos municipios
da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ) que j& haviam regulamentado o
instrumento EIV através de legislacdo municipal especifica, conforme determina o Estatuto da
Cidade.

Quadro 1: Levantamento dos municipios da RMRJ que tém legislagdo especifica de EIV

o Regido Metropolitana do Rio de Janeiro
g
3 Cidades: Populacéo*: Legislacdo sobre EIV** Observagdes
1 Belford Roxo 513.118 Previsto no Plano Diretor
2 Dugue de Caxias 924.624 Previsto no Plano Diretor
3 Guapimirim 61.388 Né&o Menga9 na Lei
Organica

. - . . Lei n° 2078,
4 Itaborai 242.543 Legislacdo municipal especifica 28/11/2008
5 Itaguai 134.819 Legislacdo municipal especifica
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Japeri 105.548 Previsto no Plano Diretor

Magé 246.433 Previsto no Plano Diretor
8 Marica 164.504 Legislacdo municipal especifica I6e5|/i12/22(7)7177,

. Legislagdo municipal especifica Lei ndo
9 Mesquita 176569 identificada/localizada
10 Nil6polis 162.693 Previsto no Plano Diretor
1 nO
11 Niteroi 515.317 Legislacdo municipal especifica Ia%'/gl /22%%%3
12 Nova Iguagu 823.302 Previsto no Plano Diretor
13 Paracambi 52.683 Previsto no Plano Diretor
14 Petropolis 306.678 Néo Mencao no Plano
. s L . Lei ndo
15 Queimados 151335 Legislacdo municipal especifica identificada/localizada
16 Seropédica 83.092 Previsto no Plano Diretor
17 Sédo Gongalo 1.091.737 Previsto no Plano Diretor
18 | S0 Jodo de Meriti 472906 Legislacdo municipal especifica identifi(l;_aijlar/]lezjczzalizada
19 Tangua 34610 Legislacdo municipal especifica IEZI/SS/%%?L%
20 Cachoeiras de 59303 Previsto no Plano Diretor
Macacu

21 Rio Bonito 60.573 Previsto no Plano Diretor
22 Rio de Janeiro 6.747.815 Previsto no Plano Diretor
* | Populagdo Estimada 2020 - IBGE Cidades", 19/10/2020.
** | IBGE - Cidades, 19/10/2020.

Fonte: IBGE Cidades, 2020 (adaptacéo da autora)

A partir desse levantamento, foram escolhidos dois municipios para serem estudados,
em funcdo da antiguidade das normas (Lei n® 2051, de 2003 e Lei n°® 2078, de 2008); de

estarem préximos geograficamente, no leste metropolitano; e por terem caracteristicas

socioespaciais bem distintas: um rico e bastante urbanizado — Niterdi — e outro bem periférico

e ainda pouco urbanizado — Itaborai. Pretendiamos investigar se essa diferenca entre um

municipio pobre e um rico repercutia tanto no tipo de empreendimento que se sujeitavam ao

EIV, quanto nas localidades que se inseririam em cada municipio. Debrucamo-nos sobre suas

legislacOes especificas de EIV e analisamos se observam o que é estabelecido nos artigos 36 a
38 do EC.

Os Estudos de Impacto de Vizinhanca sdo fundamentais para se examinar a

viabilidade de determinado empreendimento ou atividade, bem como para se estabelecer

! Em decorréncia da pandemia de Covid-19 muitas pesquisas do IBGE n#o se realizaram ou estdo atrasadas.
Sendo assim, o instituto continua a utilizar como anos-referéncia 2010 (data do Gltimo Censo Demogréfico),
2019 e 2020 (previsdo).
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medidas mitigadoras e compensatorias, de forma a compatibilizar o exercicio dos direitos de
propriedade e de construir com os direitos de vizinhanga e a cidade, alcancando-se a cobicavel
cidade sustentavel.

Assim sendo, o objetivo geral desta pesquisa é examinar a regulamentacdo, a
implementacdo e os impactos socioespaciais da legislacdo municipal especifica sobre o
Estudo de Impacto de Vizinhanga — descrito por Rocco (2009) como um instrumento que
garante o exercicio da cidadania, o direito a cidade e o direito a cidades sustentaveis para
geracOes presentes e futuras — dos municipios de Niteroi e Itaborai.

Porém, considerando 0 momento de pandemia em que vivemos e a tentativa de
diminuicdo da propagacdo do novo coronavirus (COVID-19), onde estados e municipios
adotaram rigidas regras sanitarias que implicaram em lockdowns e adocdo de trabalho e
ensino remoto; no biénio 2020/2021 — periodo em que esta autora realizou esta pesquisa —,
somente 0s servigcos essenciais (hospitais, mercados, farmécias, entre outros) estavam
acessiveis a populacdo e, mesmo assim, com muitas regras e restricbes — como 0 USO
obrigatério de mascara facial em ambientes fechados e abertos, o uso de alcool em gel,
distanciamento social, nimero maximo de pessoas por metro quadrado e etc. Esse quadro
pandémico se tornou um entrave na realizacdo da pesquisa, limitando a autora aos recursos e
materiais disponiveis na internet.

O rol de metodologias e procedimentos metodoldgicos que auxiliaram a pesquisa
foram a pesquisa documental, revisdo tedrica e bibliogréfica, e a analise e confrontacdo das
experiéncias — legislacdo especifica e aplicacdo das mesmas através da elaboracdo de EIV —
de Niteroi e Itaborai.

Como explica Bardin (1977, p.46), o objetivo da “andlise documental € representacao
condensada da informagdo”, ou seja, ¢ uma sintese daquilo que esta registrado em documento.
Nesta pesquisa, seguindo as orientacdes da propria Bardin (1977), realizamos, primeiramente,
a leitura flutuante? (BARDIN, 1977, p.75) dos documentos (disponibilizados na internet),
para depois realizarmos a analise documental® e apresentarmos a sintese deles. A partir da

leitura flutuante e da analise* — propriamente dita —, nés chegamos a outros questionamentos

2 Para Bardin, a leitura flutuante ¢ “intuitiva, muito aberta a todas as ideias, reflexdes e hipoteses, numa espécie
de brain storming individual”. A autora considera essa leitura a primeira etapa da analise do material pesquisado
e, a partir dessa primeira leitura, o pesquisador podera ter intuicdes que colaborardo na formulacao de hipdteses.
¥ “podemos defini-la como uma operacdo ou um conjunto de operagBes visando representar o contetido de um
documento sob uma forma diferente da original, a fim de facilitar num estado ulterior, a sua consulta e
referenciacdo” (BARDIN, 1977, p.45).

* Para Cellard (2008, p.296), a primeira fase de uma andlise documental é “localizar os textos pertinentes e
avaliar a sua credibilidade”. No nosso caso, os documentos sdo as legislagdes municipais e os EIVs, que estdo
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em relagdo a capacidade do legislador municipal e do responsavel técnico pela elaboracgdo do
EIV em conseguir reportar, nos seus respectivos documentos, os preceitos do Estatuto da
Cidade e das legislacbes municipais, e a realidade local e o0s impactos que o0s
empreendimentos causariam naquela determinada area. Por fim, buscamos mostrar as
semelhancas, diferencas, virtudes e inadequacGes das legislagbes municipais analisadas ao
longo da pesquisa.

Em relacdo a estrutura, esta dissertacdo esta estruturada em trés capitulos, além desta
Introducédo, das Consideracgdes Finais e Referéncias Bibliograficas.

No primeiro capitulo abordamos teoricamente a questdo da producdo e configuracao
espacial das cidades sob a influéncia do capitalismo. Seguimos analisando as mudangas no
planejamento urbano brasileiro, destacando as contribuicGes de movimentos sociais que
reivindicavam, entre muitas pautas, o direito a cidade, a participacdo social no planejamento e
na gestdo da cidade e, assim, garantindo cidades sustentaveis para presentes e futuras
geragdes. Por fim, concluimos o primeiro capitulo apresentando o Estatuto da Cidade e o
instrumento urbanistico Estudo de Impacto de Vizinhanca, previsto no EC.

No segundo capitulo apresentamos os dois territérios que foram estudados ao longo
desta pesquisa. Pedro Demo (1985, p.48-49) afirma que para realizarmos um trabalho
cientifico temos que adotar um roteiro de trabalho, no qual uma das fases é a busca por
material pré-existente que constate até que ponto ja existe saber aceitdvel (ou ndo) daquele
determinado assunto. Conforme levantamento feito junto ao site do IBGE, aferimos, através
da Pesquisa de Informacdes Basicas Municipais 2018, que apenas cinco municipios da Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro — Itaborai, Itaguai, Marica, Niterdi e Tangua — possuem
legislacdo especifica que regulamenta e exige EIV para autorizagcdo ou licenciamento de
atividades ou empreendimentos em seus respectivos territorios. Desses cinco, conseguimos
materiais publicados — cOpia da legislacéo, estudos e relatérios de Impacto de Vizinhanca — de
apenas de trés municipios: Niter6i, Marica e Itaborai e, por esse motivo, e pelos motivos
apresentados acima, analisaremos apenas dois: Niter6i e Itaborai. Entdo, ao longo do
Capitulo 2, trazemos informacg6es sobre a formacédo histdrica, politica-administrativa desses
dois municipios, bem como as principais caracteristicas (naturais e artificiais) dessas cidades e
de seus habitantes.

No Capitulo 3, nds analisaremos as legislagdes sobre EIV e dois estudos realizados

nos municipios supracitados. Escolhnemos empreendimentos no centro dos dois municipios,

disponiveis em site oficial das prefeituras de Niterdi e Itaborai; logo, sdo documentos publicos e de dominio
publico (CELLARD, 2008, p.297).
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compreendendo que haveria infraestrutura e mais interesse em suas realizacdes. De Niteroi,
analisamos o EIV de um empreendimento comercial — que até aqui ndo chegou a ser
construido — e, de Itaborai, analisamos o EIV de um condominio residencial popular. Com
isso, buscamos aferir, primeiramente, a adequacdo da legislagdo municipal a norma federal e,
posteriormente, a adequacdo dos estudos realizados a legislacdo municipal. Considerando que
“cada municipio, de acordo com a sua realidade local, ird elaborar o conjunto de normas
referentes as exigéncias da elaboragdo” (ROCCO, 2009, p.155), compararemos as leis
municipais apresentadas a fim de ressaltar os pontos assertivos e negativos de cada caso, bem
como das possiveis inadequacdes e insuficiéncias das legislagdes municipais. Buscamos, com
isso, subsidiar os governos municipais com informagBes — obtidas pela analise de
experiéncias passadas — para melhorarem e/ou criarem leis mais adequadas as necessidades
locais e que irdo fortalecer o EIV em seus territdrios e, assim, aperfeicoar a aplicabilidade e os
resultados praticos do Estudo de Impacto de Vizinhanca.

Apesar do instrumento EIV ndo figurar mais como novidade, haja vista que o Estatuto
da Cidade completou 20 anos em 2021, ele ainda é pouco conhecido pela populacdo e, no
caso da RMRJ, é pouco aproveitado pelo Poder Pdblico, uma vez que poucos sdo 0s
municipios que criaram leis especificas sobre EIV e aplicam o instrumento.

Reafirmamos que a pandemia dificultou, em muito, a realizagdo desta pesquisa. Esta
autora por diversas vezes buscou, através de emails e telefonemas, agendar entrevistas com
representantes das secretarias municipais que cuidam do EIV em Niterdi e Itaborai, bem como
com os elaboradores dos estudos e empreendedores, porém ndo obteve nenhum tipo de
retorno dessas pessoas. Porém, através das leituras que esta autora fez ao longo dos Gltimos
dois anos, foi possivel observar que estudar ou pesquisar o Estudo de Impacto de Vizinhanca,
de modo geral, e em qualquer parte do pais, é algo muito desafiador, pois os autores e
trabalhos que precederam esta pesquisa relatam que os Orgaos responsaveis pelo EIV
costumam dificultar — em periodos normais, sem pandemia — 0 acesso aos documentos do
EIV. Outra situacdo muito comum € achar a “metade” da informacdo, ou seja, o Poder
Publico até disponibiliza algumas informacfes do EIV, mas ndo o todo; o que também
prejudica o aprofundamento das analises e inviabiliza conclusGes mais completas.

Por fim, ambicionamos que este estudo coopere, de alguma forma, com a
regulamentacdo e aplicacdo do instrumento EIV em todos os municipios que, porventura,
tenham acesso a esta pesquisa; bem como contribua para o aprimoramento das legislacGes ja
existentes, dos responsaveis técnicos e dos gestores publicos municipais que operam o EIV

através das informacdes trazidas ao longo deste texto.
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CAPITULO 1 - AS CIDADES E SEUS IMPACTOS NA VIDA COTIDIANA

1.1 A cidade: producdo e configuracédo espacial das cidades no capitalismo do século
XXI

No Brasil, as cidades sdo legalmente “definidas pelos perimetros urbanos das sedes
municipais, e os territorios e populacdes considerados urbanizados incluem os perimetros das
vilas, sedes dos distritos municipais” (MONTE-MOR, 2006). Todavia, como aponta Monte-
Mor (2006), o termo cidade é polissémico, ou seja, tem diversos sentidos e significados.

Segundo o Dicionario Online da Lingua Portuguesa (2021), cidade — substantivo
feminino — se refere ao “aglomerado de pessoas que, situado numa area geograficamente
delimitada, possui muitas casas, inddstrias, areas agricolas; urbe”. O Dicionario (2021) ainda
aponta a cidade como “oposi¢ao ao campo”, sendo um “grande centro industrial e comercial”
e cuja populagdo tem “maior amplitude e importancia”. No entanto, essa defini¢do incisiva do
Dicionéario é um tanto problematica, pois, como afirmou Milton Santos (1959, p.7), definir
perfeitamente o termo cidade é um problema muito antigo e que esta longe de ser resolvido.

De antemdo, esclarecemos que esta se¢do ndo pretende e nem ira resolver aquilo que o
notorio Milton Santos (1959, p.7) chamou de “problema”, ou seja, a definicdo completa de
cidade. Nossa intencdo € apresentar algumas contribuicfes tedricas de autores que debatem e
estudam a cidade sob diversas perspectivas e finalidades.

Os autores Mascaro e Mascard (2006) afirmam que a cidade ¢ o “resultado da agdo
antrdpica sobre o ambiente, € um dos mais importantes objetos a ser estudado”, enquanto
Monte-Mo6r (2006) enfatiza que a cidade é um espaco politico e sociocultural que se tornou
centro da “organizacdo da sociedade e da economia”, sendo a garantidora da diversidade e da
“escala da vida social”.

Maricato (2015a, p.19) afirma que a cidade ¢ o “espago de reproducdo do capital e da
for¢a de trabalho”, qualificando-a como uma mercadoria especial que capta ganhos “sob a
forma de renda” (ldem, p.23). Para, além disso, Maricato afirma que ao buscarmos
compreender o que seja cidade, teremos multiplas abordagens a considerar.

A cidade pode ser objeto de diversas abordagens: pode ser lida como um discurso
(como querem os semiodlogos e semidticos); pode ser abordada pela estética —
ambiente de alienacdo e dominacdo por meio da arquitetura e urbanismo do
espetaculo; como manifestacdo de praticas culturais e artisticas mercadologicas
ou rebeldes; como legado histérico; como palco de conflitos sociais; como espago

de reproducéo do capital e da forca de trabalho, entre outras (MARICATO,
2015a, p.19, grifo nosso).
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A cidade é também um local de exclusdo e de distingdo. Seja no Brasil ou em outros
paises, parcelas significativas da populag@o sdo excluidas “do direito a cidade e do direito do
mercado formal (capitalista), e busca acesso a moradia por meio de seus proprios e precarios
recursos” (MARICATO, 2015b, p.80). Sem condi¢des financeiras; sem conhecimento
técnico; e sem respeito as legislacdes urbanisticas, Maricato afirma que “sobra” aos mais
pobres, sejam eles empregados (in)formais ou desempregados, a autoconstrugdo de suas
moradias em locais mais afastados e precarios. Os pobres, ainda segundo a autora, ndo séo
“bem-vindos” na vizinhanga, haja vista que promovem a desvalorizagdo imobiliaria e
fundiéria.

Para Maricato (2015b), a partir dos anos 1990, as cidades assumiram um novo papel e
algumas delas receberam o titulo de “cidade global” ao se tornarem “sedes das grandes
corporagdes empresariais, centros de pesquisas e criacdo em informética e comunicagdo, mao
de obra qualificada, centros universitarios, atividades culturais e artisticas de vanguarda,
servigos sofisticados, etc.”. (MARICATO, 2015b, p.88). A partir das contribui¢cGes de Vainer
(2000), Maricato (2015b) também faz uma reflexdo sobre o papel do neoliberalismo sobre a
cidade onde, esta ultima, deve ser, para os neoliberais, autbnoma e competitiva.

Ao nivel local, o “Plano Estratégico”, ja4 mencionado, cumpre o mesmo papel de
desregular, privatizar, fragmentar e dar ao mercado um espago absoluto. Ele reforca
a ideia da cidade autbnoma, a qual necessita instrumentar-se para competir com as
demais, na disputa por investimentos, tornando-se uma “maquina urbana de
produzir renda” (Arantes, 2000). A cidade como “ator politico” deve agir
corporativamente com esse fim (leia-se, minimizando os conflitos internos), para
sobreviver e vencer. Trata-se da “cidade corporativa” ou da “cidade patria”, que
cobra o esfor¢o e 0 “consenso de todos em torno dessa visdo abrangente de futuro”.
[..]. Trata-se agora da “cidade mercadoria” (deve vender-se) e da “cidade

empresa” (que deve ser gerenciada como uma empresa privada competente)
(Vainer, 2000). (MARICATO, 2015b, p.89-90, grifo nosso).

Mencionado por Maricato (2015b) nas linhas anteriores, Vainer (2000) ird afirmar que
a cidade estd inserida nos contextos nacional e global;, sendo uma escala completa e
complexa; onde existem complexas relacBes sociais; que contribui para a configuracdo da
estrutura social; herdeira e aprofundadora das desigualdades sociais; que gera e se apropria
das riquezas, reproduzindo as formas de dominacédo e exploragédo; sendo, também, espaco de
afirmacdo e de valores simbolicos.

Sob a perspectiva geografica de Milton Santos (1959, p.7), “a cidade constitui uma
forma particular de organizagdo do espaco, uma paisagem e, por outro lado, preside as

relagdes de um espago maior, em seu derredor, que € a sua zona de influéncia”.
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Em relagdo ao espago, para Lefebvre (2006), ele esta relacionado com a realidade
social, ndo podendo existir por si mesmo, mas sendo produzido. O espaco sendo fruto de uma
producdo social que se da pelo processo pelo qual as pessoas, enquanto seres humanos
produzem e reproduzem a sua vida, a sua historia e a sua consciéncia. Para o autor, ndo existe
nada na histéria e na sociedade que ndo tenha sido produzido por pessoas. O espaco seria uma
fusdo entre o fisico e o social; moldado pelas complexas relacfes entre 0 homem, a natureza e
0s objetos fisicos.

Ainda segundo Lefebvre (2006), cada tipo de espaco urbano serd determinado pelo
modo de producdo vigente num determinado periodo histérico. No periodo do Renascimento,
por exemplo, 0 espaco da cidade do renascimento italiano apresentava muitos simbolos
religiosos: “A representacdo do espago domina e subordina o espago de representacdo (de
origem religiosa), reduzido a figuras simbdlicas, o céu e o inferno, o diabo ¢ os anjos”
(LEFEBVRE, 2006, p.69). Na atualidade, é o capitalismo® e 0 modo de producéo capitalista
que ira influenciar a producdo do espago, no nosso caso, do espaco urbano.

Ao longo da histéria, o processo de produgdo do espaco, enquanto processo
civilizatorio traz em si aquilo que o nega, isto &, com o desenvolvimento do
capitalismo, o espaco (produgdo social), torna-se um produto e, nesta condi¢do,
revela-se na contradicdo valor de uso/valor de troca. O espaco, portanto, torna-se,
sob o capitalismo, uma mercadoria, como, em tese, todos os produtos do trabalho
humano.

No plano da reproducdo de mercadorias, 0 processo envolve o reprodutivel e o
repetitivo, referindo-se, diretamente, a atividade produtiva (bens materiais e
imateriais) que produz coisas no espaco (criando as condicOes para a realizacdo das
atividades) ao mesmo tempo que produz o espago, enquanto mercadoria e capital

fixo. Nesse sentido, a metrépole é condicdo geral da producdo, o que imp8e uma
determinada configuracdo espacial (CARLOS, 2015, p.26).

O capitalismo gera um espaco homogénico e fragmentado. Tudo no capitalismo,
incluindo o espaco, tem valor de troca e é fragmentado em pedagos para serem
comercializados segundo os critérios e interesses capitalistas. Por isso, 0 espaco urbano
moderno gera alienacdes e desigualdades, como aponta Ana Fani Carlos (2015).

A producdo do espaco se realizou sob a égide da propriedade privada do solo
urbano. O espago, fragmentado a partir do desmembramento de antigas chécaras e
propriedades agricolas, areas de floresta nas franjas da mancha urbana ou mesmo

desocupadas em seu interior, foi, com o crescimento da mancha urbana, sendo
reunido a cidade através da incorporacdo e venda. Em pedacos, 0 espaco torna-se

> Lefebvre (2006, p.28-29) afirma que para entendermos o capitalismo, devemos fazer “tanto uma simples soma
de atividades separadas, quanto um sistema constituido e fechado, coerente porque é duro e pelo Unico fato de
que ele dura. Ora, o capitalismo se compfe de muitos elementos. O capital fundiario, o capital comercial, o
capital financeiro intervém na préatica, cada um com possibilidades mais ou menos grandes, a seu momento, ndo
sem conflitos entre os capitalistas da mesma espécie ou de outra. Essas diversas ragas de capitais (e de
capitalistas) compdem, com os diversos mercados que se entrelacam (o das mercadorias, o da méo-de-obra, o
dos conhecimentos, o dos proprios capitais, 0 do solo), o capitalismo”.
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intercambiavel a partir de operagOes que se realizam através e no mercado. Desse
modo, 0 espago entra no circuito da troca, generalizando-se na sua dimensdo de
mercadoria. 1sso ocorre porque o0 capital desenvolveu o mundo da mercadoria, criou
possibilidades reais para a extensdo da propriedade privada no/do espaco, bem como
a expansdo das atividades econdmicas para a sua realizacdo. Realiza-se, assim,
ampliando-se a propriedade privada da riqueza sob a forma de propriedade do solo
urbano. A predominancia do valor de troca, como extensdo do mundo da
mercadoria, indica a disputa pelo uso dos lugares da metropole pelas diferentes
classes sociais, 0 que gera conflitos entre individuos e usos, na medida em que o
processo de reproducdo espacial envolve uma sociedade hierarquizada. Embora
produzido de forma socializada, o espaco urbano, enquanto trabalho social
materializado, é apropriado de forma diferenciada pelo cidaddo. Na sociedade
capitalista, o acesso ao solo urbano, orientado pelo mercado, mediador fundamental
das relacdes que se estabelecem nesta sociedade, produz um conjunto limitado de
escolhas e condicbes de vida apoiados na existéncia da propriedade privada da
riqueza social, que sob a forma do solo urbano, determina o acesso a vida urbana
medida por um preco — como expressdo de seu valor. Os fatores que se ligardo a
formacédo do preco vinculam-se, principalmente, a insercéo de certa area no espago
urbano global, tendo como ponto de partida a localizagdo do terreno (por exemplo,
no bairro e, deste, na metrdpole), a acessibilidade em relacdo aos lugares ditos
privilegiados (escolas, shopping, centros de salde, de servicos, lazer, areas verdes
etc.), 0 acesso a infraestrutura existente (agua, luz, esgoto, asfalto, telefone, vias de
circulagdo, transporte), a privacidade e os fatores vinculados ao relevo que se
refletem nas possibilidades e custos de construcdo. A evolugdo dos pregos, todavia,
interrelaciona-se com as condicdes de reproducdo do espaco urbano, no que se refere
ao modo como se desenvolve a producdo das condicOes gerais de reproducéo, dos
custos gerados pela concentracdo no solo urbano, bem como pelas politicas de
zoneamento ou de reservas territoriais além das modificacbes do poder aquisitivo
dos habitantes. Por sua vez, a localizagdo das atividades econdmicas s6 podera ser
entendida no contexto urbano como um todo, na articulacdo da situacéo relativa dos
lugares, na metropole frente as exigéncias de realizacdo do ciclo de acumulagdo
(CARLOS, 2015, p.28-29).

Espaco entdo, ndo se refere exclusivamente a nocdo geografica de espaco, do fisico-
natural, visivel e tangivel, mas em um espaco social, resultado das a¢des e das relagdes sociais
que sdo transformadas ao longo do tempo. Por esse motivo, 0s termos ora apresentados
possuem muitos significados e, por sua vez, sdo introduzidos e debatidos no cotidiano.

O espaco é formado por um conjunto indissociavel, solidario e também
contraditério, de sistemas de objetos e sistemas de acdes, ndo considerados
isoladamente, mas como o quadro Unico no qual a historia se d&. No comego era a
natureza selvagem, formada por objetos naturais, que ao longo da histéria vao sendo
substituidos por objetos fabricados, objetos técnicos, mecanizados e, depois,

cibernéticos, fazendo com que a natureza artificial tenda a funcionar como uma
maquina (SANTOS, 2006, p.39).

Logo, 0 espago é a soma desses sistemas (de objetos e de acbes) e tem sido
artificializado (cada vez mais) e busca atender, como disseram Lefebvre (2006) e Santos
(2006), finalidades (16gicas) especificas, mesmo que essa logica seja “estranha ao lugar e seus
habitantes” (SANTOS, 2006, p.39). Temos na figura do homem, como expds Santos, um

agente criador e modificador de paisagens e, para tais agoes, ele utiliza meios técnicos, como
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a arquitetura e o urbanismo, para construir e transformar as paisagens, bem como para
(re)definir a configuracgéo territorial.

Retornando a nossa problematica inicial da concepcdo do termo cidade, percebemos
que, dada a polissemia do termo cidade, da amplitude de abordagens relatada por Maricato
(2015) e de outros assuntos que se conectam a cidade, e considerando que ndo € nossa
intencdo esgotar o assunto cidade nesta se¢do — até mesmo porque seria impossivel —, para
esta pesquisa preferimos adotar e resumir a ideia® de cidade, entendendo-a como um espaco
coletivo de vivéncia; um espaco politico, econémico, social e cultural; e um espaco onde se
reproduz o capital e a forga de trabalho, que culmina em um espaco de desigualdades.

A partir das concepcOes gerais sobre a cidade e sobre como o capitalismo influencia a
producdo e a configuracdo territorial das cidades, buscamos aferir se a regulamentacdo e
aplicacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca, objeto deste trabalho, nas cidades de Niteroi e
Itaborai tem contribuido para a modificacdo e requalificacdo desses espacos, garantindo assim
cidades sustentaveis e socialmente justas para seus habitantes e para as geragdes futuras.

Lefebvre (2006) apontou que a producdo do espaco € moldada pelas complexas
relacGes entre 0 homem, a natureza e os objetos fisicos. Essa complexidade ¢é asseverada pela
influéncia do capitalismo. A producéo e a configuracdo espacial das cidades no capitalismo
implicam na privacdo de direitos e da marginalizacdo dos mais pobres que, por sua vez, sdo
impelidos a viverem exclusos das qualidades urbanas (CARLQOS, 2020, p.420). Desse cenario
de exclusdo e privacdo de direitos, surgem movimentos que reivindicam, entre muitas pautas,

o direito a cidade; cerne do debate a seguir.
1.2 O direito a cidade

O Direito a Cidade surge como uma exigéncia coletiva daqueles que sao
marginalizados, que vivem na periferia, e que buscam recuperar seu protagonismo na

producdo, no acesso e na utilizacdo dos espagos urbanos.

Nesse sentido, o direito a cidade ndo pode ser entendido como uma demanda por
infraestrutura, equipamentos urbanos ou habitacdo social por si sO. Esses
“beneficios” podem muito bem ser proporcionados sem que nenhuma ruptura ocorra
em relacdo ao modo de producdo capitalista e, consequentemente, & maneira
hierarquizante e segregadora como o espaco é (re)produzido e apropriado.

O direito & cidade, portanto, ndo se confunde com uma politica urbana estatal, com
um projeto urbanistico ou com um marco legal especifico, ainda que possa

® Utilizamos o0 vocibulo “ideia” haja vista a impossibilidade de definigdo plena do termo (ou conceito) de

cidade. Logo, propomos uma ideia genérica sobre o que seja cidade, considerando, inclusive, a afirmacdo de
Milton Santos (1959, p.7): “é muito antigo o problema de definir corretamente o que seja uma cidade”.
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influenciar e estar parcialmente refletido nessas estruturas institucionais. Da maneira
como foi concebido e proclamado, estd mais para uma utopia orientadora da luta
social do que como um direito propriamente juridico. Trata-se de muito mais do que
a liberdade individual de acesso aos recursos urbanos. Nas palavras de David
Harvey “é o direito de mudar a n6s mesmos, mudando a cidade”. Além disso, é um
direito coletivo e ndo individual, ja que essa transformacéo depende do exercicio de
um poder coletivo para remodelar os processos de urbanizacdo (INSTITUTO
POLIS, 2021).

Os espagos urbanos ratificam, ndo somente as desigualdades sociais, como as
caracteristicas do modelo de desenvolvimento e producéo capitalista, onde o uso e a ocupacao
do solo urbano sdao marcados pela propriedade privada, pelo valor de troca dos espacos e pela
exclusdo e marginalizagdo dos mais pobres (MARICATO, 2011, 2015; VAINER, 2000;
CARLOQOS, 2020).

Enquanto os centros urbanos concentram as melhores (infra)estruturas, empregos,
boas moradias, areas de lazer e cultura, atendendo apenas a populacdo mais abastada; as
periferias sofrem pela auséncia de um planejamento urbano adequado, que ofereca as mesmas
condigdes que os centros tém, deixando patentes as desigualdades sociais e espaciais.

Considerando esse contexto, a cidade esta plenamente inserida na estrutura politico-
institucional capitalista, onde o uso e a ocupacdo do solo serdo regidos por interesses
privados, principalmente os interesses do mercado imobiliério, e apoiados pelo Poder Publico.
Os cidaddos também estdo submetidos a mesma logica capitalista, mas, na sua maioria, na
posicdo de exploracdo da forca de trabalho e submetidos a exclusdo socioespacial.

O movimento da reproducéo da sociedade realizando-se por meio do espaco urbano,
produz a cidade como negdcio, num movimento que se orienta pela realizacdo do
valor de troca como momento de valorizacdo do capital, 0 que torna o espaco
produtivo — isto é, o espa¢o como condicdo da reproducdo econdmica sob a
hegemonia do capital financeiro, assume a funcdo produtiva. Nesse processo, as
politicas puablicas ganham relevincia, dai a alianga entre a esfera politica e
econdmica na elaboracdo de politicas publicas que orientam a ocupagdo do espago, a
construcdo da infraestrutura, a distribuicdo do or¢amento visando a realizagcdo do
processo de valorizagdo em que o solo urbano ganha centralidade. Por sua vez, s6 0
poder publico pode desapropriar, regular o mercado, criar e gerir as normas de
edificacdo e zoneamento, bem como agdes de remogao da populagdo de &reas nobres

ou tornadas nobres com a extensdo do tecido urbano, de modo a garantir incentivos
para que os capitais se reproduzam sem sobressaltos (CARLOS, 2020, p.420).

Ainda segundo Ana Fani Carlos (2020, p.420), a reproducdo do espagco esta
constantemente relacionada com a privatizagdo da propriedade, processo esse que cria
desigualdades e “situagdes inumanas de existéncia”. A autora ressalta que reproducdo do
espaco sob a Otica do capitalismo, condiciona os menos favorecidos a uma realidade carente

em cortigos, favelas, o que aponta “a existéncia do homem privado de direitos” (CARLOS,
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2020, p.420). E é a partir dessa segregacao, ou exclusdo, e da privacao de direitos, que as lutas
sociais pelo direito a cidade se dao.

A expressdo direito a cidade foi originalmente elaborada pelo socidlogo e filésofo
marxista Henri Lefebvre, em 1968, a partir de suas observacdes e percepcdes sobre 0s
movimentos sociais da época, que reivindicavam “direitos civis, liberacdo sexual, oposi¢do ao
conservadorismo, critica & guerra no Vietnd, entre outras” (INSTITUTO POLIS, 2021).

Lefebvre (1999; 2006) definira que o direito a cidade € um direito a ndo exclusédo da
populacéo urbana das qualidades e beneficios da vida urbana. Para o autor, muitas pessoas sdo
forgadas a viverem longe dos centros urbanos — areas valorizadas e com excelentes beneficios
—, habitando em guetos, favelas, morros, ou seja, em lugares afastados, sem infraestrutura e

perigosos. Sobre isso, Ana Fani Carlos, inspirada nas obras de Lefebvre, ressalta:

Deste modo, a reproducdo do espaco repde constantemente a questéo da propriedade
privada da riqueza, um processo que ndo ocorre sem violéncia, posto que esta cria
situacBes inumanas de existéncia, como bem o provam a realidade dos corti¢cos na
area central, das favelas nos intersticios do tecido urbano, as ocupacdes nas franjas
da mancha urbana. Com isso, a propriedade aponta a existéncia do homem privado
de direitos. Esse processo integra, dialeticamente, a luta em torno dos usos do
espaco, que é inseparavel da luta contra a logica despética do capital e da regulacéo
do Estado em sua relagdo com o espago e de sua dominacdo, sob a mediagéo de
politicas direta ou indiretamente espaciais (CARLQOS, 2020, p.420).

Para Lefebvre (1999), o resultado da producdo da cidade no capitalismo é a miséria
urbana. Nesse sentindo, o trabalhador alienado e preso em um cotidiano, onde despende horas
do seu dia em transporte publico no trajeto casa-trabalho-casa, € visto como vitima de um
espaco regulado e, consequentemente, tem suas possibilidades de vivéncia, de encontros, de
lazer, entre outros, drasticamente reduzidos. O autor, inclusive, afirma que nem ao menos a
rua estd disponivel para essa populagdo: “Se a rua pode ter esse sentido, o encontro, ela o
perdeu. [...]. A rua converteu-se em rede organizada pelo/para o consumo” (LEFEBVRE,
1999, p.30-31).

O ideério brasileiro de Direito a Cidade, segundo o Instituto Pélis (2021), “sofreu uma
simbiose com o ideario da reforma urbana” entre as décadas de 70 ¢ 80. Dessa simbiose sera
aprovado, no Congresso Nacional brasileiro, um capitulo na Constituicdo Federal (1988)
dedicado a politica urbana e, posteriormente, resultara também no Estatuto da Cidade, em
2001.

Juridicamente, o Direito a Cidade é um dos principios constitucionais que foi
desdobrado no Art. 2°, inciso I, do Estatuto da Cidade. Segundo o Estatuto, o direito a cidade

¢ a “garantia do direito a cidades sustentdveis, entendido como o direito a terra urbana, a
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moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos

publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes” (BRASIL, 2001).
Nota-se que, juridicamente, o Direito a Cidade se articula com os direitos de moradia,

transporte, cultura, ou seja, foi comprimido, majoritariamente, as politicas de habitacdo, de

infraestrutura e de equipamentos urbanos.

E preciso disputar a ideia de cidade como um bem comum. Como ideério
profundamente anticapitalista, que resgata os valores de uso e a protecdo da vida em
contraposi¢do a ideia de cidade mercadoria. Ainda que o histérico de lutas dos
movimentos brasileiros ligados a reforma urbana esteja centrado legitimamente em
aspectos materiais, é preciso ampliar a consciéncia de que o direito a cidade exige
mais. Mesmo que as infraestruturas urbanas sejam universalizadas, persistirdo as
discriminacBGes de raca, género e orientacdo sexual, a moradia continuard mal
localizada e as pessoas com deficiéncias continuardo excluidas das solugdes urbanas.
As lutas setoriais ndo podem ser desprezadas, pois contribuem para organizar as
demandas, mas ndo se pode perder a visdo integradora e as repercussdes espaciais
das desigualdades.

Como fruto dessas lutas sociais, a ideia de direito & cidade estd também em
constante transformacdo. As conquistas e derrotas, e também a emergéncia de
sujeitos coletivos antes invisibilizados, conferem outros sentidos a esse direito. Mas,
assim como antes, o direito a cidade deve continuar carregando a poderosa ideia de
recriar @ nds mesmos por meio da recriagdo e ressignificacdo da cidade
(INSTITUTO POLIS, 2021).

Sendo assim, o Direito a Cidade esta relacionado a cidadania, envolvendo multiplos
atores e exigindo a participacdo de inimeros campos de saber no conhecimento e no
tratamento dos problemas urbanos. Como afirmou Carlos (2000, p.422), “o direto a cidade
propbe a construcdo de uma nova sociedade, colocando em questdo a propria sociedade
urbana — suas estruturas — e a segregacdo como forma predominante da producdo do espaco
urbano capitalista”.

A igualdade perante a lei e igualdade no poder falar. Dito de outra forma, “a idéia
moderna de cidadania e de direitos do cidaddo tem, como é sabido, sélidas raizes nas lutas e
no imaginario da Revolucdo Francesa. Mas dela herdou, também, parte das ambiguidades que
carrega até hoje” (BENEVIDES, 1994, p.6).

Fruto de lutas sociais, a cidadania foi discutida pelo intelectual T. H. Marshall em
1967, que identificou trés dimens@es basicas de cidadania: direitos civis’; direitos politicos®; e

" "Direitos Civis: Conquistados no século XVIII, os direitos civis seriam ‘0s direitos necessarios a liberdade
individual — liberdade de ir e vir, liberdade de imprensa, pensamento e fé, o direito a propriedade e de
concluir contratos validos e o direito a justica’ (Marshall, 1967, p. 63). Para o autor, os Tribunais de Justiga
desempenhariam um papel crucial na garantia dos direitos civis.” (BRANDAO, 2009, p.10, grifo do autor).

8 “Direitos Politicos: Conquistados no século XIX, os direitos politicos estdo relacionados ‘a participagio
no exercicio do poder politico, como membro de um organismo investido de autoridade politica ou como
um eleitor dos membros de tal organismo. As instituices correspondentes sdo o Parlamento e o0s
conselhos do governo local’ (Marshall, 1967, p. 63). Dessa forma, algumas das questbes disputadas
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direitos sociais® que irdo proporcionar o minimo do bem-estar ao individuo e o exercicio da
cidadania (BRANDAO, 2009, p.10-11).
Sobre cidadania, no caso brasileiro, Maria Benevides (1994) fez algumas

consideracOes bastante interessantes. VVejamos:

No Brasil, a no¢do de cidadania mantém certa dose de ambigiidade tanto na vertente
progressista, da "esquerda”, quanto na vertente conservadora, da "direita".

Para a esquerda, muitas vezes cidadania é apenas aparéncia de democracia, pois
discrimina cidaddos de primeira, segunda, terceira ou nenhuma classe, acabando por
reforcar a desigualdade (Dalmo Dallari, por exemplo, pensa assim e, em
consequéncia, ndo fala em "direitos do cidadao", mas sim em "direitos da pessoa
humana™). Um exemplo sempre lembrado, para provar o desacerto de denominar
"direitos do cidaddo" no Brasil, seria a "doa¢éo" dos direitos trabalhistas na ditadura
do Estado Novo, mantendo-se, no entanto, os sindicatos atrelados ao Estado, no
molde fascista.

Para setores da "direita", a cidadania por implicar a idéia de igualdade, mesmo que
apenas igualdade juridica, torna-se indesejavel, e até ameacadora. As elites
dependem, para a manutencdo de seus privilégios (alex privata, o oposto do
contelido publico na nocdo de cidadania), do reconhecimento explicito da hierarquia
entre superiores e inferiores. Consideram a desigualdade legitima e "os de baixo"
sdo as classes perigosas. [...].

I

Na teoria constitucional moderna, cidaddo é o individuo que tem um vinculo
juridico com o Estado. E o portador de direitos e deveres fixados por uma
determinada estrutura legal (Constituicdo, leis) que lhe confere, ainda, a
nacionalidade. Cidad&os sdo, em tese, livres e iguais perante a lei, porém sdditos do
Estado. Nos regimes democraticos, entende-se que os cidaddos participaram ou
aceitaram o pacto fundante da nacéo ou de uma nova ordem juridica.

[...] Nossa festejada modernizacdo conservadora empreendeu reformas institucionais
(ampliacdo de direitos politicos e liberdades de associacdo partidaria), reformas
econdmicas (no setor financeiro) e reformas sociais (leis trabalhistas impostas pela
ditadura Vargas). Mas ndo se mudou, no sentido democrético, 0 acesso a justica e a
seguranga, a distribuicdo de rendas, a estrutura agraria, a previdéncia social,
educacdo, salde, habitacdo, etc. A cidadania permaneceu parcial, desequilibrada,
excludente. Direitos ainda entendidos como privilégios s6 para alguns, e sob
determinadas condi¢cBes (BENEVIDES, 1994, p.6-7).

Ainda que as colocacOes de Maria Benevides sobre cidadania e fruicdo de direitos
tenham sido feitas h4 mais de duas décadas, elas se mostram atuais. Confirmamos isso
guando, por exemplo, Ana Fani Carlos (2020, p.420) alega que a reproducdo do espaco

continua relacionada com a propriedade privada e afirma existir pessoas privadas de direitos;

ou quando Maricato (2015b, p.80) alega que a cidade € um local de exclusdo e distin¢cdo, pois

seriam 0 acesso as instituicbes politicas, os direitos eleitorais e a luta pela expansdo do sufragio), o voto
secreto, a permissdo de novos partidos politicos, entre outras.” (BRANDAO, 2009, p.11, grifo do autor).

% “Direitos Sociais: Conquistados (em geral apenas parcialmente) ao longo do século XX, os direitos sociais se
referem: ‘a tudo o que vai desde o direito a um minimo de bem-estar econdmico e seguranca até o direito de
participar, por completo, da heranca social e levar a vida de um ser civilizado, de acordo com os padrdes que
prevalecem na sociedade. As instituicdes mais ligadas a eles s@o o sistema educacional e 0s servi¢os sociais
(Marshall, 1967, p. 64)’. Um marco do desenvolvimento dos direitos sociais € o surgimento do Sistema de
Bem-Estar Social no pos-guerra, disseminando alguns direitos, como seguro-desemprego, seguro-doenca,
pensdo, previdéncia, etc” (BRANDAO, 2009, p.11, grifo do autor).
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parcelas significativas da populagdo sdo excluidas “do direito a cidade”; ou, ainda, com as
colocacgdes de Vainer (2000), que afirma que as relagOes sociais sdo complexas e que o0 modo
capitalista de se produzir a cidade até gera riquezas, ao tempo que reproduz as formas de
dominacdo e exploracao, o que perpetua as desigualdades sociais.

Para mudarmos esse cendrio de exclusdo e desigualdade, Maria Benevides (1994,
p.16) nos orienta a perseguir a “educa¢do politica através da participacdo em processos
decisorios de interesse publico” e ainda afirma que, mesmo que no decorrer do processo
participativo as propostas feitas ndo alcancem o resultado desejado, o0 caminho percorrido em
si mesmo ja ¢ um “instrumento para a busca da legitimidade politica” e possibilita a “efetiva
discussdo sobre questdes em causa”.

Nesse sentido, de educacdo politica e de incentivo a participacdo social, mas no
ambito das questbes de planejamento urbano e gestdo democratica da cidade que pesquisamos
o Estudo de Impacto de Vizinhanca. Este instrumento urbanistico oferece possibilidades™® de
controle social e de sustentabilidade local (ROCCO, 2009, p.35), justamente por ter como um
dos seus pressupostos a cidadania (ROCCO, 2009, p.48), garantindo, assim, o Direito a
Cidade e a cidade sustentavel™'.

Tratando-se de um instrumento urbanistico vinculado ao planejamento urbano,
importa contextualizarmos como o planejamento urbano brasileiro vem se desenrolando ao
passar dos anos. Essa contextualizacdo, apresentada na proxima secdo, tem como objetivo nos
oferecer uma gama de informacBes que poderdo servir como referéncias para tomadas de
decisbes no ambito do planejamento urbano e da sustentabilidade urbana nos municipios
estudados. Seja pelo acerto, ou pelo erro, as experiéncias passadas sempre proporcionam

know-how para decidirmos, ou para deixarmos de decidir, por certos caminhos e acoes.

190 EIV oferece possibilidades para a gestido democrética da cidade e para o alcance das cidades sustentaveis;
contudo, ele ndo é o Unico instrumento ou mecanismo a oferecer tais possibilidades. Existem outros tantos
instrumentos e mecanismos, como, por exemplo, o Estudo de Impacto Ambiental, Termos de Ajustamento de
Conduta (TAC), acordos ou tratados dos quais somos signatarios, etc., que também sdo extremamente Uteis e que
podem e devem ser utilizados para o alcance da gestdo democratica da cidade e das cidades sustentaveis. Porém,
a nossa pesquisa tem como objeto o EIV, e por esse motivo sempre nos referimos a esse instrumento urbanistico,
e somente a ele, como um instrumento de garantia do direito a cidade e a cidade sustentavel. N&o que ele seja o
Unico, tampouco o mais importante, mas por ser 0 nosso objeto de estudo, preterimos os demais.

Neste trabalhamos, adotamos o seguinte conceito de cidade sustentivel: “cidades sustentaveis reline os
interesses relacionados ao desenvolvimento urbano, ao uso e ocupacao do solo, ao acesso a terra e a moradia, a
construcdo civil, ao mercado financeiro e de trabalho, ao lazer, a seguranca e a paz social, a qualidade de vida e a
tantos outros presentes na dindmica da vida urbana. [...] sob o principio da sustentabilidade da cidade — o que
deve envolver a preocupacdo com a garantia de direitos as presentes e futuras geragdes (ROCCO, 2009, p.24).
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1.3 Planejamento Urbano Brasileiro: uma breve contextualizacio

O planejamento urbano brasileiro é uma realidade que vem se transformando
rapidamente desde os anos de 1930, quando ainda era chamado de urbanismo (VILLACA,
1999, p.173). No esforgo de tragar uma linha do tempo, o professor Flavio Villaga (1999,
p.169-243) delineou um percurso histdrico sobre o planejamento urbano no Brasil, tragando
algumas divisbes temporais e explicando os planos de embelezamento, de conjunto, de
desenvolvimento integrado, sem mapas, e os planos de planejamento urbanos mais recentes.

Primeiramente, segundo o referido autor, tivemos os planos de embelezamento da
cidade (City Beautiful), que vigoraram até 1930 e influenciaram na formacdo das cidades
brasileiras. Esses planos consistiam em embelezar a cidade, tomando 0s conceitos europeus
de planejamento urbano como balizadores; concentrando 0s investimentos nos centros;
abrindo largas ruas nas cidades; e expulsando os mais pobres para areas periféricas. Essa fase
foi marcada pelo “urbanismo sanitarista” (ldem, p.179), que se tratava de uma politica
higienizadora'?, onde as elites viam nas condicdes precarias de vida dos mais pobres um

problema para o espago urbano. Em virtude dos interesses pessoais dessas elites, 0s pobres

12 Fernando Moreira (1992, p.185-205) sintetiza os processos de higienizagdo que ocorreram no Brasil até as
primeiras trés décadas do século XX. O autor afirma que esses processos ja vinham ocorrendo desde o século
anterior, mas ¢ no século XX que os processos higienistas “tomam impulso e assumem formas mais nitidas de
controle e disciplinarizagdo das massas no espago das cidades”. Devido a réapida expansdo urbana e 0
adensamento populacional das cidades — que como ja vimos, gerou uma série de problemas, como déficit
habitacional, de abastecimento de 4gua e de esgotamento sanitario, de salde, e etc. —, ocorreu nos espagos
urbanos, segundo o autor, uma “sensivel piora nas condigdes de salubridade, pois a fragil estrutura urbana ndo
possuia capacidade para atender a esta demanda”. Moreira ainda afirma que o cendrio urbano, nesse periodo,
“pela Otica das elites”, ¢ “cadtico, inseguro, perigoso e ingovernavel”, marcado pela insalubridade; pela
proliferacdo de doengas; pelas mortandades; pela violéncia; pelas deficiéncias no servigo publico; etc. Esse
quadro ndo era condizente “com as novas fun¢des das nascentes cidades-metropole cosmopolita” e exigia agdes
na ordem de higienizacéo — para contensdo de proliferacao de doencas — e de estética.

“Desta forma, a pratica da higienizacdo torna-se a ordem do dia no discurso reformista: para dominar estes
perigos e eliminar os panicos que permeiam o cotidiano da cidade, sdo necessarias medidas higienizadoras e
sanitaristas. [...]. Na visdo da burguesia, os proletarios, devido as suas habitacdes e aos seus habitos, eram
diretamente culpados pela situacdo insalubre da cidade. [...]. Era necessério, portanto, o controle da circulagéo,
da circulacdo das coisas e dos elementos, [...]. Enfim, a cidade, concebida como um corpo doente foi totalmente
esquadrinhada com o intuito de se diagnosticar e extirpar o mal. [...]. Portanto, o combate a insalubridade da
cidade foi muito complexo e abrangente e ultrapassou as simples medidas profilaticas e emergenciais: impés
uma ordenacdo geral do espaco urbano, uma disciplinarizagdo de seus usos [...] a higienizacdo, dado seu caréater
abrangente provocou intervencfes tdo amplas que higienizar as cidades praticamente correspondia a reforma-las
completamente. [...]. As vitimas deste processo se encontravam nas camadas mais humildes que procuravam sua
sobrevivéncia na cidade. N&do s6 suas habitacdes e seus costumes, como também seu cotidiano, suas praticas
culturais e suas formas de subsisténcia foram objetos do processo de disciplinarizacdo social. [...]. Por fim,
verifica-se que a atuacdo da medicina social congregou inimeros interesses: a urgéncia da intervencao estatal na
questdo social, os esforcos do capital comercial e financeiro em remodelar a cidade, os objetivos das elites no
que se refere em disciplinar as massas e o corporativismo exarcebado da classe médica.” (MOREIRA, 1992,
p.185-205).
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foram sendo expulsos e removidos das &reas centrais para as periferias, num processo de
“limpeza” ambiental e social, promovendo, assim, o embelezamento da cidade.

Ap0ds, temos os planos de conjunto, que vigoraram entre 1930 e 1965, com diretrizes
que abrangiam todo o territorio e ndo apenas 0s centros. Aqui iniciam 0S zoneamentos; a
legislacdo sobre uso e ocupagdo do solo; e a integracdo entre o0s bairros e o centro através do
transporte.

Em seguida, temos os planos de desenvolvimento integrado, que vigoraram entre 1965
e 1971, e que comecam a incorporar fatores socioecondémicos e metropolitanos, afora pensar o
planejamento para além dos limites municipais. Uma caracteristica desse momento é
apresentacdo de documentos longos, complexos e descolados da realidade.

Na fase a seguir, entre 1971 e 1992, os planos sem mapas que serviram como
respostas ao plano anterior, dispensando os longos e detalhados documentos e até mesmo 0s
mapas. Nesse periodo, o planejamento consistia apenas em apresentar as diretrizes e 0s
objetivos a serem alcancados.

Na fase mais recente, a partir da promulgacdo da Constituicdo Federal em 1988 e,
posteriormente, do Estatuto da Cidade em 2001, o planejamento urbano comeca a ser
observado como um processo politico e de participacdo social, sendo o Plano Diretor o
principal instrumento de planejamento.

Segundo Azevedo (2011, p.33-50), os anos de 1950, 1960 e 1970 evidenciaram que 0
planejamento havia se tornado uma ideologia de Estado. Especialmente entre as décadas de
60 e 70, nds iremos observar a consolidacdo do planejamento tradicional — Villaca (1999,
p.177) denominou de planejamento urbano integrado —, e também a centralizagdo™® das
politicas de planejamento urbano no Governo Federal.

No periodo inicial do Regime Militar, em agosto de 1964, foi aprovada a criacdo do
Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo — SERFHAU, por meio da Lei Federal n® 4380/64;
cujas pertinéncias “compreendiam desde promover pesquisas e estudos relativos ao déficit

B Em relacdo a centralizacdo praticada pelo Governo Federal no Pré-1988, Fernanda Almeida (1987, p.64)

afirma: “Assiste-se, na pratica, a negagdo da Federacdo que, na teoria, se quer intocavel. E seu esvaziamento
completo ndo serd surpresa, se ndo houver a reversdo do movimento pendular que hoje acusa excessiva
concentragdo de poder politico e financeiro no governo central, em detrimento das autoridades estaduais e
municipais. [...]. E que, por mais que o sistema comporte adaptacdes, ndo pode sobreviver onde se abdique da
autonomia das unidades federadas, peca vital da delicada parceria que ¢, em ultima analise, a Federagdo”. Ou
seja, antes da promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988 (CF/88), estados e municipios ndo tinham
autonomia para decidir suas questbes, e o Governo Federal era quem influenciava e exercia, de forma
centralizada, poderes sobre toda a Administragdo Publica. Somente a partir das CF/88 que a repartigdo de
poderes entre os entes federativos — Unido, os Estados, o Distrito Federal e os municipios — foi possivel,
conferindo-lhes a autonomia (Art. 18, CF/88). A CF/88 possibilitou a ampliacdo dos direitos fundamentais,
sociais e politicos, e a descentralizacdo politico-administrativa na Administragdo Pablica. No caso especifico do
municipio, os Art. 29 e Art. 30 da CF/88 irdo definir as competéncias municipais.
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habitacional, aspectos do planejamento fisico, técnico e socioecondmico da habitacdo, até
assessorar 0s municipios na elaboracdo ou adequacdo de seus planos diretores (VIZIOLI,
1998 apud OLIVEIRA et al., 2018).

Com a criacdo do SERFHAU, os militares concentraram nas maos de seus técnicos a
missdo de diagnosticar os problemas urbanos e propor as medidas que eles, os técnicos,
julgavam ideais ou necessarias a serem adotadas. N&o havia autonomia nos Estados e
municipios e, muito menos, participacdo popular no planejamento urbano nesse periodo;
sendo os cidaddos meros destinatarios da politica urbana. Inclusive, até mesmo os agentes
politicos locais, como prefeitos — nomeados pelo governo central —, se submetiam aos
(des)mandos dos técnicos, haja vista que o repasse de verbas do Governo Federal para os
municipios estava condicionado ao plano diretor, e este Gltimo precisava da aprovacao desses
técnicos. Ou seja, os instrumentos de planejamento urbano eram um tipo de controle politico
(OLIVEIRA et al., 2018).

Azevedo (2011, p.35-37) aferiu que no Pds-1964, houve maior producdo de planos
diretores pelos municipios; contudo, esses planos, nas palavras da autora, eram padronizados;
seguidos igualmente pelas escalas locais e regionais; ndo contavam com a participacédo social;
e, devido a padronizacdo e a ndo atencdo as particularidades dos municipios, eram quase sem
aplicabilidade e muito focados no zoneamento.

Esse jeito de planejar a cidade implicou em mais criticas ao Regime Militar e sua
maneira de lidar com a politica urbana, contribuindo para o surgimento de movimentos
sociais que reivindicavam desde o direito a moradia a efetiva participacdo no planejamento
das cidades. Entdo, na década de 80, fora criada a Articulacdo Nacional do Solo Urbano
(ANSUR) que visava “a elaboracdo de propostas que atendessem as demandas dos
movimentos urbanos” (AZEVEDO, 2011, p.36). Ainda segundo esta autora, intelectuais,
artistas, religiosos e movimentos sociais se uniram e convergiram esforcos para a reforma
urbana através do Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU).

Do MNRU surgiu a proposta da Reforma Urbana que exigia maior participacdo
popular nas questbes do planejamento urbano, e que se transformou na Emenda Popular n°
63", dando corpo ao capitulo da Politica Urbana da nossa atual Constituicdo Federal.

A chamada Constituicdo Cidada, promulgada em 1988 no Brasil, ird trazer uma serie

de inovacdes, tendo com um dos principios mais notaveis a gestdo democratica. Também ¢

 Emenda Popular é um instrumento pelo qual a populagdo pode apresentar projetos de lei. A Emenda Popular
n® 63 dispbe sobre a Reforma Urbana. Ver:
https://www.camara.leg.br/internet/constituicac20anos/DocumentosAvulsos/vol-258.pdf. Acesso: 08/11/2021.
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previsto na Constituicdo a participacdo popular; a funcdo social da propriedade; a obrigacéo
de Planos Diretores para municipios com mais de 20.000 habitantes; a progressividade do
IPTU; a regularizacdo de posses por usucapido urbano, entre outros (AZEVEDO, 2011, p.35-
37).

Com o término do Regime Militar e com o processo de reabertura e redemocratizagdo
do pais, a década de 1980 marca o inicio de uma nova era. A politica urbana toma ares mais
democraticos e participativos, ainda que restassem tracos da velha tecnocracia. Anos a frente,
o0 Estatuto da Cidade, aprovado pela Lei Federal n® 10.257/01, trouxe novas concepcdes para
politica urbana, assim como instrumentos inovadores.

Em janeiro de 2003, o Brasil criava o Ministério das Cidades (MCIDADES)™,
aumentando a articulacdo entre o Governo Federal e os municipios em prol da gestdo e do
planejamento urbano. Um dos marcos do MCIDADES foi a renomeacdo do Plano Diretor
para “Plano Diretor Participativo”, evidenciando “a nova abordagem dispensada aos planos
diretores, mais receptiva e acessivel a populagdo e mais proxima dos ideais da democracia
participativa” (OLIVEIRA et al., 2018).

Todos esses fatos, ocorridos no P6s-1988, impulsionaram a adesdo dos municipios ao
novo modelo de planejamento (difundidos nos Planos Diretores e leis organicas municipais);
levaram a inclusdo de novos instrumentos de politica urbana; condicionaram a instituicdo de
conselhos municipais de politica urbana; permitiram a elaboracdo dos planos diretores pelos
técnicos locais (com ou sem consultoria); viabilizaram o zoneamento mais qualificado;
fortaleceram a protecdo ambiental e cultural; etc. (AZEVEDO, 2011, p.35-37).

15 «QOrgao extinto com a edigdo da Lei N° 13.844, de 18 de Junho de 2019. As fungdes do antigo Ministério
foram atribuidas ao Ministério do Desenvolvimento Regional. O ministério integrava a clpula administrativa.
Era diretamente subordinado a Presidéncia da Republica, auxiliando no exercicio do Poder Executivo. Possuia
autonomia técnica, financeira e administrativa para executar as a¢des nas suas areas de competéncia. Também
cabia a ele estabelecer estratégias, diretrizes e prioridades na aplicacdo de recursos publicos, bem como criar
normas, acompanhar e avaliar programas federais. O titular da pasta era escolhido pelo presidente da Republica.
O Ministério das Cidades foi criado em 1° de janeiro de 2003, a partir da Medida Proviséria n°® 103/2003,
convertida na Lei n° 10.683 de 28 de maio de 2003. Constituiam &reas de competéncia do Ministério das
Cidades: a) politica de desenvolvimento urbano; b) politicas setoriais de habitagdo, saneamento ambiental,
transporte urbano e transito; c¢) promocdo, em articulagdo com as diversas esferas de governo, com o setor
privado e organizacfes ndo-governamentais, de acdes e programas de urbanizacdo, de habitagdo, de saneamento
basico e ambiental, transporte urbano, transito e desenvolvimento urbano; d) politica de subsidio a habitacdo
popular, saneamento e transporte urbano; e) planejamento, regulacdo, normatizacdo e gestdo da aplicacdo de
recursos em politicas de desenvolvimento urbano, urbanizagdo, habitacdo, saneamento béasico e ambiental,
transporte urbano e transito; f) participacdo na formulacdo das diretrizes gerais para conservacdo dos sistemas
urbanos de &gua, bem como para a adogdo de bacias hidrograficas como unidades basicas do planejamento e
gestdo do saneamento. Misséo: ‘melhorar as cidades, tornando-as mais humanas, social e economicamente justas
e ambientalmente sustentaveis, por meio de gestdo democratica e integracdo das politicas publicas de
planejamento urbano, habitacdo, saneamento, mobilidade urbana, acessibilidade e transito de forma articulada
com os entes federados e a sociedade’” (BRASIL, 2021).
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Entretanto, a despeito da evolugdo, o padrdo tradicional de planejamento permanece
presente em muitos municipios, mesmo aqueles com obrigatoriedade de elaboragdo
de planos diretores e que tiveram o processo de capacitacdo por meio da Campanha.
O lugar-comum sdo experiéncias municipais que, mesmo inovando em alguns
aspectos relacionados a forma de planejar, gerir o territdrio e elaborar planos
diretores, retroagem em relacdo a outros aspectos, associados as ideologias
conservadoras, paradigmas tecnocraticos, praticas especulativas e desintegradas
intersetorialmente (AZEVEDO, 2011, p.39).

Todos esses planos e processos de urbanizacdo geraram muitos problemas para as
cidades brasileiras. Durante muitas décadas do século XX, os problemas de urbanizacao
foram arraigados com a importagdo de conceitos urbanisticos do exterior — principalmente da
Europa e dos Estados Unidos, como apontou Villaga (1999) — onde as necessérias
consideracOes das realidades locais eram, muitas vezes, ignoradas. Villaca (1999) aponta que
a pratica de importar dos paises centrais 0s conceitos e solu¢des urbanisticas, mesmo fazendo
adaptacdes, implicaram no agravamento dos problemas urbanos; uma vez que a realidade
local destoava da realidade dos paises centrais. Em outras palavras, aquilo que funciona muito
bem em um determinado pais, ndo funcionara igualmente ou gerard 0os mesmos resultados
noutro local.

Em sintese, o planejamento urbano brasileiro vem sofrendo mudangas ha muitas
décadas e, em que pese os problemas ainda recorrentes, é impossivel negar 0s avangos que
obtivemos, tais como o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor Participativo e os instrumentos de
gestdo e planejamento urbano, como o Estudo de Impacto de Vizinhancga, entre outros.

Ante 0 exposto, destacamos que conseguimos encontrar alguns vestigios dessas
praticas de planejamento urbano do século XX nas cidades analisadas neste estudo. No caso
de Niterdi, por exemplo, aferimos que durante o periodo do governo militar de Médici (1969 a
1973), a cidade “experimentou um surto imobilidrio sem precedentes” (MIZUBUTI, 1986
apud FONTENELLE e CORREA, 2013, p.176), com a construcdo de muitos
empreendimentos — financiados pelo Poder Publico, pelo mercado imobiliario, ou por ambos
— e com a marginalizacdo dos mais pobres. Tais praticas de expansdo imobiliaria e de
marginalizacdo ainda sdo pujantes. Bienenstein et al. (2015) fazem duras criticas ao Poder
Publico municipal de Niteroi, devido a competéncia que este poder tem frente as questdes de
planejamento e de gestdo da cidade. Dentre as alegacOes feitas pelos autores, destacamos
aquela em que algumas obras financiadas e/ou encomendadas pela prefeitura municipal, como
0 Museu de Arte Contemporanea (MAC), teriam a finalidade de embelezar a cidade e, assim,
promové-la para nichos especificos. Embora os espacos fossem revitalizados, Bienenstein et

al. (2015) afirmam que as obras encareceram e fortaleceram as desigualdades sociais e
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espaciais em Niteroi. Os autores ainda alegam que algumas obras executadas destoam da
realidade urbana de Niter6i, sendo, inclusive, inacessivel para muitos moradores de baixa-
renda, e utilizadas, principalmente, por turistas e moradores de classes média e alta. Ja
Itaborai € uma cidade marcada pelos baixos indicadores socioecondmicos (IBGE, 2021) e
pela precariedade de servigos publicos basicos, como fornecimento de agua, de esgotamento
sanitério, pavimentacdo e transporte, a0 mesmo tempo em que recebe um amplo e moderno
shopping center — Itaborai Plaza Shopping. Tais informacdes nos fazem conjecturar que o
planejamento urbano de ambas as cidades seguem ocorrendo sem a observacdo das

peculiaridades, particularidades e necessidades locais, como acontecia no século passado.

1.4  Estudo de Impacto de Vizinhanca: entre a gestdo democratica da cidade e a

garantia da cidade sustentavel
1.4.1 A origem do instrumento

O Estatuto da Cidade, que completou 20 anos em 2021, tém suas origens atreladas ao
Projeto de Lei de Desenvolvimento Urbano — PL n° 775/83%. Elaborado pelo Conselho
Nacional de Desenvolvimento Urbano (CNDU)Y na década de 70, o PL n° 775/83
representava a importancia dos debates em torno das questdes urbanas e, também, as
reivindicacdes dos movimentos sociais, devido ao “momento de crise urbana” (ROCCO,
2009, p.28) em que viviamos. O PL, que nunca chegou a ser aprovado, foi tema de debates
acirrados, tramitando no Congresso Nacional entre 1983 a 1995, quando, finalmente, foi
arquivado.

O referido projeto era fruto de intensa expectativa nacional, uma vez que o cenario
brasileiro deparava-se com 0s momentos finais da ditadura e com o consequente

surgimento de movimentos de bairro na luta pela Reforma Urbana. O crescimento
da mobilizagdo em torno de propostas reformistas das normas de uso e ocupagao do

10 PL n° 775/83 dispde sobre os objetivos e a promogéo do desenvolvimento urbano e da outras providéncias.
Foi proposto pelo Poder Executivo federal, sendo encaminhado & apreciacdo do plenadrio em 04/05/1983 e
retirado de discussdo em 13/07/1995, nunca tendo sido aprovado. O PL tinha como objetivos: a definicdo das
normas de uso e ocupacao solo; a caracterizacao da funcdo social da propriedade urbana; a fixacdo de diretrizes,
instrumentos urbanos, equipamentos urbanos, equipamentos comunitarios; a elaboracdo de normas para a
regularizacdo fundiaria de éareas urbanas; a criacdo do direito de preempc¢do (preferéncia) e do direito de
superficie em relacdo aos terrenos urbanos.

Ver: https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=182231. Acesso: 08/11/2021.

70 ex-presidente da Republica José Sarney decretou a criacdo do Conselho Nacional de Desenvolvimento
Urbano — CNDU, em 20 de abril de 1979 através do Decreto n° 83.355/79, alterado pelo Decreto n° 91.145/85. A
finalidade do CNDU ¢ propor a politica nacional de desenvolvimento urbano e acompanhar sua execugdo. Ver:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Atos/decretos/1979/D83355.html e
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Atos/decretos/1985/D91145.html. Acesso: 08/11/2021.
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solo urbano consolidou-se no Projeto de Lei n® 775/83 — que dispunha sobre os
objetivos e a promocédo do desenvolvimento urbano, enviado ao Congresso Nacional
pelo Governo Federal.

O Projeto de Lei de Desenvolvimento Urbano foi elaborado em um momento de
crise urbana — em razdo das disfuncdes espaciais, da segregacdo social do espacgo e
da especulacdo imobiliaria, quando as praticas de participacdo popular, em ascensao
com o fim da ditadura, deram origem aos “movimentos sociais urbanos”, que
clamavam por mudancas estruturais (ROCCO, 2009, p.27-28).

A década de 1980 foi marcada pelo engajamento dos movimentos sociais e, também,
pelo surgimento de novos movimentos sociais, bem como pelo fortalecimento de
organizagOes sociais, como as associagOes de moradores e movimentos dos bairros, que
propunham politicas publicas em prol das questdes urbanas e das cidades sustentaveis
(ROCCO, 2009, p.28-30).

Dos movimentos sociais, 0 Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU) € o
que mais se destaca, pois “teve uma abrangéncia nacional e reuniu profissionais liberais,
principalmente arquitetos, engenheiros e advogados, e também setores ligados a igreja e aos
movimentos sociais urbanos” (KOURY; OLIVEIRA, 2021). Ainda segundo os autores, foi
durante a Assembleia Constituinte que muitos canais foram abertos para que a sociedade civil

participasse do processo “da constru¢do da democracia brasileira”.

O regimento interno da Assembleia Constituinte abriu muitos canais para que a
sociedade civil organizada participasse da construgdo da democracia brasileira.
Representantes de setores da sociedade civil foram convidados para participar das
reunides das comissBes e subcomissbes. Vérias entidades puderam apresentar
propostas concretas para 0s constituintes e foi permitido & inciativa popular
encaminhar emendas diretamente & Comissdo sistematizadora e defendé-las no
plenério da assembleia. As propostas deveriam ter no minimo o apoio de 30 mil
eleitores e serem encaminhadas por trés entidades legalmente constituidas. Essa foi
uma oportunidade para a formagdo de uma frente em defesa da Reforma Urbana. O
Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU) teve uma abrangéncia nacional
e reuniu profissionais liberais, principalmente os arquitetos, engenheiros e
advogados, e também setores ligados a igreja e aos movimentos sociais urbanos.
Bonduki (2018, p. 98-99) relata que 0 MNRU se reuniu pela primeira vez em 5 de
maio de 1987 quando 63 entidades debateram em doze horas a proposta que seria
apresentada no dia seguinte na 15* Reunido ordinéaria da Subcomissdo da Questdo
Urbana e Transportes. Mais tarde, em 19 de agosto de 1987, essa proposta seria
apresentada em forma de emenda popular a Comissdo Sistematizadora,
subscrita por 131 mil eleitores e encaminhada pelo Instituto de Arquitetos do
Brasil (IAB), Federacdo Nacional de Arquitetos (FNA) e Federacdo Nacional de
Engenheiros (FNE). Foi identificada como Emenda Popular n. 63 que disp6e
sobre a Reforma Urbana (Brasil, 1988a) (KOURY; OLIVEIRA, 2021, grifo
N0sso).

Para alguns autores, a Emenda Popular n°® 63 ndo ofereceu muitas inovacGes em
relacdo ao que foi proposto no PL n® 775/83, “mas avangou na representagdo popular

incluindo as reivindica¢des dos movimentos sociais urbanos” (KOURY; OLIVEIRA, 2021).
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Em sua fala marcante, Santos explicou que as relagbes do homem com o territério
constituem uma forma cultural e politica inseparavel do conceito de cidadania.
Portanto, a ampliacdo democratica da cidadania brasileira deveria considerar que o
territério fosse uma instancia de producdo de igualdade e ndo o seu inverso.
Defendeu, assim, a produgdo de um novo pacto politico-territorial, sob a recém
instituida democracia, ressaltando que a reforma urbana era uma parte desse novo
pacto social (Brasil, 1987i, p. 88-90).

Em seguida, Nabil Bonduki e os demais representantes do MNRU apresentaram a
proposta que seria mais tarde encaminhada a Comissdo Sistematizadora, e que ficou
conhecida como Emenda Popular n. 63, que dispdem sobre a reforma urbana.
Bonduki apresenta as 63 entidades de varias localidades que se reuniram para formar
0 movimento. Eram entidades ligadas aos movimentos sociais urbanos, a defesa dos
direitos humanos, a igreja, sindicatos e associagdes de classe. Bonduki apresenta a
proposta do MNRU por meio de quatro pontos basicos: 1) garantir os direitos
urbanos; 2) limitar o direito de propriedade e controlar o direito de construir; 3)
garantir que a producdo da cidade, moradia, transportes e servi¢os publicos sejam
uma responsabilidade do Estado e 4) garantir a participacdo da comunidade no
processo de desenvolvimento urbano. Em sua apresentacdo da proposta, ele defende
que a questdo urbana ocupe um capitulo especifico na Constituicdo (KOURY;
OLIVEIRA, 2021).

De maneira geral, o capitulo sobre a politica urbana e o préprio Estatuto da Cidade é
considerado como “a evolugdo historica da agenda da Reforma Urbana” (KOURY;
OLIVEIRA, 2021). A partir do que foi apresentado pelos movimentos sociais e pela prépria
Emenda Popular n°® 63, a Assembleia Constituinte assim redigiu o capitulo da politica urbana

brasileira:

CAPITULO Il

DA POLITICA URBANA
Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei tm por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das funcGes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes.
§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com
mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento
e de expansdao urbana.
§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor.
8§ 3° As desapropriacdes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.
§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietério do solo
urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:
| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;
Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;
Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissao
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos,
em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacédo e 0s
juros legais.
Art. 183. Aguele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a
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para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido. (BRASIL, 1988).

Como exposto, o Capitulo da Politica Urbana na CF/88 traz diretrizes gerais que irdo
nortear as acdes e intervengOes governamentais no planejamento urbano e na gestdo
democratica’® da cidade, carecendo de lei especifica para regulamentar tais diretrizes
(ROCCO, 2009, p.30-32). Foi dessa necessidade e caréncia que o Estatuto da Cidade foi
elaborado, sendo aprovado em 2001.

O Estatuto da Cidade, lei federal que institui a politica urbana de que tratam os
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, criou um sistema de normas e institutos
que tém em seu cerne a ordem urbanistica, fazendo nascer um direito urbano-
ambiental dotado de institutos e caracteristicas peculiares, enraizado e fundamentado
no texto constitucional, que possibilita a construcdo do conceito de cidade
sustentavel, com suas contradi¢Bes, dicotomias, perplexidades, antagonismos e
pluralidade. O Estatuto da Cidade é a expressdo legal da politica publica urbano-
ambiental, norma originadora de um sistema que interage com os diversos agentes
que constréi em a cidade, e a reconhece em movimento, em um processo que
precisa, de um lado, avaliar e dar conta das necessidades urbanas e de outro
estabelecer os limites para a vida em sociedade, considerando que esta sociedade

estd cada vez mais dindmica, exigente e com escassez de recursos naturais
(PRESTES, 2003).

Prestes (2003) ainda ressalta que através do EC hd uma “uma mudanca de paradigma
caracterizada pela anélise da cidade e dos empreendimentos pontualmente considerados, a
partir do direito urbano-ambiental”. Resumidamente, podemos afirmar que o Estatuto da
Cidade versa sobre normas e diretrizes gerais no cumprimento da politica urbana brasileira.
As diretrizes estabelecem principios de ordem publica e de interesse social que regulam o uso
e a ocupacdo do solo urbano em prol da coletividade, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, garantindo assim o equilibrio urbano-ambiental.

Todavia, ainda na década de 1990, periodo anterior ao EC, ocorreu um “esfor¢o de
elaboracdo coletiva por parte das prefeituras para incorporacgao, nas leis organicas e planos

diretores, de novos instrumentos que expressassem a gestdo democratica” (ROCCO, 2009,

18 Sobre a gestdo democratica, Tenorio (2005, p.22) afirma que ela ocorre quando o cidaddo “nao ¢ apenas o
eleitor e/ou contribuinte, mas igualmente o cidaddo deliberativo”. Em sentido semelhante, Villela (2009, p.7)
esclarece que a gestdo democratica — ou participativa, nas palavras do autor — é “dialogica, e exercida por
diversos atores sociais, sem a hierarquizagdo e sem a tecnocracia”. Ambos os autores demonstram que a gestao
democrética so ocorre quando os cidadédos participam ativamente dos processos — no N0sso €aso, NOS Processos
de planejamento e gestdo da cidade —, ndo sendo apenas destinatarios passivos das decisdes de técnicos e grupos
especificos.
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p.33) das cidades, tendo como pilar os artigos 182 e 183 da CF/88. Isso significa dizer que,
embora ndo houvesse uma norma especifica e de abrangéncia nacional que obrigasse 0s
municipios a utilizarem os instrumentos instituidos na CF/88, alguns desses instrumentos,
como é o caso do EIV, ja vinham sendo utilizados por alguns municipios. O EIV ja era
mencionado, por exemplo, na Lei Orgéanica do municipio de S&o Paulo, em 1990, sendo essa
lei municipal “um dos primeiros textos legais no Brasil dispondo sobre Estudo de Impacto de
Vizinhanca” (ROCCO, 2009, p.158).

Nesta pesquisa, dentre os instrumentos da politica urbana instituidos pelo Art. 4° do
EC, destacamos o Estudo de Impacto de Vizinhangca — que media os interesses da triade Poder
Publico-Empreendedores-Cidaddos, a fim de garantir, para as geracdes presentes e futuras,
cidades sustentaveis. No Estatuto da Cidade, a primeira mencdo ao EIV ¢ feita no Art. 4°,
inciso VI e, posteriormente, o instrumento é tratado nos artigos 36, 37 e 38 do referido

estatuto.

CAPITULO Il
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA
Secéo |
Dos instrumentos em geral
Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
[-]
VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV).
[-]
Secéo XII
Do estudo de impacto de vizinhanga
Art. 36. Lei municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou
pUblicos em érea urbana que dependeréo de elaboracdo de estudo prévio de impacto
de vizinhanga (EIV) para obter as licengas ou autorizac6es de construcdo, ampliacéo
ou funcionamento a cargo do Poder Publico municipal.
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 populacéo
residente na area e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes
questoes:
| — adensamento populacional;
I — equipamentos urbanos e comunitarios;
111 — uso e ocupacéo do solo;
IV — valorizagdo imobiliaria;
V — geracdo de trafego e demanda por transporte publico;
VI — ventilacéo e iluminagéo;
VIl — paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.
Paragrafo Unico. Dar-se-4 publicidade aos documentos integrantes do EIV, que
ficardo disponiveis para consulta, no 6rgdo competente do Poder Publico municipal,
por qualquer interessado.
Art. 38. A elaboragdo do EIV ndo substitui a elaboracdo e a aprovacdo de estudo
prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislacdo ambiental
(BRASIL, 2001).
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Como esclarece Lollo e Rohm (2005), o EIV surge da necessidade de se avaliar
impactos “de menor expressdo espacial, mas que representam alteracdes significativas nas
condigdes do meio ambiente urbano”; alteracdes essas que ndo eram contempladas pelo, ja
estabelecido, Estudo de Impacto Ambiental (EIA). Em suma, o Estudo de Impacto de
Vizinhanga — EIV se origina das reivindicacOes acerca da necessidade de se identificar,
valorar (quando possivel) e analisar os impactos que empreendimentos e atividades causam na
vizinhanca instituida em area urbana, e a partir da identificacdo desses impactos, propor
medidas que amenizem, compensem ou adaptem os impactos gerados (PRESTES, 2003;
LOLLO; ROHM, 2005; ROCCO, 2009; VENCESLAU, 2013)

1.4.2 Caracteristicas gerais e finalidades

O Estatuto da Cidade fixou regras gerais sobre a politica urbana para todo o pais, e
tem como objetivo™® o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade
urbana. O EC também instituiu o instrumento urbanistico Estudo de Impacto de Vizinhanca
(EIV) como um mediador de possiveis conflitos advindos dos impactos (positivos e
negativos) gerados por empreendimentos ou atividades implantados na cidade (BRASIL,
2001).

Sendo assim, o EIV visa ao enfrentamento de problemas urbanos, coibindo a
implantacdo de empreendimentos ou atividades que possam causar danos e/ou degradacdo ao
meio ambiente urbano e a vizinhanc¢a; mediando e harmonizando os interesses coletivos e
particulares; assegurando, inclusive, a funcdo social da cidade e da propriedade urbana
(BRASIL, 2001; PRESTES, 2003; LOLLO; ROHM, 2005; ROCCO, 2009).

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) estéa dentre os instrumentos de gestdo que
dependem da regulamentacdo municipal e que permitem a avaliacdo dos impactos
causados por empreendimentos e atividades urbanas. Trata-se de um instrumento
contemporaneo, que atende as exigéncias da vida moderna e que estad integrado ao
direito urbano-ambiental, que tem sua matriz no cumprimento da funcdo social da
propriedade. A partir da andlise dos impactos é possivel avaliar a pertinéncia da
implantacdo do empreendimento ou atividade no local indicado, ou seja, avaliar se o
proposto esta adequado ao local, estabelecendo uma relacdo da cidade com o
empreendimento e do empreendimento com a cidade, considerando o meio no qual
estd inserido. Além disso, a partir da avaliacdo de impactos € possivel apontar
formas de mitigacdo do impacto gerado, ou seja, minoracdo dos efeitos do
empreendimento ou atividade no meio urbano, além de medidas compensatérias
para 0 mesmo meio no qual a atividade ou empreendimento se instalara (PRESTES,
2003).

19 «Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungées sociais da cidade e
da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:” (BRASIL, 2001).
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De modo geral, os autores, como Prestes (2003) e Rocco (2009), apontam que o EIV
tem por preocupacdo a ordem urbanistica, 0 uso socialmente justo e ambientalmente
equilibrado da cidade, tendo a populacéo urbana um importante papel participativo e decisério
no planejamento urbano — tal pratica demonstra o rompimento com o modo tradicional de

planejar a cidade do seculo XX, que era restrito ao Poder Publico e aos grandes proprietarios.

Por certo, a principal caracteristica do Estudo de Impacto de Vizinhanca € a
democratizacdo das decisGes proferidas sobre a possibilidade de instalacdo, ou ndo,
de determinados empreendimentos a serem realizados na cidade. Ele representa a
“voz dos bairros e comunidades que estejam expostos aos impactos dos grandes
empreendimentos. Dessa maneira, consagra o Direito de Vizinhanga como parte
integrante da politica urbana, condicionando o direito de propriedade [...] o Estudo
de Impacto de Vizinhanca tem a virtude de tornar conhecidos problemas
relacionados & ordem urbanistica e, em decorréncia disso, incentivar a construgédo de
uma cidadania participativa representada pela vizinhanga envolvida” (ROCCO,
2009, p.25).

Rocco (2009, p.23-51) nos recorda que incumbe ao Poder Pablico municipal (Art. 36,
do EC) estabelecer por meio de lei especifica os empreendimentos e atividades, publicas ou
privadas, que deverdo elaborar estudo prévio de Impacto de Vizinhanga, para que Ihes sejam
concedidos licenca ou autorizacdo para construcdao, ampliacdo ou funcionamento, bem como
estabelecer os casos em que o EIV sera dispensavel®.

Os critérios minimos (Art. 37, do EC) aos quais 0s municipios deverdo se ater na
elaboracdo da lei especifica sobre EIV, sdo: (i) adensamento populacional; (ii) equipamentos
urbanos e comunitarios?'; (iii) uso e ocupacdo do solo; (iv) valorizagdo imobiliaria; (v)
geracdo de trafego e demanda por transporte publico; (vi) ventilacdo e iluminacdo; (vii)
paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural. Esses critérios podem, e devem ser
complementados em lei municipal especifica, atendo-se, inclusive, para as particularidades,
especificidades e necessidades locais. Tal averiguacdo prévia objetiva potencializar os
impactos positivos, bem como identificar e propor solu¢cbes e medidas mitigadoras ou
compensatérias nos casos de impactos negativos. Em casos que as medidas sejam
insuficientes frente aos impactos negativos identificados, cabe ao Poder Publico municipal

negar a licenga ou autorizagdo ao proponente.

20 Rocco (2009, p.101) explica que o EIV néo é para toda e qualquer atividade urbana, mas para aquela que seja
efetiva ou potencialmente causadora de impactos urbanisticos que alterem o conjunto de elementos que formam
a cidade sustentavel. Os critérios para obrigacdo ou dispensa do EIV sdo varidveis e devem se ater as
caracteristicas urbanas locais (idem, p.55).

! Os equipamentos urbanos e comunitarios estdo definidos no Art® 2°, do Decreto n® 7341/10. Ver:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2010/decreto/D7341.htm. Acesso: 05/10/2021.
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A autonomia dada ao Poder Pudblico municipal, para que este legisle e decida quais
empreendimentos e atividades sdo obrigadas ou néo a realizar o estudo prévio de Impacto de
Vizinhanga gera algumas indagacdes e preocupacdes. Acerca disso, Rocco (2009) discorre

sobre as desvantagens da autonomia municipal aplicada ao EIV:

Os riscos associados a essa liberdade, que tem origem no dispositivo constitucional
que trata das competéncias legislativas concorrente (art.24 — CF/88), reside no fato
de que os municipios estabelecerdo estas regras em obediéncia as suas
peculiaridades politicas e partidarias, que ndo raras vezes, estdo vinculadas ao
capital econémico, a construcdo civil e a construcdo civil e a especulacdo
imobilidria. Nesses casos, certamente vao limitar a aplicacdo do estudo aos casos
mais complexos, a fim de impedir os processos de participacdo social na gestdo
cotidiana das cidades (ROCCO, 2009, p.48).

Contudo, o autor também traz um argumento favoravel a autonomia municipal, uma
vez que 0 municipio € o ente da federacdo mais proximo e com melhor acesso pelo cidaddo, o
que impulsiona o exercicio da cidadania e do controle social sobre o planejamento urbano e

gestdo da cidade.

Por outro lado, h4 vantagens para o exercicio do controle social, haja vista que o
Poder Pablico municipal é o mais proximo e acessivel por parte dos cidaddos — que
moram, habitam e transitam necessariamente nas cidades, e relativamente num
estado ou na Unido. Isto é, o exercicio da cidadania — pressuposto presente no
instrumento da avaliagdo de impactos de vizinhanga, € muito mais viavel na cidade,
junto ao Poder Publico municipal (ROCCO, 2009, p.48-49).

Segundo Prestes (2003), um grande desafio para os gestores publicos € definir os
critérios que servirdo para avaliar os impactos e a definicdo dos empreendimentos e atividades
que necessitardo de EIV, haja vista que na avaliagdo de impactos devemos considerar todo o

cenario, e ndo apenas fragmentos.

Um dos grandes desafios para os gestores publicos consiste em superar a visdo
fragmentada das analises. O mesmo curso d agua que é manancial para quem
trabalha com recursos hidricos, é corpo receptor para quem trabalha com aguas
servidas (esgoto). A danceteria que é ponto de encontro de jovens é fonte de
poluicdo sonora insuportavel para a vizinhanga das imediagdes. O shopping que gera
emprego e movimenta a cidade, também ocasiona grande congestionamento, porque
ndo possui vias adequadas a sua acessibilidade. O desafio consiste em todas as areas
do conhecimento que interferem no processo de aprovagdo urbanistica e ambiental
buscarem uma nova sintese que supere a visdo fragmentada das anélises, implicando
numa decisdo mais abrangente e que gere melhor qualidade de vida (PRESTES,
2003).

Sobre os critérios que deverdo ser analisados no EIV, existe uma preocupagéo com as

definicbes e opgdes feitas por parte dos municipios (LOLLO; ROHM, 2005). Parte da
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preocupacdo se dd pelo fato de muitos municipios apenas copiam 0s critérios minimos
elencados no Estatuto da Cidade, como é o caso de Itaborai (Lei n® 2078/08); enquanto outros
criam critérios muito especificos que, por vezes, sdo desconectados da realidade local, como
acontece no municipio de Marica (Lei municipal n® 2777/17). Outro problema apontado na
literatura sdo as definicdes e medidas muito rigidas sobre o porte do empreendimento ou
atividade, area de influéncia, grau de impacto e, até mesmo, a previsdo em lei das medidas
exclusivas que deverdo ser adotadas no caso de certo tipos de impactos, ignorando as
sugestdes de empreendedores e da sociedade. Citamos como exemplo Niterdi que, dentre os
critérios estabelecidos em lei, os “edificios garagem com area total construida (ATC) igual ou
superior a trinta mil metros quadrados (30.000m?)” (NITEROI, 2003) deveréo elaborar o EIV.
Ora, no caso de Niterdi, se o empreendedor diminuir poucos metros quadrados da planta do
empreendimento, ele serd menos impactante quanto seria com 30.000m2 ou mais?

Pilotto, Santoro e Freitas (2013) afirmam que é pratica comum 0s municipios
definirem de quais empreendimentos ou atividades exigirdo o EIV “a partir da linha de corte
de area construida e quantidade de vagas de estacionamento, ou pelo porte e tipo de
atividade”. Para estes autores, essas defini¢ces sdo insuficientes, sendo recomendavel incluir
0s seguintes critérios:

(i) a questdo dos impactos sinérgicos e cumulativos, que podem estar associados a
empreendimentos de porte menor, mas situados proximos uns dos outros; (ii) a
questdo da localizagdo do empreendimento, ja que o empreendimento pode levar a
diferentes impactos dependendo da regido da cidade; (iii) as grandes alteracdes
volumétricas, que transformam consideravelmente a paisagem e o sitio urbano,
promovendo amplas dareas impermeabilizadas, entre outros fatores; e (iv) o0s
empreendimentos de pequeno porte, que possuem poucas vagas, mas atraem um

grande namero de viagens e utilizam as ruas para suportar este afluxo (PILOTTO;
SANTORO;FREITAS, 2013).

Incorporando as sugestfes de Pilotto, Santoro e Freitas (2013), os critérios precisos
elou inflexiveis devem dar espaco a outros com maior flexibilidade e adaptabilidade a
realidade local. No mesmo sentido, Rocco (2009, p.56) sugere que o0 EIV seja “exigido apenas
para aqueles que possam causar significativa degradacdo da ordem urbanistica”, pois esses
empreendimentos e atividades alteram, nas palavras do autor, “o conjunto de elementos
formadores da idéia de cidade sustentavel” (ROCCO, 2009, p.101).

Pilotto, Santoro, Freitas (2013) e Rocco (2009) ndo atribuem valores métricos aos
critérios, ou aos tipos de empreendimentos e atividades que dependerdo de EIV para
receberem licenciamento ou autorizagdo. Eles afirmam que o empreendimento ou atividade

deve ser avaliado segundo a sua capacidade de impactar a vizinhancga, independente de sua
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volumetria. Como apontando nas linhas anteriores, até mesmo um pequeno empreendimento
pode causar grande impacto, seja na geracdo de trafego ou na demanda por transporte pablico;
enquanto um grande empreendimento, numa area mais isolada da cidade, pode causar
impactos minimos. Dai surge a necessidade de estudar e avaliar as condi¢des locais e, como
aponta Rocco (2009), é necessario avaliar as possibilidades futuras de impacto, haja vista que
a sustentabilidade da cidade, necessariamente, envolve as geragdes presentes e as futuras.
Retomando os critérios minimos estipulados pelo Estatuto da Cidade, esta autora
elaborou um quadro onde sdo apresentados os critérios minimos elencados no Art.37 do EC e

seus respectivos propdsitos, conforme explicacdo de Venceslau (2008).

Quadro 2: Art. 37 do EC — critérios e propdsitos

CRITERIO PROPOSITO

- Aprovisionamento de equipamentos e servigos publicos para a populacéo.

- Dimensionar as redes e servicos com a finalidade de observar a pouca, a
superutilizacdo ou a insuficiéncia delas para atender a populacéo.

- Mensurar o impacto na malha urbana.

- Avaliar as demandas e tendéncias no desenvolvimento urbano.

- Avaliar aspectos socioeconémicos.

- Analisar a capacidade de geracao de fluxos interbairros.

- Avaliar a atracéo de novos moradores.

- Prever a implantac@o de nlcleos habitacionais subnormais na vizinhanca.

- Prever possiveis alteragbes na conformagdo do bairro, no modo de vida da
vizinhanca.

| — adensamento
populacional

- Examinar a necessidade da inclusdo de equipamentos ndo existentes ou ndo previstos
para o local.

- Evidenciar a compatibilidade do empreendimento ou atividade com a capacidade das
redes de infraestrutura urbana, principalmente redes de aguas e esgoto.

- Indicar os efeitos da impermeabilizacdo do solo.

- Evidenciar a compatibilidade de drenagem de aguas pluviais com o aumento do
volume e velocidade de escoamento das &guas, considerando impermeabilizacio da
area a ser construida.

- Apresentar a demanda de consumo de energia elétrica, inclusive a publica, e a de
telecomunicagoes.

- Estimar e identificar os tipos de residuos sélidos, explicando, inclusive, como sera
feita a coleta, destinacdo e tratamento deles.

Il — equipamentos
urbanos e comunitarios

- Informar o ajustamento do empreendimento ao uso do solo preestabelecido.

- Indicar usos e ocupacdes previstos para os terrenos vizinhos.

- Avaliar as tendéncias de ocupacgdo na vizinhanca motivadas pelo empreendimento
ou atividade.

- Indicar que o empreendimento ou atividade esta em consonancia com as leis e
normas de uso e ocupacdo do solo, como, por exemplo, o Codigo de Obras e
Edificacdes, Codigo de Posturas, Resolugdo CONAMA n° 01/90, entre outros.

I11 — uso e ocupacédo do
solo

- Apontar como ocorreré a valorizagdo ou desvalorizagdo imobiliaria na vizinhanca.
- Indicar as tendéncias e transformacfes urbanisticas induzidas pelo empreendimento
ou atividade que irdo impactar diretamente o valor dos iméveis da vizinhanca.

IV — valorizagdo
imobiliaria
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- Avaliar o incremento do fluxo de veiculos e seus desdobramentos na malha urbana.

- Prever a reformulacéo viaria, quando necessaria, adequando-a ao trafego.

- Avaliar a necessidade de possiveis desapropriaces imobiliarias no entorno para
alargamento e/ou abertura de novas vias.

- Prever a necessidade de implementacdo de linhas de transporte pulblico e de
equipamentos necessarios, tais como parada de 6nibus, semaforos, etc.

- Analisar questdes especificas de engenharia de trafego.

- Prever a necessidade de utilizacdo de elementos obstaculizadores, como quebra-
molas, tachdes, cancelas e outros.

- Analisar a estabilidade das constru¢des vizinhas, em especial das mais antigas, tendo
em vista 0 aumento da vibracdo provocada pelo trafego de veiculos.

- Avaliar a necessidade de restrigdes de trafego.

- Detalhar as solugdes adotadas para area de manobra e estacionamento, assim como
determinar o calgamento, escadaria e rampas de acesso para pessoas com deficiéncia.

V — geracdo de trafego e
demanda por transporte
publico

- Examinar profundamente as condi¢fes de ventilacdo, insolacdo, radiacdo e
luminosidade preexistente no local e seus impactos na vizinhanca.

- Avaliar possiveis alteragdes no microclima da vizinhanca tendo em vista a
implantacdo do empreendimento ou atividade.

- Harmonizar as construcdes ao clima e as caracteristicas locais.

- Promover conforto térmico e reducdo de impactos ambientais, indicando o melhor
posicionamento do empreendimento ou atividade no lote/terreno.

- Avaliar se o projeto urbanistico e arquitetdnico do empreendimento incorporou 0s
principios da bioclimatologia (estudo da relacdo dos seres vivos com o clima).

VI — ventilagdo e
iluminacéo;

- Verificar a compatibilidade do empreendimento ou atividade com a paisagem urbana
local através de estudos volumétricos e de escalas.

- Avaliar as questdes relacionadas a poluicéo visual.

- Avaliar os impactos diretos e visiveis sobre bens tombados.

- Prever os desdobramentos que impactariam ou representariam risco a preservacao da
memodria local.

- Analisar a importancia histdrica das imedia¢es do empreendimento ou atividade, e
identificar os conjuntos ou edificacdo isolada que tenham agregado valor historico e
cultural, promovendo a sua preservagéo.

- Considerar o patriménio imaterial, como festas populares ou atos religiosos, e
analisar as possiveis interferéncias que possam ser causadas pelo empreendimento ou
atividade.

VII — paisagem urbana e
patrimoénio natural e
cultural.

Fonte: VENCESLAU (2008) (Adaptagao desta autora).

Esse é o conjunto minimo de critérios a serem considerados pela legislacdo especifica
de Estudo de Impacto de Vizinhanga. Por certo, cabe ao Poder Publico municipal empregar
esses critérios em sua legislacdo e amplia-los, considerando as especificidades e necessidades
da populacdo e da prépria cidade. Logo, ndo ha impeditivo para que outros critérios sejam
contemplados, sendo, pelo contrério, a inclusdo de novos critérios incentivados por autores
como Rocco (2009), Lollo e R6hm (2005) e Venceslau (2008).

Lollo e R6hm (2005) afirmam que as “deficiéncias encontradas nos estudos de
impacto de vizinhanca geralmente desenvolvidos no Brasil podem ser divididas em duas
categorias: deficiéncias provenientes da legislacdo e deficiéncias decorrentes da forma de
condugao dos trabalhos”. Para os autores, algumas legislagdes sdo vagas, ambiguas, € ndo dédo
a devida atencdo a temas sensiveis como, por exemplo, a paisagem urbana e o patriménio

cultural, onde se considera “apenas o patrimonio historico e artistico e aspectos paisagisticos,
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ndo valorizando devidamente a protecdo de componentes do meio fisico” (LOLLO; ROHM,
2005); e a partir da deficiéncia da lei, a execucdo do estudo também néo alcanca resultados
plenamente satisfatorios.

Corroborando com os apontamentos feitos por Lollo e Réhm (2005), Venceslau
(2013) afirma que, embora “ndo se constitua o escopo do EIV uma novidade”, o instrumento
ainda “¢ um grande desconhecido” até mesmo por profissionais do Direito, do Urbanismo e
de muitos gestores publicos, carecendo, entdo, de maior visibilidade. Para a autora é urgente
que os municipios regulamentem o EIV, a fim de se evitar a degradacdo do “seu espago
ambiental urbano pela implementacdo de empreendimentos inadequados”. A legislagédo
municipal deve considerar todos os critérios minimos do Art. 37 do EC e, preferencialmente,
incluir novos critérios, como a avaliacdo dos impactos do empreendimento ou atividade na
salde humana e animal e os impactos no conforto acustico local (VENCESLAU, 2008).

Para além dos critérios a serem avaliados pelo EIV, o Art. 37 do EC trata também da
publicidade dos documentos do instrumento. O Estatuto da Cidade afirma que tais
documentos devem ficar disponiveis “no Orgdo competente do Poder Publico municipal”
(BRASIL, 2001) para quaisquer interessados acessa-los. Para Rocco (2009, p.55), essa é uma
das “caracteristicas fundamentais” do EIV, ou seja, a possibilidade de qualquer interessado
poder ter acesso a informacdo. Porém, ha uma consideracdo a ser feita sobre 0os documentos
ao qual o Estatuto da Cidade se refere. Apesar dos artigos 36, 37 e 38 do EC néo serem
taxativos, esses documentos se referem ao Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV),
propriamente dito, e ao Relatério de Impacto de Vizinhanca (RIV) que, como explica Rocco

(2009), sdo diferentes ndo apenas na nomenclatura, mas nas funcdes também.

Neste caminho, o Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV tem natureza
eminentemente técnica, produzido com base em diagndéstico da area potencialmente
afetada pelas atividades propostas, assim como com a andlise dos efeitos diretos e
indiretos, positivos e negativos, das obras e do funcionamento propriamente
considerado na vizinhanga e no ordenamento urbanistico. Deve incluir, também,
alternativas de localizagdo e o conjunto de medidas mitigadoras e compensatorias
dos impactos gerados.

J& 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 cidaddo, independentemente de formacéao
técnica ou profissional. E o documento que servird de consulta & populacdo e de
fundamento para a requisi¢do de agendamento de audiéncia publica (ROCCO, 2009,
p.41).

Retomando a questdo da publicidade do EIV, Venceslau (2008) sugere que na propria
legislagdo municipal especifica sobre EIV haja a exigéncia do uso de linguagem “de facil

compreensdo pela comunidade interessada”; afinal, a sociedade ¢ composta por individuos
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diferentes e com graus diferentes de instrucdo e de capacidade interpretativa. Logo, 0s
documentos devem ser de facil leitura e compreensdo o que, nos termos de Venceslau (2008),
possibilitara que o EIV venha a “‘conquistar’ o publico que o analisa”.

Prestes (2003), Venceslau (2008) e Rocco (2009) consideram a audiéncia pablica um
dos meios mais adequados para debater o contetdo do EIV e criar um ambiente dialégico
entre o Poder Plblico, os empreendedores e os cidaddos. E na audiéncia que as pessoas
poderdo expor suas ambicdes, necessidades e temores, promovendo, assim, um franco debate
sobre a implantacdo e sobre os impactos que os empreendimentos e atividades possam vir a
causar a vizinhanca.

No entanto, ha de se considerar que a decisdo final sobre o licenciamento ou
autorizacdo do empreendimento ou atividade é incumbéncia do Poder Publico municipal,

como destaca Venceslau (2008).

Ressalve-se, contudo, que tanto a participagdo popular como as conclusdes do
estudo sdo auxiliares no processo, 0 que pode frustrar a expectativa da comunidade.
Cabe ao administrador publico avaliar os elementos dispostos no EIV e as
considerac0es feitas na audiéncia, que podem ser conflitantes ou contraditorias, e
acatd-las ou refutd-las, fundamentando sua decisdo (VENCESLAU, 2008, grifo
N0ss0).

A prerrogativa dada ao administrador publico de deciséo final se conecta com duas
situacOes: (a) existem aqueles empreendimentos e atividades que ndo sdo desejadas por
nenhuma vizinhanga — como cemitérios e aterros sanitarios —, mas que Sa0 necessarios,
cabendo ao Poder Publico municipal “chegar a uma equacdo satisfatoria entre o 6nus e os
beneficios do empreendimento” (VENCESLAU, 2008); e (b) evitar “o risco de abuso por
parte da propria sociedade civil” (VENCESLAU, 2008) que poderia instrumentaliza o EIV e

promover a segregacdo socioespacial.

A exigéncia de EIV embute também o risco de abuso por parte da propria sociedade
civil. Algumas comunidades, principalmente em regides elitizadas — historicamente
beneficiadas pelas restrices na legislagdo urbanistica — podem instrumentalizar de
forma perversa esse tipo de recurso. Um exemplo recente é de um conjunto de
edificios a ser construido no Alto de Pinheiros, bairro de Sdo Paulo. Neste caso, a
sociedade de amigos do bairro protestou contra o empreendimento, sob o argumento
excludente de que ele “popularizaria” o bairro. Como um dos resultados da pressdo,
0 empreendimento reduziu o ndmero de unidades e aumentou sua metragem,
evitando assim uma suposta ameaga a qualidade de vida do bairro, decorrente da
chegada de moradores de padrdo econdmico presumivelmente mais baixo
(VENCESLAU, 2008).
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Por fim, o Art. 38 do Estatuto da Cidade distingue o Estudo de Impacto de Vizinhanga
(EIV) do Estudo de Impacto Ambiental (EIA), ao destacar que o EIV ndo substitui o EIA,
haja vista que o EIV é voltado para empreendimentos e atividades implantados em area
urbana, é mais simples e regido por lei municipal; enquanto o EIA ¢ anterior ao EIV, e € mais
complexo, abrangente e regulamentado por legislagdo ambiental federal — Resolucgéo
CONAMAZ? n° 01/86. Em tépico proprio, trataremos com mais afinco as semelhancas e as
diferencas entre EIV e EIA.

1.4.2.1 Conceitos
1.4.2.1.1 Vizinhanca

NOs nos organizamos no e nos relacionamos com o0 espaco, e vizinhanca é um
conceito espacial e que se refere as relacdes espaciais. O espaco também serve de referéncia
para que determinemos nossa “organizacdo politica e administrativa” enquanto sociedade,
bem como impde limites a atuacdo do poder publico (ROCCO, 2009, p.63-65). Portanto,
vizinhanga e espago estdo vinculados.

O modo como nos organizamos enquanto sociedade ira refletir no modo de
organizacdo do espaco e, este ultimo, pode ser tanto um espaco publico, logo, de interesse
publico, como um espaco privado, subordinado as regras do direito privado.

Rocco (2009, p.71-74) ressalta, primeiramente, que o tempo também € uma referéncia
para as pessoas, e que o Direito esté sujeito as mudancas sociais e culturais das sociedades, se
adaptando as novas demandas ao longo do tempo. O autor também afirma que os direitos de
vizinhanga passam a existir da necessidade de se resolver problemas entre vizinhos®.

No ramo do direito privado, o Direito de Vizinhanga tem por responsabilidade dirimir
os conflitos de interesses, causados por interferéncias de uma propriedade a outra préxima, ou
seja, de um vizinho a outro. As normas, de uma maneira geral, intentam administrar, mediar

ou, até mesmo, dirimir os conflitos entre proprietarios através da definicdo de regras basicas

220 Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA é o 6rgéo consultivo e deliberativo do Sistema Nacional
do Meio Ambiente — SISNAMA, instituido pela Lei 6.938/81, que dispde sobre a Politica Nacional do Meio
Ambiente. Em linhas gerais, 0 CONAMA existe parar assessorar, estudar e propor ao Governo politicas publicas
voltadas para as questbes ambientais, como exploracéo e conservacdo do meio ambiente, bem como criar normas
e padrBes para garantir um meio ambiente ecologicamente equilibrado necessario a qualidade de vida. Ver:
http://conama.mma.gov.br/o-que-e-0-conama. Acesso: 09/11/2021.

23 « . vizinho é aquele que se encontra em prédio confinante”, sendo que prédio, nesse caso, “abrange a
propriedade imovel de forma geral, tenha ou ndo area construida” (ROCCO, 2009, p.72).



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6938.htm
http://conama.mma.gov.br/o-que-e-o-conama
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de convivéncia entre vizinhos. E, como afirmou Rocco (2009), as normas tendem a ser
modificadas ao passar dos anos, por motivos e demandas diversas.
O Cadigo Civil brasileiro de 1916, ao tratar da propriedade privada como um bem
absoluto, vinculado quase que exclusivamente a vontade de seu possuidor,
expressava 0s costumes de uma elite nacional que concentrava poderes excessivos
no “cidaddo” do sexo masculino, de cor branca e possuidor de bens. As relagdes
com o meio ambiente previstas no referido codigo limitavam, no campo normativo,
a legitimidade de defesa de recursos ambientais ao proprietario de um bem imével —
quando terceiros atingissem ou ameacassem a integridade deste patrimdnio e as
pessoas que nele habitassem. [...].
Entdo, o vizinho da década de 1910 ndo tem praticamente semelhanga com o vizinho

do século XXI, [...]. E, enfim, o efeito temporal atuando sobre regras e conceitos
do funcionamento das sociedades humanas (ROCCO, 2009, p.75-76, grifo nosso).

O Estatuto da Cidade é um dos marcos para a nova concepcdo do Direito de
Vizinhanca. Se antes, no inicio do século XX, o interesse privado se sobrepunha ao interesse
coletivo, e o vizinho era apenas aquele “colado” ao imével, o EC traz uma abordagem inédita
para o conceito de vizinhanca — e para o Direito de Vizinhanca — ao romper com as barreiras
do direito privado e elencar uma nova ordem de direitos difusos que considera, no &mbito da
vizinhanga, os interesses coletivos, haja vista que “EIV serd executado de forma a contemplar
os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida
da populagéo residente na area e suas proximidades” (BRASIL, 2001, grifo nosso).

Na literatura mais recente, o conceito de vizinhanca vai abarcar a nocao de
propriedades adjacentes, bem como as relagfes individuais de vizinhos proximos e/ou mais
afastados (ROCCO, 2009). Rocco ainda nos orienta a ndo restringir o conceito de vizinhanga
apenas a espacialidade, mas incluirmos neste conceito as relacdes de interesses individuais e
coletivos daqueles que se sintam prejudicados no seu sossego, seguranca e saude. 1sso porque
certos impactos tém facilidade na mobilidade — como a poluicdo sonora e a do ar —, e 0s
vizinhos podem ser tanto aqueles que estdo espacialmente proximos a fonte causadora do
impacto, como aqueles que se encontram um pouco mais distantes. O autor defende que “a
definicdo de vizinhanca deve estar sob os cuidados do préprio EIV” (ROCCO, 2009, p.86).
Dai surge a necessidade de se definir a abrangéncia dos impactos, delimitando a area de
influéncia e o campo de legitimados a pleitear reparacdo pelos impactos negativos e danos
causados (ROCCO, 2009, p.107).

Venceslau (2008) confirma que ¢ comum limitar a vizinhanga “as vias lindeiras e
quarteirdes vizinhos, com atencdo aos entroncamentos de trafego mais proximos e a outros
polos geradores de fluxos nas redondezas”, mas, assim como Rocco (2009), Venceslau (2008)

considera que “ndo € razoavel delimitar como vizinhanga apenas os imoveis limitrofes ao
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empreendimento e vias proximas, pois 0s impactos gerados podem se desdobrar para além da
area considerada”.

E “fundamental que o conceito de vizinhanca se estenda geograficamente de forma
direta e proporcional aos impactos gerados” (VENCESLAU, 2008). Tal afirmativa demonstra
que o conceito de vizinhanga ndo deve se ater exclusivamente a localizacdo geogréfica, mas
considerar a capacidade de alcance do impacto gerado.

Nos casos dos municipios estudados, ambas as legislacdes especificas de EIV trazem
suas proprias denotacdes de vizinhanca. Na legislacdo niteroiense, o Art. 2° da Lei Ordinaria
n°® 2051/03 define que vizinhanga abarca as “imedia¢des do local onde se propde o
empreendimento ou atividade considerada uma area de até cem metros a partir dos limites do
terreno”; e no caso de Itaborai, o Art. 3°, paragrafo Gnico, da Lei municipal n°® 2078/08,
considera que vizinhanga ¢ “o meio humano e o meio fisico onde convive o agrupamento
populacional que sofrerd o impacto de um projeto ou empreendimento”. Ainda no caso de
Itaborai, o Art. 2°, inciso IV, da referida lei, determina que o EIV avalie a alteracdo do valor
dos imoveis que se localizem num raio de 200 metros a partir do ponto central do
empreendimento, 0 que nos remete a pratica de limitar a vizinhanca por proximidade
geogréfica.

As legislagdes especificas dos dois municipios estudados definem a vizinhanca pelos
limitrofes. Nesses casos, vizinhos sdo aqueles que estdo localizados espacialmente préximos
aos empreendimentos ou atividades. As legislacbes municipais ndo trazem, no corpo de seus
textos, como tratardo a vizinhanca mais afastada que, porventura, venham a ser impactadas

e/ou sofram danos por causa do empreendimento ou atividade.

1.4.2.1.2 Area de Influéncia

Quando Milton Santos (1959) aborda o conceito de cidade, o autor, indiretamente,
também traz a noc¢do de area de influéncia — ou zona de influéncia. Para Santos (1959, p.7), a
cidade “preside as relagcdes de um espaco maior, em seu derredor”, o que significa dizer que a
cidade ird impactar outros espagos para além dos seus limites geograficos e administrativos. A
zona de influéncia (SANTOS, 1959, p.7) se refere, entédo, ao alcance das a¢Oes e dos impactos
que uma cidade desempenha, direta ou indiretamente, sobre outros espagos.

Areas de Influéncia comumente sdo classificadas em diretas ou indiretas (OIKOS,
2002). Area Diretamente Afetada (ADA) ou Area de Influéncia Indireta (All), segundo o
relatorio da OIKOS (2002), corresponde, respectivamente, a area mais proxima e que
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diretamente sofrerd as alteracbes ambientais, estruturais e socioeconémicas decorrentes da
implementacdo do empreendimento; e &rea ou regido que, apesar de estar mais afastada do
empreendimento, tambem sofrerd alteracdes ambientais, estruturais e socioeconémicas devido
a interacdo com o empreendimento.

No caso dos municipios estudados, o municipio de Itaborai estabeleceu, através de
Orientagdo Técnica, a Area de Influéncia Imediata (All) — entorno urbano e entorno rural —e a
Area de Influéncia Mediata (AIM) — entorno urbano e entorno rural. A All (direta) e a AIM
(indireta) sdo designadas a partir de metragem especifica, como podemos observar na Figura
1 abaixo:

Figura 1: Caracterizacio da Area de Influéncia — Itaborai

ll. CARACTERIZACAO DA AREA DE INFLUENCIA

Alem dos itens exigidos pela Lei Municipal n. 2.078/2008, para cada item a seguir deve-se considerar o diagnostico,
definir os impactos positivos elou negativos e apresentar as medidas mitigadoras, compensatorias ou
potencializadoras nas areas de influéncia, conforme indicagdes abaixo:

¢ Area de Influéncia Imediata (para empreendimentos com entorno urbano) - raio de 400m a partir do perimetro do
empreendimento, representado em mapa;

¢ Area de Infludncia Mediata (para empreendimentos com entorno urbano) - raio entre 400m a 800m, a partir do
perimetro do empreendimento, representado em mapa;

« Area de Influéncia Imediata (para empreendimentos com entorne rural) - raio de 1.500m a partir do perimetro do
empreendimento, representado em mapa;

¢ Area de Influgncia Mediata (para empreendimentos com entorno rural) - raio entre 1.500m a 3.000m, a partir do
perimetro do empreendimento, representado em mapa.

I’ & . - .
OBS: para os itens sinalizados com ™, considerar a area de influéncia indicada.

Fonte: ITABORAI, 2008.

Niterdi, por sua vez, traz no texto da Lei Ordinaria n°® 2051/03 que o proponente do
empreendimento ou atividade devera avaliar os impactos sobre a vizinhancga; na vegetacao e
arborizagdo urbana; na infraestrutura urbana; no sistema viario; na morfologia urbana; no
microclima imediato ao empreendimento; e impactos na fase de execucdo das obras. Porém, a
lei ndo € taxativa sobre o que considera como &rea de influéncia direta ou indireta. Essa
distincdo entre as areas costuma ser feita através de Instrucbes Técnicas designadas
particularmente para cada tipo de empreendimento ou atividade. A titulo de exemplo, para o
empreendimento “Residencial Multifamiliar na Av. Sete de Setembro, n® 56 — Icarai”, o
entorno imediato (ou seja, a area de influéncia direta) compreende o raio de 500 metros a

partir do perimetro do residencial.
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Figura 2: Instrucdo Técnica: 28/2013 - Niterdi

PREFEITURA

NITEROI

URBAMNISMO
E MOBILIDADE

Residencial Multifamiliar na Av. Sete de Setembro, n® 56- Icarai

Instrugao Técnica : 28/2013
Processo : 080/003300/2010

Esta instrugdo técnica orienta, na conformidade da decisdo judicial — processo
0020058.73.2010.8.19.0000 a elaboracdo do Estudo e do Relatdrio de Impacto de Vizinhanga

do empreendimento situado na Av. Sete de Setembro, n® 56 - lcarai.

Utilizando os parametros da Lei 2051/2003 a area de vizinhanga do empreendimento inclui os
bairros lcarai, Santa Rosa, Centro, Vital Brasil e Sao Franciscol e considera-se o entorno
imediato ao empreendimento, a drea compreendida no raio de 500 metros a partir do perimetro

do empreendimento.

Fonte: NITEROI, 2013.

Ainda segundo essa instru¢do, o EIV devera indicar os “bens tombados patrimoniais,
edificados e naturais nas esferas municipal, estadual e federal na area de estudo,
especialmente na fracdo urbana e no raio de 300m contados do perimetro do imovel”
(NITEROI, 2013, grifo nosso), assim como indicar os “cursos d’agua no entorno do
empreendimento num raio de 100m a partir do perimetro do empreendimento” (NITEROI,
2013, grifo nosso). A instrucdo técnica determina a area de influéncia direta, no entanto, a

area de influéncia indireta serd determinada pelo préprio EIV.
1.4.2.1.3 Impacto Urbano

Tomando emprestadas as palavras de Rehbein e Ross (2010), nesta subsecdo, nao

pretendemos definir ou conceituar impacto urbano, mas atribuir significado a expressao.

24
|

Moreira (1997) afirma que a partir do conceito de impacto ambiental“ é possivel dar

significado ao impacto urbano. Se impacto ambiental retrata a impossibilidade ou dificuldade

? Impacto ambiental é definido no Art. 1° da Resolugdo CONAMA 001/86 — “Para efeito desta Resolugdo,
considera-se impacto ambiental qualquer alteracdo das propriedades fisicas, quimicas e bioldgicas do meio
ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia resultante das atividades humanas que, direta ou
indiretamente, afetam: | - a salde, a seguranca e o bem-estar da populagdo; Il - as atividades sociais e
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de um ecossistema absorver a acdo de uma forga externa, culminando em um desequilibrio

nesse ambiente, entdo dizemos que esse ecossistema foi impactado. Logo, para Moreira

(1997), impacto urbano seria um “significativo impacto como qualquer alteracdo produzida

pelos homens e suas atividades nas relacdes constitutivas do ambiente e que excedam a

capacidade de absor¢ao desse ambiente”.

Jé& para Rehbein e Ross (2010, p.95),

Impactos ambientais urbanos sdo constituidos por julgamentos de valores de
significancias de efeitos perturbadores, de géneses ou consequéncias antropicas, no
urbano ou para além, no ambiente, que, na promogdo de mudangas ecolégicas e/ ou
sociais, coloquem em questdo estados de “auto-organizagdo” e/ou de “relativa
estabilidade ambiental”. Compreender impactos ambientais urbanos requer o
reconhecimento dos processos que 0S geraram e que, no seu préprio movimento,
transformam-se. E importante, como jogo de forgas sociais de interesses diversos,

sobretudo econdémicos, impactos ambientais urbanos requerem um pensar politico,
cuja legalidade deve ser constantemente questionada e relativizada.

Em sintese, Moreira (1997), Rehbein e Ross (2010) entendem que impacto urbano sera
aquele que perturbard, ecoldgica e socialmente, 0 ambiente urbano, sendo 0 homem o proéprio
causador desse impacto. Todavia, cremos que existe uma inconsisténcia no entendimento
desses autores, uma vez que eles nos levam a perceber impacto apenas como algo negativo,
quica, como sinénimo de dano.

Se considerarmos como verdadeira a premissa de que impacto é algo essencialmente
negativo e/ou danoso, o Estatuto da Cidade ndo poderia exigir que o EIV avaliasse 0s
impactos positivos e negativos — Art. 37 do EC — causados pelo empreendimento ou
atividade. Além disso, se 0 EIV considerasse apenas 0s impactos negativos, este instrumento
sofreria forte resisténcia por parte do empreendedor — uma vez que expressaria,
exclusivamente, os 6nus causados pelo empreendimento ou atividade a vizinhanca —, ao
tempo que incitaria a populacdo rechacar totalmente o empreendimento ou atividade naquela

determinada vizinhanca.

Entende-se que o EIV deva “conquistar” o publico que o analisa. Interessa ao
empreendedor que seu projeto seja aprovado com presteza, porque, certamente,
trata-se de investimento vultoso ainda sem o retorno financeiro esperado. Para o
municipio também € interessante, visto que passara a contar com mais um
equipamento urbano de qualidade, com abertura de novos postos de trabalho, além
do recolhimento de impostos. Todavia, deve se atentar a possivel animosidade da
populacdo para com o empreendimento. Muitas vezes, a expectativa da vizinhanga
encontra-se minada por anseios e angustias advindos de empreendimentos similares.
Em vista disso, é de se esperar que empreendimentos que apresentem impactos
negativos tragam voluntariamente medidas socioambientais em contrapartida para a

econdmicas; Il - a biota; 1V - as condigdes estéticas e sanitarias do meio ambiente; V - a qualidade dos recursos
ambientais” (BRASIL, 1986).
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vizinhanga. E vantajoso para o empreendedor, sob todos 0s aspectos, contar com a
simpatia e aquiescéncia da populacéo da vizinhanca (VENCESLAU, 2008).

Como afirma Rocco (2009, p.59-60), o EIV ndo tem a intencdo de desencorajar ou
inibir a implantacdo de empreendimentos ou atividades nos espacos urbanos, tampouco
representa uma obstrucdo. Segundo este autor, o EIV busca quantificar e qualificar os
possiveis impactos — sejam positivos ou negativos —, e assim propor as medidas mitigadoras
ou compensatorias.

Diferentemente do impacto ambiental — que é definido no Art. 1° da Resolucdo
CONAMA n° 001/86 —, impacto urbano ainda carece de definicdo e, por esse motivo, 0s
préprios municipios costumam definir — em suas legislacdes especificas sobre EIV — 0 que
consideram impacto urbano.

No caso de Niteroi, por exemplo, a lei especifica de EIV — Lei Ordinaria n°® 2051/03 —
traz uma série de definicdes préprias; validas, tdo somente, dentro dos limites territoriais e
administrativos do municipio.

Art. 2°. Para efeito desta Lei, entende-se por:

Ambiente urbano: relagdes da populacéo e das atividades humanas, organizadas
pelo processo social, de acesso, apropriacéo e uso e ocupagédo do espaco urbanizado
e construido. [...].

Impacto ambiental: qualquer alteragdo das propriedades fisicas, quimicas e
biolégicas do meio ambiente e o equilibrio do seu ecossistema causada por
determinado empreendimento ou atividade, que afetem a biota; a qualidade dos
recursos naturais ou dos Patriménios Cultural, Artistico, Histérico, Paisagistico ou
Arqueolégico; as condicdes estéticas, paisagisticas e sanitarias; as atividades sociais
e econdmicas, a salide, a seguranca e 0 bem estar na vizinhanca;

Impacto de Vizinhanca: significava repercussdo ou interferéncia que constitua
Impacto no Sistema Viario, Impacto na Infraestrutura Urbana ou Impacto
Ambiental e Social, causada por um empreendimento ou atividade, em decorréncia
de seu uso ou porte, que provoque a deterioragédo das condi¢cdes de qualidade de
vida da populag¢do vizinha, requerendo estudos adicionais para analise especial de

sua localizagdo, que podera ser proibida, independentemente do cumprimento das
normas de uso e ocupacéo do solo para o local (NITEROI, 2003, grifo nosso).

A partir desse trecho, extraido do Art. 2° da Lei Ordinaria n® 2051/03, aferimos que, de
fato, ndo existe uma citacdo direta ao termo impacto urbano, mas ha uma alusdo. No caso de
Niteréi, Impacto de Vizinhanca — leiamos impacto urbano — é aquele que provoca
deterioracdo na qualidade de vida da populacéo e da cidade. Niter6i inclui no rol de impactos
urbanos, os impactos no sistema viario, na infraestrutura urbana, ou o impacto ambiental e o
impacto social, clara referéncia ao Art. 37 do EC. A mesma lei municipal ainda apresenta
outras especificacdes e conexdes com diversas legislagdes (municipais, estaduais e federais)
sobre ordenamento urbano; de uso e ocupacdo do solo; de protecdo ao meio ambiente, entre

outras. Mas, neste momento, cabe apenas ressaltar que essa legislacdo também assimila
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impacto como algo negativo, 0 que corrobora para a ideia de que todo impacto é danoso, e
ndo define objetivamente o que sdo impactos urbanos para 0 municipio de Niterdi.
E um equivoco considerar impacto e dano como sindnimos. Como explica o professor
e Juiz de Direito Marcelo Benacchio [20--], o dano, necessariamente, decorre da violacdo de
um dever primério, causando a outrem prejuizo de ordem patrimonial ou extrapatrimonial; o
que implica em responsabilidade civil — que € o dever de reparar a violagdo — do agente
causador do dano.
A nocdo de dano é um conceito normativo por depender de sua indicacdo pelo
ordenamento juridico desde critérios de imputacdo com a definicdo dos demais
pressupostos, por exemplo, responsabilidade subjetiva ou objetiva.
A amplitude das espécies de dano determina sua compreensdo desde a no¢do da
lesdo ao interesse juridicamente tutelado, assim, a lesdo é ao direito protegido acerca
de sua disponibilidade perante o titular.
Né&o obstante, também sdo relevantes aspectos de compreensdes passadas, a exemplo
da reparacdo in natura nos casos de dano ambiental, bem como a aplicag8o da teoria
da diferenca para as hipOteses de dano material por meio da consideracdo do
montante econdmico do patrimdnio antes e depois do dano.
O dano material e moral sdo compreendidos e diferenciados a partir do interesse
juridicamente tutelado, assim, havendo um valor econdmico, aferivel no mercado, o

dano € material. De outra parte, ndo sendo o interesse lesado passivel de valoragdo
econdmica, o dano é moral ou extrapatrimonial (BENACCHIO, [20--]).

Como explicou Benacchio [20--], dano é um “conceito normativo” com pressupostos
juridicamente definidos. O dano®, fundamentalmente, é uma lesdo a um bem juridicamente
protegido, causando algum tipo de prejuizo patrimonial ou extrapatrimonial, e implicando em
direito de reparacéo ao lesionado.

Ja os impactos, como aponta o Art. 37 do EC, podem ser positivos ou negativos;
contudo, ndo sdo definidos normativamente e ndo causam, obrigatoriamente, um determinado
tipo de dano. Logo, perdura a lacuna na literatura sobre o conceito de impacto urbano — ou
seja, um conceito que ndo exclua os impactos positivos e ndo afirme, mesmo que
implicitamente, que impacto negativo é 0 mesmo que dano.

Baseado no material bibliogréafico e nas legislacBes que utilizamos nesta pesquisa e
considerando algumas palavras-chaves que se repetiam nesses materiais, propomos que

impacto urbano seja entendido como o resultado da acdo antrépica que gera significativos

2> Numa situacdo hipotética, digamos que um grande supermercado queira se instalar em um bairro de Niteroi,
municipio que exige EIV. Apds os empreendedores terem feito o estudo de Impacto de Vizinhanga, indicaram
como um impacto positivo, a geracdo de empregos diretos e indiretos; e como um impacto negativo, transtornos
no periodo das obras, haja vista a necessidade de carga e descarga de materiais de construgdo e a interdigdo
parcial de ruas no entorno na fase de obras. Ocorre que, durante o periodo de obras, houve um desmoronamento
e, desse evento, as casas vizinhas ao empreendimento foram soterradas. Somente neste Gltimo caso hipotético —
de soterramento — houve um dano; pois, de fato, houve lesdo e prejuizo patrimonial e extrapatrimonial,
implicando na responsabilidade civil do agente causador do dano.
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efeitos positivos e negativos na cidade e nos citadinos. A nosso ver, 0os impactos urbanos
também devem ser qualificados como: (a) positivos ou negativos; (b) diretos ou indiretos; (c)
imediatos, de médio ou longo prazo; (d) temporarios ou permanentes; e (e) potenciais
causadores de danos a vizinhanca ou a cidade, quando negativos. Em suma, impacto urbano
provoca significativa repercussao ou interferéncia na salde, na seguranga, no cotidiano, no
bem-estar e no modo de vida da populagdo; assim como na infraestrutura da cidade, nas
atividades sociais, culturais e econémicas locais e no meio ambiente natural localizado na
cidade.

Caberia aos municipios criarem os critérios de avaliacdo de impactos (positivos e
negativos), organizando-os em uma matriz e, dessa maneira, proporcionar maior detalhamento
dos impactos e das medidas mitigadoras e compensatorias. Inclusive, Rocco (2009) sugere
que a populacdo local participe da definicdo desses possiveis impactos, haja vista que é a
populagdo a maior afetada, positiva ou negativamente, por todos e quaisquer impactos

gerados.

1.4.2.1.4 Medidas mitigadoras e compensatorias

Os empreendimentos e atividades que se instalam na cidade modificam o meio
ambiente urbano, gerando impactos positivos e negativos. Eventualmente, esses impactos
podem causar desequilibrio urbano-ambiental e inimeros transtornos.

Considerando a possibilidade da ocorréncia de tais impactos, a legislacdo exige que no
EIV sejam apresentadas medidas mitigadoras e/ou compensatorias. Essas medidas podem ser
entendidas como agdes que minimizam, eliminam ou compensam 0s impactos negativos que a
implantacdo ou funcionamento de um empreendimento ou atividade possam causar a cidade e
a populacdo (PRESTES, 2003, p.2).

Para Lollo e R6hm (2005), os impactos gerados por um empreendimento provocam
consequéncias “para o ambiente, para a populagdo vizinha, para a populacdo em geral, e para
o poder publico”, e, ainda segundo esses autores, “a falta de detec¢do prévia dos impactos
impede a adogdo de medidas de controle, mitigagdo ou mesmo compensagao”. Por isso, 0S
autores ressaltam a importancia de se fazer um progndstico adequado, descrevendo e
avaliando “apropriadamente as condigdes do empreendimento, da vizinhanga, ou os
componentes passiveis de impacto” (LOLLO; ROHM, 2005) durante a execugio do EIV.

A partir das andlises feitas durante o EIV, medidas serdo propostas com a intencéo de

mitigar (minorar) ou compensar 0S impactos negativos.
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Para Rocco (2009, p.47), a adogdo de um ou de outro tipo de medida se da pela
reversdo ou ndo do impacto, ou seja, para o autor, medidas mitigadoras serdo adotadas quando
o EIV indica que os impactos sdo reversiveis, e medidas compensatorias serdo adotadas
quando os impactos forem irreversiveis. Rocco (2009, p.57) ainda afirma que ha a
necessidade de se estabelecer critérios claros de analise que subsidiardo “a definigdo das
medidas mitigadoras ou compensatorias dos impactos causados pelo empreendimento ou
atividade”. As medidas, por sua vez, necessitam estar equiparadas aos impactos ¢ também
“devem estar voltadas a garantia da melhoria da qualidade de vida da vizinhanca e do
equilibrio da ordem urbanistica” (ROCCO, 2009, p.57).

Em relacdo aos custos das medidas mitigadoras e compensatorias, a indicacdo e a
execucdo das medidas sdo de responsabilidade exclusiva do proponente do empreendimento
ou atividade (VENCESLAU, 2008).

E recorrente nos Estudos de Impacto Ambiental e de Vizinhanga a pratica de
considerar as adequacdes infra-estruturais urbanas decorrentes do empreendimento
como de responsabilidade do Poder Publico. Entretanto, indo de encontro a esse
entendimento, alguns dos condicionantes constituem-se, na verdade, medidas
mitigadoras e compensatdrias, de responsabilidade do empreendedor, como a
implantacéo de passarelas, seméaforos e faixas de pedestres nas avenidas lindeiras. O
municipio ndo pode arcar com custos que outro empreendimento, talvez com
caracteristicas diversas do primeiro, ndo demandaria. Caso pretenda-se instalar uma
atividade cujo afluxo de pessoas e veiculos seja incomum para aquela vizinhanga, as

alteracOes viarias constituem-se responsabilidade do empreendedor, visto que de
outra forma, o incremento na movimentagdo ndo existiria (VENCESLAU, 2008).

Normalmente, a exigéncia de medidas mitigadoras e compensatdrias é prevista nas
legislagdes municipais e especificas sobre Estudos de Impacto de Vizinhanca, assim como é
determinado que os custos das medidas e de programas de monitoramento sdo por conta do
empreendedor.

No caso de Itaborai, a legislacdo especifica sobre EIV — Lei n® 2078/08 — trata as
medidas mitigadoras e compensatdrias em trés momentos distintos. Inicialmente, o Art. 3°
afirma que o EIV ira definir as medidas mitigadoras dos impactos negativos, e, seguindo, o
Art. 6° afirma que constarda no RIV “a definicdo de medidas mitigadoras dos impactos
negativos e de eventuais medidas compensatérias” (ITABORAI, 2008). O Art. 6° também
prevé a criacdo de um programa de acompanhamento e monitoramento de impactos. Por
ultimo, apesar dos termos medidas mitigadoras ou compensatorias estarem ocultos, o Art. 14
trata justamente delas, uma vez que afirma que o Poder Pablico municipal podera fazer uma

série de exigéncias para a aprovacao do projeto, como veremos na Figura 3.
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Figura 3: Trecho da Lei municipal n°® 2078/08 — Itaborai

Art. 14 — O Poder Executivo Municipal para eliminar ou minimizar impactos
negativos a serem gerados pelo empreendimento, deverd solicitar como condigio
para a aprovagao do projeto, no que couber:

I — execugfio de melhorias na infra-estrutura urbana em relagio a rede fisica,
através da qual o Poder Publico ou a concessiondria de servigos publicos
alcanga ao cidaddiio o servigo efou o abastecimento, tais como:

a) ampliagdo de redes, tais como: Agua, gads, esgoto sanitario, drenagem

pluvial, eletricidade e iluminacéo pablica;

b) érea de terreno ou é4rea edificada para instalagio de equipamentos

comunitarios em proposigdco compativel com as demandas geradas pelo

empreendimento, tais como: educagio, saide, assisténcia social, cultura,
esporte e lazer;

¢) ampliagio e adequagio da estrutura vidria, sinalizagio e mobilidrio, tais

como faixas de desaceleracfo, faixas de pedestres, ciclovias, paradas de

transporte phiblico, semaforizacio e sinalizacfio do trinsito;

II — protegio acistica mediante o uso de filtros e outros procedimentos que
minimizem incémodos gerados pelas atividades a serem desenvolvidas;

IIl — recuperacido ambiental da é4rea e preservagfio dos elementos naturais
considerados de interesse paisagistico;

IV — manutengéo de imodveis, fachadas ou outros elementos arquitetomicos
considerados de interesse historico, artistico ou cultural;

V — criagdo de cotas de emprego e de cursos de capacitagio profissional;

VI — criagfio de habitagdes de interesse social;

V11 — construgéio de equipamentos sociais.

Pardgrafo anico — A aprovagio do empreendimento ficard condicionada a
assinatura de Termo de Compromisso pelo interessado, em que este se
compromete a arcar integralmente com as despesas decorrentes das obras e
servi¢os necessarios & minimizag¢do dos impactos decorrentes da implantagdo do
empreendimento ¢ demais exigéncias apontadas pelo Poder Executivo Municipal,
antes de sua finalizacéo. ;

Fonte: ITABORAI, 2008.

No caso niteroiense, mencdes as medidas mitigadoras e compensatdrias aparecem nos
artigos 2°, 4° 6° e 10° da Lei n° 2051/13 — que trata do EIV no @mbito do municipio de
Niteréi. O Art. 2° determina que no documento do EIV sejam previstas medidas de
“mitigagdo e compensagdo dos impactos na vizinhanga” (NITEROIL 2013), e, no mesmo
artigo, as medidas mitigadoras sdo definidas pela legislacdo como aquelas “destinadas a
prevenir impactos adversos ou a reduzir aqueles que nio podem ser evitados” (NITEROI,
2013). No Art. 4° a lei determina que o EIV/RIV defina as medidas mitigadoras,
compatibilizadoras e compensatorias, além de exigir a “elaboragdo de programas de
monitoramento dos impactos e da implementacgo de medidas mitigadoras” (NITEROIL, 2013).
O Art. 6° define que equipe técnica do 6rgdo municipal competente apresente parecer técnico
conclusivo sobre o EIV contendo, entre outros critérios, a analise “das medidas mitigadoras e
compensatdrias propostas” e “dos programas de monitoramento dos impactos e das medidas
mitigadoras” (NITEROI, 2013). O Art. 10 condiciona as despesas das medidas mitigadoras e
compensatdrias, bem como as dos programas de monitoramente, aos empreendedores (aos

proponentes), sejam eles publicos ou privados.



58

Em ambos os municipios, as legislacdes determinam que o empreendedor, atraves do
EIV/IRIV, apresente as medidas que julgue ser necessérias para cada impacto gerado. As
legislacBes também preveem a necessidade de programas de monitoramento de impactos e
das medidas, restando claro que as despesas oriundas dessas medidas e programas séo arcadas

pelo proponente do empreendimento ou atividade, seja ele publico ou privado.

1.5 Estudo de Impacto de Vizinhanca e Estudo de Impacto Ambiental: semelhancas e
diferencas

O texto do Art. 4° inciso VI, do Estatuto da Cidade, prevé dois instrumentos de
avaliacdo de possiveis impactos decorrentes da implantacdo de determinados
empreendimentos ou atividades em determinadas &reas, a saber: o Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV) e o Estudo de Impacto Ambiental (EIA) (BRASIL, 2001).

O instrumento EIV visa a avaliacdo de impactos na ordem urbanistica da cidade e na
vizinhanga, causados por um empreendimento ou atividade; enquanto o EIA é um instrumento
de planejamento e de localizagdo de empreendimentos ou atividades que possam causar
significativos impactos ao meio ambiente®® (LOLLO; ROHM, 2005; ROCCO, 2009, p.42-
50).

Para Rocco (2009, p.63-64), ambos os instrumentos avaliam “impactos de atividades
de forma a compatibilizar o crescimento com a manutengdo de padroes de sustentabilidade”,
mas, como apontou o autor, o que efetivamente diferencia EIV do EIA € o objeto de avaliacdo
de cada instrumento, ou seja, 0 objeto do EIA é o meio ambiente, enquanto do EIV € a
vizinhanga.

Rocco (2009, p.42-50) ainda ressalta outra diferenca entre os instrumentos no que
tange as legislacdes que os regulamentam, bem como aos poderes e 0s Orgdos que se
responsabilizam por eles. Segundo autor, no caso do EIV, a Unido estabeleceu uma norma
geral — Estatuto da Cidade — com critérios minimos a serem observados — Art. 37 do EC — na
execucao dos estudos de Impacto de Vizinhanga, mas outorgou aos municipios a criagdo de
legislacBes especificas que se adéquam a realidade local — cada municipio tem seus préprios

critérios a serem avaliados pelo EIV, garantido os critérios minimos previstos no Art. 37 do

26 No Brail, conceito de meio ambiente foi definido, pela primeira vez, através da Lei n°® 6938/81 — que dispde
da Politica Nacional do Meio Ambiente (PNMA) (LOLLO; ROHM, 2005). Segundo o “Art 3° - Para os fins
previstos nesta Lei, entende-se por: | - meio ambiente, o conjunto de condi¢des, leis, influéncias e interac6es de
ordem fisica, quimica e biologica, que permite, abriga e rege a vida em todas as suas formas (BRASIL, 1981,
grifo nosso).
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EC —, enquanto o EIA é regido pelas Resolucbes CONAMA n° 001/86 — que traz as
definicdes, as responsabilidades, os critérios basicos e as diretrizes gerais para 0 uso e
implementacao da Avaliacdo de Impacto Ambiental (BRASIL, 1986) — e n® 237/97 — que traz
definicdes, informacgdes e condicionantes para 0 processo de licenciamento ambiental —, as
quais devem ser aplicadas igualmente em todo o territério nacional.

Enquanto a legislacdo municipal especifica sobre EIV estabelece regras de aplicacdo
exclusivamente local, determinadas e avaliadas pelo Poder Publico municipal e suas
secretarias, 0 EIA é avaliado por 6rgéos — geralmente estaduais — vinculados ao SISNAMA?,
salvo a excegdo dos projetos que geram impactos regional ou nacionalmente, que, nesses
casos, serdo avaliados por 6rgdo federal competente (ROCCO, 2009, p.43).

Em relacdo a escolha de qual instrumento devera ser utilizado quando o
empreendimento ou atividade for implantado em areas urbanas, Venceslau (2008) afirma que
ndo somente o tipo e o porte do empreendimento deve ser considerado, mas o “contexto

ambiental”.

E comum haver incerteza quanto a aplicagio de EIA/RIMA ou EIV para analise de
impactos no meio urbano, visto que ambos os estudos podem ser utilizados,
dependendo do tipo de atividade proposta, do grau de urbanizagdo do entorno, do
nivel de detalhamento do projeto e da profundidade de analise exigida. Em vista
disso, ndo é simples a tarefa do municipio de designar qual o estudo pertinente a
cada caso, pois ha que se observar as particularidades de cada empreendimento e sua
vizinhanca. Com freqiiéncia ocorre ser cabivel EIA ou EIV para um
empreendimento e para outro, similar, ja ndo ser. Isso porque para determinar a
utilizacdo de um ou outro instrumento ndo basta a classificacdo por tipo e
grandeza do empreendimento ou atividade, mas a avaliacdo do contexto ambiental
em que esta inserido. Tdo importante quanto o tipo de empreendimento, sua
localizacéo e area de influéncia séo fatores determinantes para a indicacgéo de
um ou outro estudo (VENCESLAU, 2008, grifo nosso).

Ao avancarmos no estudo da literatura sobre EIV e EIA, encontramos trés correntes
principais que abordam as semelhancas, as diferencas e a aplicabilidade dos instrumentos. A
primeira corrente admite certas similaridades entre EIV e EIA, mas afirma ser desnecessaria a
exigéncia do EIV quando o EIA for obrigatério em area urbana, haja vista que o EIA é mais
completo e complexo que o EIV (PRESTES, 2005; VENCESLAU, 2008); a segunda corrente
afirma que os instrumentos séo distintos, porém complementares, ja que um vai considerar 0s
impactos na vizinhanga e o outro no meio ambiente e, se aplicados conjuntamente, iréo
proporcionar melhores resultados de analise (TOMANIK; FALCOSKI, 2010); e a ultima

corrente considera que os instrumentos sdo distintos legalmente, mas admitem certas

27 Sistema Nacional do Meio Ambiente (SISNAMA) foi constituido pela Lei n° 6938/1981 e se trata de um
sistema que, segundo o Art. 6° da referida lei, agrega os “6rgéos e entidades da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal, dos Territorios e dos Municipios, bem como as fundagdes instituidas pelo Poder Publico, responsaveis
pela prote¢@o e melhoria da qualidade ambiental” (BRASIL, 1981).
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semelhangas e influéncias entre EIA e EIV, além de considerar que 0s instrumentos podem e
devem ser trabalhados conjuntamente em areas urbanas (LOLLO; ROHM, 2005; ROCCO,
2009).

Para Vanésca Prestes (2005), embora o EIV e o EIA sejam instrumentos de gestdo
para avaliacdo de impactos e de prevengédo de danos em um determinado local (similaridades),
o0 EIA é um instrumento muito mais complexo, e com critérios e parametros muito bem
estabelecidos por leis e resolucbes — CF/88 e Resolucbes CONAMA n° 001/86 e 237/97
(diferencas). A autora entende que para os empreendimentos ou atividades que estdo sujeitas
ao EIA, o EIV é totalmente dispensavel. Inclusive, a autora ressalta que o proprio EC, através
do Art. 38, proibe a substituicdo do EIA por EIV, o que deixaria margem para a interpretacéo
que a realizacdo de um EIV em uma area onde ja foi exigido o EIA, seria uma burocracia
desnecessaria.

O Estudo de Impacto de Vizinhanga é mais um instrumento de gestéo previsto para
avaliacdo de impactos urbanos. Entendemos que é similar ao EIA, porém como
estabelece a propria lei, ndo o substitui (art. 38, Estatuto da Cidade), sendo que, é
nossa opinido, que nas hipdteses que cabe o EIA ndo ha que se falar em EIV. Ou
€ um ou é outro. Ambos sdo instrumentos de gestdo para avaliacdo de impactos,
sendo que o EIA é mais complexo, prevé alternativas locacionais e tem assento
constitucional, devendo ser aplicado para as situacdes urbanas previstas na
Resolucdo 237 e naquelas estabelecidas em cada legislagdo municipal. [...]. As
grandes criticas as legislagcBes urbanistica e ambiental sdo a ineficacia e a
morosidade do processo decisério. A introducdo deste instrumento de gestdo deve

visar a melhoria do processo de gestdo e ndo a sua burocratizacdo (PRESTES, 2005,
grifo noso).

Para Venceslau (2008), ao realizarmos uma comparacédo entre EIV e EIA, é nitido que
os instrumentos possuem muito mais diferengas do que similaridades, uma vez que o EIV “¢
menos complexo quanto ao objeto de analise” e “ndo exige a metodologia de analise e rito de
aprovacdo nos mesmos moldes” do EIA. Inclusive, Venceslau (2008) ¢ taxativa ao afirmar
que, apesar dos instrumentos poderem ser empregados simultaneamente, eles ndo sao
complementares; e, para a autora, na exigéncia do EIA, o EIV é dispensavel.

Por razdes que discorreremos adiante, o EIA jamais poderia ser complementar ao
EIV, visto que o EIA é um estudo mais abrangente, que examina peculiaridades ndo
pretendidas num EIV. O EIV nao é suficiente para dispensar a elaboragdo de um
EIA nos casos em que este se aplica, muito embora seja possivel a utilizacédo

concomitante dos dois instrumentos na avaliagdo urbanistica e ambiental do
empreendimento (VENCESLAU, 2008, grifo nosso).

Em oposicdo ao entendimento de Prestes (2005) e de Venceslau (2008), Tomanik e
Falcoski (2010) entendem que EIV e EIA sdo complementares, cabendo a lei especifica

robustecer a relacdo complementar dos instrumentos.
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Considerando as relacfes de complementaridade e de proximidade entre os aspectos
ambientais e urbanisticos, no que concerne a gestdo das cidades, os Estudos de
Impacto Ambiental e de Vizinhanca, EIA e EIV, respectivamente, mostram-se
como mecanismos fundamentais para a consolidacdo das analises e avaliacdes
integradas. Pode-se questionar a existéncia de dois instrumentos de analise, atuando
separadamente, sendo um de natureza predominantemente ambiental e outro de
natureza urbanistica. Acontece que o EIA, instrumento largamente utilizado pelas
estruturas de licenciamento, estaduais ou municipais, estd regulamentado desde
1986, pela Resolu¢do n.° 001 do CONAMA, enquanto que o EIV, introduzido
legalmente em 2001 pelo Estatuto da Cidade, necessita do desenvolvimento de
normas e critérios para aplicagdo, sendo estes de competéncia dos municipios.

[-]

Diante dessa abrangéncia, o EIV pode ser apontado, com o devido suporte do
EIA nos casos em que este couber, como uma aplicacdo do conceito contemporaneo
do planejamento e gestdo urbano-ambiental, pois busca sintetizar recomendac6es
técnicas especificas das duas areas em um Unico documento, podendo, assim,
garantir maior confiabilidade aos processos de aprovagdo de projetos e
licenciamento de atividades.

[...]

Apesar de constituirem instrumentos distintos, nota-se que a necessaria relacao
entre os estudos ora apresentados é confirmada pela introducdo do EIA como
instrumento de apoio a gestdo urbanistica, através do Estatuto da Cidade, e
também pela consideracdo de aspectos ambientais na definicdo do EIV, dada pela
mesma Lei. Além disso, o EIV contempla a anélise de situacGes ndo abarcadas
pelo EIA, tendo em vista a escala de empreendimentos mais comuns as atividades
do meio urbano (TOMANIK; FALCOSKI, 2010, grifo nosso).

Na Ultima corrente, Lollo e R6hm (2005) explicitam que, a partir das décadas de 1980
e 1990, muitas legislagdes — CF/88, resolugcdes CONAMA, constituicdes estaduais, etc. —
deram énfase as questdes ambientais, “possibilitando o surgimento de instrumentos legais
(especialmente resolucdes do CONOMA) responsaveis pelo detalhamento das informacdes
relacionadas a estudos de impacto ambiental” (LOLLO; ROHM, 2005). Estes autores também
sdo adeptos a corrente que afirma que os estudos de impactos ambientais aprovisionaram,
através de informacOes das experiéncias passadas, outros estudos dos “mais diversos ramos da
atividade humana” (LOLLO; ROHM, 2005), como é o caso do Estudo de Impacto de
Vizinhanga.

Rocco (2009, p.44), outro autor dessa Ultima corrente, cita que o EIV e o EIA
“guardam varias similaridades”, uma vez que o EIA serviu como referéncia para o EIV.
Ainda segundo o autor, ambos os estudos possibilitam a gestdo democréatica dos espacos e
apontam as condicGes sociais e ambientais das areas de influéncia e como serdo impactadas

pelo empreendimento ou atividade.

A evidéncia da maior amplitude de relacdo de itens a serem considerados na
avaliacdo dos impactos ambientais ndo diminui a semelhanca entre os aspectos
relacionados para este estudo com os itens constantes da avaliacdo dos impactos de
vizinhangca. Na verdade, hd uma identidade entre os quesitos e, mais além, uma
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evolugdo do conceito de meio ambiente natural para os conceitos de meio
ambiente cultural e construido, presentes na legislagdo mais recente.

Diante disso, constata-se que o Estudo de Impacto Ambiental se comunica, em
diversos aspectos, com o Estudo de Impacto de Vizinhanca. Afinal, parte
expressiva dos mecanismos de elaboragdo deste Ultimo foi importada das
experiéncias desenvolvidas pelo primeiro. Basta que apontemos a classificacdo
dos impactos identificados de acordo com critérios de duracdo; a definicdo de
medidas mitigadoras para 0s impactos reversiveis e de medidas compensatorias para
aqueles irreversiveis; assim como da garantia de participacdo social na analise do
projeto, por meio das audiéncias publicas (ROCCO, 2009, p.46-47, grifo nosso).

Considerando semelhangas e diferengas do EIV e do EIA, Venceslau (2008) aferiu que

muitas vezes ocorre “incerteza quanto a aplicagdo de EIA/RIMA ou EIV para anélise de

impactos no meio urbano, visto que ambos os estudos podem ser utilizados”, tendo o

municipio a dificil tarefa de definir qual dos instrumentos deve ser usado em cada caso

apresentado.

O EIV é bastante especifico para avaliar e solucionar os impactos gerados pela
edificacdo ou atividade na vizinhanga, de modo que a andlise parte do projeto para o
meio, e ndo o contréario, como se propde o EIA/RIMA, cujo diagnéstico ambiental
determinard até mesmo a localizagdo do empreendimento.

O EIA/RIMA visa o licenciamento ambiental prévio da atividade e é aprovado pelo
6rgdo ambiental respectivo, seja municipal, estadual ou federal, a depender do tipo
de empreendimento e sua area de influéncia. Destina-se a identificar os recursos
ambientais e suas interacOes tais como existem, por meio do diagnéstico ambiental
da érea de influéncia, considerando os meios fisico, bi6tico e socioecondmico. E
entdo apresentado o projeto em fase de estudo preliminar, para o qual serdo eleitas a
melhor alternativa tecnolégica e a melhor localizagdo, e propostas as medidas
mitigadoras e compensatdrias, além dos programas de monitoramento dos impactos
nas fases de implantac&o e operacdo. Aprovado o projeto nessa fase, chega a termo o
processo do EIA/RIMA com a expedicdo da Licenca Prévia (LP). Somente apds
detalhados os programas, medidas e demais exigéncias e aprovado o projeto
executivo, emite-se a Licenga de Instalacdo (LI), conforme determina o Decreto
Federal n°® 99.274/90, que dispde sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente
(VENCESLAU, 2008).

Em suma, Venceslau (2008) explica que o EIA é um estudo preliminar, que ndo requer

um projeto arquiteténico e urbanistico minucioso na fase que antecede a Licenca de Instalacdo

(LI), e tem por objetivo as licencas ambientais necessarias para que o empreendimento ou

atividade se instale em uma determinada area. Feitas as analises, pode-se exigir, até mesmo, a

mudanga do local de instalagdo do empreendimento em virtude dos impactos causados ao

meio ambiente. J4 0 EIV é um instrumento de

[...] andlise urbanistica e ambiental especifico para mensurar e corrigir 0s impactos
gerados pela insercdo de um edificio ou atividade na malha urbana consolidada, de
modo que se destina a verificar sua compatibilidade com a infra-estrutura, paisagem
e desenho urbanos, atividades humanas vizinhas e recursos naturais remanescentes
da urbanizacdo. Sua exigéncia de elaboracdo vem ao encontro da necessidade de
vincular ao projeto as justificativas, as compensacfes e as corre¢cdes dos impactos
gerados pelo empreendimento, inclusive durante as obras. Trata-se de um
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instrumento de ambito municipal, visto que objetiva as licengas edilicias e de
funcionamento a cargo do poder publico municipal (alvara de construcéo, carta de
habite-se, autorizacdo de funcionamento, concessdo de uso, entre outros), sendo o
departamento de andlises urbanas do municipio, portanto, o 6rgdo competente para
sua apreciacdo (VENCESLAU, 20008).

Complementando a explicacdo de Venceslau, temos, a partir das consideracdes feitas
por Rocco (2009, p.37-40), que o EIV é um tipo de limitacdo administrativa, onde s&o
impostos alguns limites nos direitos privados — de propriedade e de construir — do proprietéario
para que a ordem urbanistica da cidade seja preservada e a sustentabilidade alcancada; ao
tempo que o instrumento prevé novos direitos (subjetivos) aos cidaddos e possibilita o
exercicio da cidadania através da gestdo democratica da cidade.

EIV e EIA sd@o instrumentos que tém por objetivo a avaliagdo de impactos e a
compatibilizacdo entre crescimento e a manutencdo de padrdes de sustentabilidade na
vizinhanca e no meio ambiente, respectivamente (ROCCO, 2009, p.63). Ambos o0s
instrumentos ndo devem representar um empecilno ou tampouco inibir a instalacdo do
empreendimento ou atividade na cidade, mas devem ser considerados como mecanismos para
0 equilibrio entre o 6nus e bdnus que cada empreendimento ou atividade causa a vizinhanga, a
cidade e ao meio ambiente.

Por fim, no que tange aos municipios estudados, Niter6i exige, conforme Art. 1°, §5°,
da Lei Ordinaria n°® 2051/13, a execuc¢do do EIV mesmo que o empreendimento ou atividade
seja obrigado a realizar o EIA, o que, em nossa opinido, indica que o municipio considera 0s
instrumentos como complementares (segunda e/ou terceira corrente). O municipio de Itaborai
simplesmente copiou o Art. 38 do EC e o transcreveu na sua legislagdo municipal sobre EIV —
Art. 1° 81° da Lei n° 2078/08 —, ou seja, em casos em que o EIA seja exigido, o EIV ndo

poderéa substitui-lo.
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CAPITULO 2 - APRESENTANDO OS TERRITORIOS ESTUDADOS

Os processos de industrializacdo, a adogéo do sistema econémico capitalista e o éxodo
rural influenciaram as configuragdes territoriais, econémicas e sociais do Brasil
(MARICATO, 2011, p.17). A implantagdo de indUstrias e demais empreendimentos no pais,
principalmente no Sudeste, juntamente ao éxodo rural (seja ele por vontade prépria do
individuo ou por pressao de terceiros) culminaram na hipervalorizagcdo das metropoles e no
adensamento populacional das cidades, principalmente das regibes metropolitanas
(OLIVEIRA e RODRIGUES, 2009).

Neste estudo, abordamos o Leste da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ),
que atraiu e ainda atrai diversas empresas e pessoas, se consolidando como uma importante
regido no circuito econémico-produtivo do Estado do Rio de Janeiro (RJ) e para o restante do
pais (OLIVEIRA, 2019).

RMRJ surge devido a expulsdo das industrias da cidade central, resultando em um
espraiamento acelerado das indlstrias do municipio-sede em dire¢do a periferia
imediata. Portanto, a metropolizacdo do estado foi orientada pelas grandes
inddstrias, que se tornaram 0s principais agentes atuantes na reconfiguracdo do
espaco metropolitano, gragas ao papel de auséncia intencional do poder publico
nesse processo.

Destarte, uma vez orientada pelo grande setor produtivo, hd um fortalecimento de
atores exdgenos, alheios as configuracbes preexistentes e desprendidos de qualquer
ligacdo com as caracteristicas anteriores da regido, com o fito Unico de inserir a
regido sob a légica da competitividade, capacitando-a para a atracdo de
investimentos.

A regido ainda se tornou destino de uma massa de trabalhadores, que se deslocou
para a regido e se instalou em areas préximas as inddstrias, contribuindo também
para a transformacdo da metropole. E nesse contexto que vai se consolidando a
segregacédo socioespacial na regido (GUERRA, 2018).

A RMRJ foi criada em 1974, através da Lei Complementar nimero 20 — que dispde
sobre a criacdo de Estados e Territdrios — e, atualmente, é composta por 22 municipios®,
conforme a Lei Complementar n°® 184, de 27 de dezembro de 2018. Segundo dados da
Fundacdo CEPERJ (2018), a RMRJ possui uma populacdo aproximada de 13 milhdes de
habitantes, o que representa 74% da populacdo do Estado do Rio de Janeiro, e € responsavel
por 71% do PIB do Estado.

% Segundo a Lei Complementar n° 184 de 27 de dezembro de 2018, constituem a RMRJ os seguintes

municipios (em ordem alfabética): Belford Roxo, Cachoeiras de Macacu, Duque de Caxias, Guapimirim,
Itaborai, ltaguai, Japeri, Magé, Marica, Mesquita, Nilopolis, Niter6i, Nova lguacu, Paracambi, Petropolis,
Queimados, Rio Bonito, Rio de Janeiro, Sdo Gongalo, Sao Jodo de Meriti, Seropédica e Tangua.
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Figura 4: Mapa da RMRJ em relacdo ao Estado do Rio de Janeiro/Brasil.

Fonte: Wipedia, 2021.
https://pt.wikipedia.org/wiki/Reqi%C3%A30_Metropolitana do _Rio_de Janeiro.

Figura 5: Mapa destacando 0s 22 municipios que integram a RMRJ
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Como aponta o Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano da Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro (TOMO 1) da Camara Metropolitana (2018, p.57), a RMRJ
“ocupa um territorio de particular geografia, no qual o meio fisico impde fortes
condicionantes a ocupacdo, do que decorre uma malha urbana com muitos hiatos e
descontinuidades”; embora seus ambientes, natural e construido, adjetivem a RMRJ como
espetacular.

O patriménio formado pelos ambientes natural e construido, que fazem da RMRJ
esse conjunto espetacular é, por vezes, também aquilo que o fragmenta, o que
dificulta maior integracdo de suas areas ocupadas, cuja mancha urbana foi induzida,

em grande parte, pelo conjunto formado pelos eixos ferroviarios e rodoviarios —
trem e estradas (CAMARA METROPOLITANA, 2018, p.57).

Dada impossibilidade de analisarmos todos os 22 municipios do conglomerado da
RMRJ, optamos por analisar dois municipios — Niteroi e Itaborai — que ja possuem legislacéo
especifica, ou seja, que ja regulamentaram o EIV e que disponibilizam os estudos realizados.
Logo, iniciamos essa secdo realizando uma singela contextualiza¢do sobre os municipios a
partir dos principais indicadores apresentados pelo IBGE Cidades, conforme o Quadro 3

abaixo.

Quadro 3: Panorama Simplificado dos municipios de Niterdi e Itaborali.
PANORAMA SIMPLIFICADO DOS MUNICIPIOS DE NITEROI E ITABORAI

INDICADORES MUNICIPIOS

POPULACAO NITEROI ITABORAI
Populacéo (estimada 2020): 515.317 242.543
Densidade Demografica (2010): 3.640,8 hab/km? 506,55 hab/km?

TRABALHO E RENDIMENTO

Salario médio mensal (2019): 3,1 sal. min. 2,3 sal. min.
ESCOLARIZACAO

Taxa de escolarizacdo de 06 a 14 anos

(2010): 97% 97,10%

IDEB - Anos Iniciais - Rede Publica (2019): 55 51

IDEB - Anos Finais - Rede Pablica (2019): 3,8 3,9

ECONOMIA
PIB per capita (2018): R$78.854,60 R$18.746,84
IDHM? (2010) 0,837 0,693

SAUDE

% «0 Indice de Desenvolvimento Humano Municipal — IDHM §é calculado pelo Pnud, pelo Instituto de Pesquisa
Econdmica Aplicada — Ipea e pela Fundagdo Jodo Pinheiro (de Minas Gerais) com uma série de ajustes para se
adaptar a realidade brasileira. O resultado divulgado em 2013, baseado nas informagfes do Censo 2010, esta
publicado no Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil 2013 (http://atlasbrasil.org.br/2013/)” (TCERJ,
2020).



http://atlasbrasil.org.br/2013/

Estabelecimentos Saude SUS (2009):

87
estabelecimentos

62
estabelecimentos

TERRITORIO E AMBIENTE

Area da Unidade Territorial (2020): 133,757 km? 429,931 km?
Esgotamento sanitario adequado (2010): 91,10% 65,20%
Arborizagao de vias publicas (2010): 78,50% 34,50%
Urbanizacdo de vias publicas (2010): 58,80% 10,60%

Bioma (2019):

Mata Atlantica

Mata Atlantica

Sistema Costeiro-Marinho (2019):

Pertence

Pertence

Regido Intermediaria (2020):

Rio de Janeiro

Rio de Janeiro

Regido Imediata (2020):

Rio de Janeiro

Rio de Janeiro

Mesorregido (2020):

Metropolitana do
Rio de Janeiro

Metropolitana do
Rio de Janeiro

Rio de Janeiro

Rio de Janeiro
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Microrregido (2020):

Fonte: IBGE Cidades, 2021 (adaptagéo da autora).

Como afirmamos na Introducdo desta dissertacdo, os municipios de Niter6i e Itaborai
sdo antagdnicos por terem caracteristicas socioespaciais bem distintas: um rico e bastante
urbanizado — Niter6i — e outro bem periférico e ainda pouco urbanizado — Itaborai —, e
observamos isso no quadro anterior.

Em termos populacionais, Niteroi apresenta 53% a mais de habitantes em relacdo a
Itaborai, mesmo tendo uma éarea territorial aproximadamente 3,2 vezes menor do que a do
outro municipio. Seus habitantes recebem em média 35% a mais que os de Itaborai, o que
leva os niteroienses a ter um PIB per capita 4,2 vezes maior do que os moradores de Itaborai
— R$ 78.854,60 e R$ 18.746,84 respectivamente. Tal discrepancia monetéria gera disparidade
(favoravel para um e desfavoravel para ou outro) no poder de compra e de consumo das
familias de ambos 0s municipios.

Se considerarmos apenas o Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)
para avaliarmos o padrdo de qualidade de vida, Niteroi se estabelece como o melhor e mais
agradavel municipio da RMRJ para se viver, uma vez que seu IDHM é altissimo. Com IDHM
de 0,837, Niteroi esta no topo do ranking de desenvolvimento humano do Estado do Rio de
Janeiro, e no sétimo lugar no ranking nacional; enquanto Itaborai estd na 622 posicdo no
Estado do Rio de Janeiro e 2105° no Brasil, com IDHM igual a 0,693 (IBGE Cidade, 2010).

Em relagdo aos indices que envolvem o territdrio e ao ambiente apresentados no
quadro anterior, o melhor desempenho de Itaborai foi o tratamento de esgoto sanitario
(65,2%), e o pior indice apresentado é o de urbanizagdo de vias publicas (10,6%), seguido
pela arborizacédo das vias publicas (34,5%). A discrepancia entre Niterdi e Itaborai é tanta que,

mesmo sendo o indice de urbanizacdo de vias publicas (58,8%) mediano, concluiriamos,
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novamente que Niterdi oferta melhores condigdes de vida para seus habitantes; uma vez que o
municipio tem 82% a mais de vias urbanizadas em comparacgéo Itaborai, 0 que permite melhor
mobilidade e trafegabilidade de pessoas e veiculos. Em nossa opinido, se, segundo o indice
apresentado, a situacdo de urbanizacao de vias publicas de Niterdi € inadequada, em Itaborai,
ela é insustentavel.

Enfim, nas proximas subsecBes realizaremos uma breve contextualizacdo histdrica,
bem como uma contextualizacdo do desenvolvimento urbano, politico, social e econémico de
Niterdi e Itaborai, incorporando novos dados e informacgfes que julgamos pertinentes para a

compreensdo da producdo desses espacos.

2.1 O municipio de Niteroi

A historia registrada de Niter6i comega em 1573 quando Araribdia, cacique temimino,
rebatizado pelos jesuitas como Martim Afonso de Souza, se uniu aos portugueses para
defender o territorio (da atual Niteroi) dos franceses e dos indios tomoios. Ao liderar sua tribo
e ter éxito na expulsdo dos invasores, a Coroa Portuguesa concedeu as terras ao indio, no
sistema de sesmaria, que, por sua vez, fundou o aldeamento de S&o Lourenco dos indios, em
22 de novembro de 1573. (OLIVEIRA, 2009; BIENENSTEIN, 2015; NITEROI, 2021).

Em 1819, o aldeamento fundado por Arariboia é elevado a condi¢do de vila — Vila
Real da Praia Grande — e, em 1835, a Vila Real foi elevada a condi¢do de cidade. Como “sede
de poder politico e municipio”, Niteroi s ira surgir entre os anos de 1834 e 1835, como
apontou Oliveira (2009).

A cidade de Niter6i so nascera de fato, como sede de poder politico e municipio, em
1834/35, quando a corte, agora do Império do Brasil, resolve desvincular a cidade do

Rio de Janeiro, sede dessa corte, da capital da provincia do Rio de Janeiro,
transferindo essa funcédo para Niteréi (OLIVEIRA, 2009).

A proximidade com o Rio de Janeiro (antigo Estado da Guanabara) sempre exerceu
fortes influéncias em Niterdi, e do momento em que a capital do estado — ou provincia, como
Oliveira (2009) denomina — é transferida do Rio de Janeiro para Niterdi, este ultimo ira se
desenvolver e se modernizar, recebendo, inclusive, muitos investimentos e planos
urbanisticos; sendo um dos primeiros municipios do pais contemplado com iluminacao
publica, bondes e sistema de abastecimento de agua (UMMUS et al., 2008).

O municipio de Niteroi esta localizado no Leste da RMRJ e as margens orientais da

Baia da Guanabara. Ele ocupa atualmente uma area aproximada de 134 kmz?; possui cinco
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regides administrativas — Regido Leste, Regido Norte, Regido Oceanica, Regido de Pendotiba
e Regido das Praias da Baia —; e faz divisa com apenas dois municipios: Sdo Gongalo e
Marica.

Encontramos em Niterdi, como afirmaram Ummus et al. (2008), areas de protecédo
ambiental (APAS) esparsas; maci¢os, como as serras da Tiririca, do Malheiro e do Calaboca; e
uma planicie costeira que acompanha a Baia da Guanabara e o oceano Atlantico. Ainda
segundo estes autores, a hidrografia niteroiense € complexa e, sobre a populacdo, eles
afirmam que ela é densa e se concentra justamente na planicie costeira.

Em 2020, o IBGE estimou que populacdo niteroiense fosse de 515.317 pessoas, 0 que
confirma o alto indice de densidade demogréfica apontada por UMMUS et. al (2008). Curioso
saber é que ja em 2010, o préprio IBGE aferiu que a densidade demografica registrada no
municipio era de 3.640,8 hab/km?, tornando-o o 39° municipio em popula¢do no pais e o

quinto no Estado do Rio de Janeiro.

Tabela 1: Evolugdo Demogréfica de Niteroi

Municipio 1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010 2020

Niteroi 146.414 | 186.309 | 245.467 | 324.246 | 397.123 | 436.155 | 459.451 | 487.562 | 515.317

Fonte: Camara Metropolitana, 2018, p.71; IBGE Cidades, 2020 (adaptacéo da autora).

Segundo a Casa Fluminense® (2020), o municipio supera a média nacional, e da
prépria RMRJ, em Vvarios quesitos, como o de renda média, onde os moradores recebem em
torno de R$ 3.114, em contraste com a média nacional que é de R$ 1295; o “percentual de
habitantes atendidos por rede de agua” ¢ proxima de 100%, enquanto a média nacional é de
83,6%; e a coleta e o tratamento de esgoto superam 0s 97%. Nao por acaso, Niter6i aparece
no Mapa da Desigualdade da Casa Fluminense como o0 municipio com o menor percentual
(7,9%) da RMRJ em beneficiarios do Programa Bolsa Familia, bem como apresenta 0s
melhores nimeros em quantidade de museus (11), salas de cinema (23), recursos destinados a
cultura (1,55% do orgcamento municipal) e acesso a internet (111,1%).

De tal modo como o municipio de Itaborai, a dindmica urbana de Niter6i foi
impactada com a inauguracdo de estradas e rodovias, em especial, com a inauguracdo, na

década de 1970, da Rodovia Presidente Costa e Silva, mais conhecida como Ponte Rio-

%0 «[...] associacao civil sem fins lucrativos, autbnoma e apartidaria, e tem na rede seu elemento constitutivo

essencial. Funcionamos assim como polo de uma rede de pessoas e organizacfes dedicado a fomentar agdes
compartilhadas voltadas a promogdo de igualdade, ao aprofundamento democratico e ao desenvolvimento
sustentavel no Rio” (CASA FLUMINENSE, 2013). Ver: https://casafluminense.org.br/a-casa/. Acesso em:
22/05/2021.
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Nitero6i. Ao ser identificada como “Rio-Niter6i”, a ponte demonstra que os lagos entre os dois
municipios foram vigorados e estreitados ainda mais, demonstrando também a relacdo de
dependéncia entre ambos os municipios.

Apesar de haver ligacdo rodoviaria entre Niterdi e os demais municipios da RMRJ, a
navegacao ainda ¢ muito importante, haja vista o uso continuo das barcas e dos “catamaras”
para a travessia entre o Rio de Janeiro e Niterdi. E valido ressaltar que a navegagao, tanto para
transporte de cargas e/ou de pessoas é caracteristico de Niteroi, sendo este o unico meio de
transporte até meados do século XIX — operada por escravos — (NITEROI, 2021). As frentes
maritimas presentes no municipio sdo extremamente vantajosas e oferecem grande potencial
econdmico para a cidade.

No que se refere a potenciais econdmicos, a visdo é a de que as principais
potencialidades sdo o setor naval e o potencial turistico. [...]. Por ltimo, as &reas
portuérias, ja ocupadas por estaleiros de grande porte, atraem atividades que tendem

a se desenvolver naturalmente, bem como a indUstria pesqueira, ja tradicional
(CAMARA METROPOLITANA, 2018, p.116).

Assim como a Ponte Rio-Niteroi, outros tipos de constru¢des surgiram no municipio,
principalmente durante o Regime Militar e nos anos do “milagre” econdmico brasileiro. O
publico alvo dessas novas construcGes eram, majoritariamente, as pessoas que compunham as

classes média e alta.

Mizubuti (1986) destaca que nos anos do “milagre” econémico brasileiro, ou seja, 0s
anos de forte crescimento econdmico, em especial no governo Médici (1969-1973),
Niterdi experimentou um surto imobilidrio sem precedentes. Houve forte
proliferagdo do comércio de materiais de construgdo e a “invasdo” de grandes
empresas imobiliarias, respaldadas tanto pelo Sistema Financeiro de Habitacdo —
SFH quanto pela Associacdo de Empresas do Mercado Imobiliario — AEMIN, que
restringia a construcéo de habitacGes de interesse social com as justificativas de ndo
haver espaco adequado e de ndo fazer parte das caracteristicas da cidade
(MIZUBUTI, 1986) — que seria de bairros de classe média a alta. (MIZUBUTI, 1986
apud FONTENELLE e CORREA, 2013, p.176)

Entretanto, ao ocorrer a fusdo entre o antigo Estado da Guanabara e do Rio de Janeiro,
e ao se transferir a capital do Estado, em 1975, de volta para 0 municipio do Rio de Janeiro,
Niteréi perdeu seu protagonismo politico-econdmico e comegou a sofrer processos que
Fontenelle e Corréa (2013) titulam como ambiguos, uma vez que 0 municipio da inicio a uma

“urbanizacdo acelerada em associagdo com relativo esvaziamento econdmico”.

O inicio da mudanca desse quadro se deu em fins da década de 1980, num cenario
de deterioracdo da vida social e urbana. A cidade desde de 1975, com a fusdo do
Estado do Rio de Janeiro e o antigo Estado da Guanabara, deixa de ser a capital do
Estado do Rio de Janeiro. Além de perder a primazia politica dessa condigdo de
capital, Niterdi passa a ficar muito mais vulneravel a expansao urbana da metrépole
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Rio de Janeiro, desde a inauguracdo da ponte Rio-Niterdi entre as duas cidades, em
1974. Desde entdo, a forte urbanizacdo da cidade sera inevitavel, em direcdo a
chamada Regido Oceanica e sua periferia (OLIVEIRA, 2009).

Para Oliveira (2009), todos esses processos pelos quais Niterdi passou, serviram para
fortalecer a sua complementaridade® ao Rio de Janeiro, e culminaram em anos de abandono
da politica urbana da cidade. Ainda segundo o autor, Niter6i experimentou “um processo de
baixa ‘auto-estima’” pois, entre meados dos anos 1970 até o final dos anos 1980, a politica
urbana fora abandonada, possibilitando a ocorréncia de uma serie de problemas, a saber: ruas
sujas e esburacadas; vazamento de esgoto; expansdo imobilidria e comercial sem controle;
desmoronamento de morros e encostas; entre outros.

Assumindo, primeiramente, um carater de politica urbana social e democratica®, em
1989, a politica urbana de Niter6i foi retomada e se apoiou em programas e projetos
urbanisticos voltados para a populacdo de baixa-renda; e, posteriormente, assumiu um carater
comercial/mercantil, onde o intuito da politica urbana era de promover a imagem do
municipio, nacional e internacionalmente, e tendo como marco a construcdo e a inauguracdo
do Museu de Arte Contemporanea (MAC) — obra do famoso arquiteto Oscar Niemeyer — em
1996 (OLIVEIRA, 2009).

Figura 6: Museu de Arte Contemporanea (MAC)

Fonte: Paulinho Muniz, 2021.
https://culturaniteroi.com.br/blog/?id=2077 &equ=macniteroi

31 . . . A : o : -
“A cidade construiu a sua vida econdmica, social e politica vinculada a elementos do passado que irdo

influenciar durante longo tempo a constituicdo de sua identidade e da simbologia que a significou como uma
cidade complementar ao Rio de Janeiro e suas funcfes, quer, no passado, em sua defesa, com um sistema de
fortes, ainda presentes na sua paisagem [...], quer como importante area de influéncia econdmica e politica, como
capital do Estado do Rio de Janeiro, ao lado do Rio de Janeiro como capital do Brasil, ao longo de boa parte de
sua existéncia” (OLIVEIRA, 2009)

2 «“Ao assumir a prefeitura de Niterdi, Jorge Roberto Silveira ira trabalhar na perspectiva de preencher esse
vazio politico deixado na cidade pelo seu antecessor2 , caracterizado pela marca do abandono, se consolidando
como lideranca local e benfeitor. A frente do PDT (Partido Democratico Trabalhista) — partido de esquerda,
liderado nacionalmente por Leonel Brizola — buscard implementar politicas de cunhos social e cultural de
impacto na vida da cidade e que deixasse a sua marca como administrador3 . Dentre 0s projetos implementados
no periodo encontram-se: o Programa Vida Nova no Morro, de urbanizagdo de favelas, sem remocgdo, em
comunidades de baixa renda na cidade; o Programa Médico de Familia, com a importagdo da experiéncia cubana
de assisténcia médica e com supervisdo prolongada do Ministério da Salde daquele pais; e projetos de
construcdo de equipamentos, mobiliario urbano adequados a deficientes fisicos e restauracdo de monumentos e
prédios historicos degradados, a exemplo do antigo Teatro Municipal da Cidade (OLIVEIRA, 2009).


https://culturaniteroi.com.br/blog/?id=2077&equ=macniteroi
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Rapidamente 0 MAC se torna o simbolo, a identidade® de Niteréi. Oliveira (2009)
comenta que até nos documentos publicos, de todos os 6rgdos municipais, 0 MAC esta
presente, pois substituiram o brasdo do municipio pelo desenho do museu. O intuito do Poder
Pablico municipal, ao estabelecer essa nova identidade, é atrair novos investimentos e
endossar o city marketing™*.

Observamos, portanto, entre 1989 e 1996, dentro de um mesmo perfil
administrativo, tendo a frente a lideranca politica de Jorge Roberto Silveira do PDT,
dois momentos: aquele que vai de 1989-1992, com uma politica urbana de
inspiracdo social e democratica, voltada diretamente para a cidade e, em especial,
com programas e projetos para a populacdo de baixa renda; e aquele que vai de
1993-1996, que culmina com a inauguracdo do MAC e que caracteriza a instalacdo
de um novo periodo, voltado agora, visivelmente, para a promoc¢do da imagem da
cidade, tendo o MAC como o carro chefe desse city marketing. Esse periodo, de
1989 a 2000, seria assim, marcado, por uma virada politica e urbana na vida da
cidade, mas que teve no MAC o principal marco de inflexdo da politica urbana do
municipio, com visiveis repercussdes em sua paisagem e representagdo como cidade
no senso comum. Nesse sentido, 0 MAC se transformou em simbolo maior para o
Poder Municipal e expressao paradigmatica da construcdo de uma nova identidade e
representagdo dominante de cidade (OLIVEIRA, 2009).

O MAC ganhou grande notoriedade, até mesmo no exterior, e impulsionou a prefeitura
municipal a dar continuidade a esse processo de revitalizagdo de Niterdi. A prefeitura entdo
encomendou, em 1997, um novo complexo arquitetonico a Oscar Niemeyer, denominado
“Caminho Niemeyer” (CN)*, que abrigaria um centro cultural e que, de alguma forma,
preservaria a historia do municipio.

As obras de Oscar Niemeyer promoveram mudancas significativas, como a
revitalizacdo do comércio e a valorizacdo do solo urbano; ao mesmo tempo em que
encareceram o custo de vida e propiciaram processos de gentrificacdo em Niterdi, expulsando

0S mais pobres para bairros mais periféricos e, até mesmo, para outros municipios

%3 Em nossa opinido, o design arrojado e contemporaneo do MAC transmite uma mensagem de superacio do
passado e a chegada do futuro e do progresso. Diriamos, entdo, que Niterdi assumiu uma identidade progressista.
* Oliveira (2019) utiliza a expressdo em inglés city marketing para se referir aquilo que Maricato (2015, p.11-
22) chama de cidade-mercadoria. Para Maricato, a cidade “pode ser vista como o proprio negocio ou
mercadoria”. A autora afirma que ndo sdo as legislagdes que irdo controlar o uso e a ocupag@o do solo, mas a “lei
do mercado” que, inclusive, determinard quanto custa aquela terra ou imoével a partir de sua localizacdo.
“Acontece que cidade e todos os elementos que a compdem — edificio, poste, mobilidrio urbano, toda a rede de
infraestrutura, pontes, viadutos, sdo mercadorias. Mas sdo mercadorias especiais” (MARICATO, 2015, p.11). A
nova identidade de Niterdi, em nossa opinido, faz parte de estratégias comerciais, tanto do Poder Publico quanto
da iniciativa privada, com vistas a valorizacdo da cidade (mercadoria), atraindo assim recursos, investimentos,
turismo e ganhos econémicos em geral.

% O Caminho Niemeyer é “um complexo arquitetdnico de carater popular com objetivo de promover a arte e a
cultura” (NITEROI, 2021), composto por sete equipamentos urbanos — Memorial Roberto Silveira, Museu da
Ciéncia e Criatividade, Teatro Popular Oscar Niemeyer, Centro de Atendimento ao Turista de Niteroi, Praca
Juscelino Kubitschek (JK), Centro Petrobras de Cinema e 0 MAC — que juntos formam um caminho ao longo da
orla de Niteri. De acordo com a Lei municipal n° 1604/97, o CN faz parte da Area de Especial Interesse
Urbanistico, Paisagistico e Turistico da cidade.
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(OLIVEIRA; RODRIGUES, 2009). Assim como Oliveira e Rodrigues (2009), Bienenstein et
al. (2015) destacam que essas obras sdo, muitas vezes, inacessiveis para muitas pessoas de
baixa-renda, sendo frequentadas, principalmente, por turistas e moradores de classes média e
alta. Ja para Fontenelle e Corréa (2013), o final dos anos 90 e os primeiros anos da década de
2000 denotam a “efetiva recuperacdo de Niterdi desde a perda da condicdo de capital
estadual”, sendo reconhecida nacionalmente como “uma das cidades com maior qualidade de
vida”* do pais.

Dois pontos que marcam a politica urbana de Niteroi e a gestdo democratica da cidade,
nos &mbitos politico e juridico, sdo a instituicdo de Plano Diretor (PD) em 1992 — primeira
edicdo — e a criacdo do Conselho Municipal de Politica Urbana (COMPUR) em 2004.

Segundo a Secretaria Municipal de Urbanismo e Mobilidade (SMU) de Niter6i, o
primeiro Plano Diretor (PD) do municipio foi estabelecido através da Lei n° 1157/92, sendo
desenvolvido “junto a consultorias contratadas na época, com estudos que datam entre 0s anos
1976 a 1991” (NITEROI, 2021), ocorrendo (apenas) em 2014 sua primeira revisdo. Também
em 2014, houve, pela primeira vez, “participacdo popular através de audiéncias publicas para
a construgdo da metodologia de trabalho junto a prefeitura” (NITEROI, 2021) na
(re)elaboracdo do PD de Niter6i. Apos, em 2017, foi alvitrada, através do Projeto de Lei (PL)
n® 008/17, uma nova Politica Urbana de Desenvolvimento, um novo Plano Diretor e a
revogacdo da Lei n° 1157/92 (primeiro PD) e da Lei 2123/04 de Niter6i. Esse PL*’ foi
apreciado pela Camara Municipal, entre os anos de 2017 e 2019, sendo aprovado em 29 de

janeiro de 2019, apos as “emendas feitas pela SMU e SMARHS®, ap6s sugestdo da

% Segundo o relatério dos Estudos Socioecondmicos do Tribunal de Contas do Estado do Rio de Janeiro —
TCERJ (2020, p.42), “Niteroi esta situado na faixa de desenvolvimento humano alto. [...] o IDHM passou de
0,580, em 1991, para 0,771, em 2010. Isso implica um crescimento de 32,93%. A dimensdo cujo indice mais
cresceu em termos absolutos foi educagao (mais 0,315), seguida por renda e por longevidade”. O IDHM (0,837)
de Niterdi o coloca em 1° lugar no ranking estadual e no 7° lugar no nacional (IBGE Cidades, 2010; TCERJ,
2020, p.42). Ainda segundo o Mapa da Desigualdade da Casa Fluminense (2020), o municipio apresenta indices
satisfatorios em boa parte dos critérios avaliados, como, a titulo de exemplo: (a) a cada 100 habitantes, 33,2
estdo empregados formalmente; (b) o salario médio é de R$ 3.334; (¢) 100% dos habitantes sdo atendidos por
rede d’agua; (d) no minimo, 95% dos habitantes tem seu esgoto coletado e tratado; (e) possui a maior
longevidade da RMRJ — em média, os habitantes de Niterdi vivem por 70 anos; (f) possui 0 5° maior nimero de
leitos hospitalares da RMRJ — 12,4 a cada 10 mil habitantes; (h) das 92 escolas municipais, 97,1% ofertam
merenda aos seus alunos; (i) 1,55% do orcamento municipal é destinado para Cultura; e etc. E valido ressaltar
que o municipio tem o menor percentual (7,9%) de beneficiarios do programa Bolsa Familia de toda a RMRJ,
bem como um dos menores nimeros (3.539) de familias no Cadastro Unico atendidas por Centros de Referéncia
de Assisténcia Social (CRAS) e um dos menores percentuais (1,7%) de pessoas que dependem do Beneficio de
Prestagdo Continuada (BPC) — renda equivalente a um salario-minimo pago a pessoa idosa ou deficiente que
comprovadamente ndo possua meios para subsisténcia (CASA FLUMINENSE, 2020).

7 Agora denominada Lei municipal n° 3385/2019 (NITEROI, 2019).

% Secretaria de Meio Ambiente de Niter6i — SMARHS.
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populacio durante as audiéncias publicas, os estudos técnicos na lagoa de Itaipu” (NITEROI,
2021). Em suma,
O Plano Diretor de Niterdi é o instrumento basico da politica de desenvolvimento
urbano, parte integrante do processo continuo de planejamento e que devera contar
com a participagdo da coletividade, orientando os agentes publicos e privados que
atuam na producdo e gestdo da cidade, em conformidade com o Estatuto da Cidade
— Lei Federal n® 10257, de 2001 — e a Lei Organica do Municipio de Niterdi.
O Plano Diretor Municipal (PDM) tem como objetivo orientar o pleno
desenvolvimento das diversas funcdes sociais da cidade e garantir o resgate da

dignidade urbana, o bem-estar e a melhoria da qualidade de vida de seus habitantes,
com utilizacdo de critérios ecoldgicos e de justica social (NITEROI, 2021).

O Conselho Municipal de Politica Urbana (COMPUR), criado através da Lei
municipal n® 2123/04, € um 6rgdo colegiado de Niter6i que integra o Sistema Municipal de
Planejamento Urbano (SMPU) e o Sistema Nacional de Conselho das Cidades, cujos
membros representam o poder pablico (executivo e legislativo), movimentos sociais e
populares, empresarios, trabalhadores, académicos e de Organizacbes Ndo Governamentais
(ONGs), atuando no sentido de alcangar o “controle social, dos instrumentos de
implementag¢do do Plano Diretor” (ALVES, 2015, p.59). Apesar da lei que o criou ter sido
revogada, o COMPUR ndo foi extinto e esta previsto na Secdo 1V do novo PD de Niterdi.

Secdo IV — Do Controle Social
Art. 292. O Executivo promovera a cada ano, uma audiéncia publica, convidando
todos os titulares dos drgdos/unidades de gestdo (Secretarias, Fundacdes,
Autarquias, Empresas Publicas) e o COMPUR para cotejamento entre as acles

realizadas até entdo e os ditames do presente Plano Diretor de Niterdi, com o
objetivo de prestar contas a populacdo (NITEROI, 2019).

Ao estabelecer um conselho municipal, visando maior participacdo e controle social,
buscava-se criar um ambiente dialégico e que as necessidades de todos, mesmo que
minimamente, fossem supridas. Entretanto, Bienenstein et al. (2015) tecem algumas criticas
ao COMPUR e destacam que certas partes do municipio estdo sob o total dominio do
mercado imobiliario. Os autores afirmam que, apesar do Poder Publico municipal justificar a
transferéncia de responsabilidades ao setor privado por falta de dinheiro para operar a politica
urbana, é a propria prefeitura que investe financeiramente nos projetos desenhados pela
iniciativa privada e ainda assume todos os riscos de todos os projetos estipulados. Para estes
autores, o Poder Pablico municipal raramente da suporte aos mais pobres e ainda estimula o
processo historico do uso e da mercantilizacdo da terra pela especulacdo imobiliaria.

Contrapondo Bienenstein et al. (2015), o Poder Publico municipal, na figura da SMU,

alega que o municipio estabeleceu parcerias tanto com a iniciativa privada, quanto com outros


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LEIS_2001/L10257.htm
https://urbanismo.niteroi.rj.gov.br/anexos/Leis/Lei-organica-1-2011-Niteroi-RJ-consolidada-%5b29-05-2020%5d.pdf
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Orgdos e setores publicos, a fim de “sempre oferecer o melhor a populagéo
niteroiense”(NITEROI, 2021).

Em sua pagina virtual, a SMU (2021) apresenta seis parceiras de Niter6i: (1) COMAP
Consultoria — empresa de engenharia que auxiliou a prefeitura na elaboracdo do Plano de
Mobilidade Urbana Sustentavel; (2) Banco de Desenvolvimento da América Latina (CAF) —
promotor de desenvolvimento sustentavel através de crédito, recursos ndo reembolsaveis e
apoio na estruturacdo técnica e financeira de projetos publicos e privados. Auxiliou a
prefeitura no Programa Regido Oceénica Sustentavel (PRO-Sustentavel), e incluiu a criacéo
de um modelo de gestdo para o Parque Urbano ParNit, entre outros estudos de cunho
ambiental; (3) ITDP Brasil — trabalha em diversas frentes em prol da mobilidade urbana
sustentavel; (4) WRI Brasil — projeta ruas que dao seguranca e conforto a todas as pessoas; (5)
UFF — a universidade e a prefeitura assinaram convénio no valor de 30 milhdes de reais para
apoio a pesquisa de base e aplicada, em alinhamento com o planejamento estratégico da
cidade; e (6) ‘Urban 95°, com a Bernard van Leer Foundation e o Instituto Cidades
Sustentdveis — a parceria visa considerar as necessidades de bebés e criancas nos
planejamentos urbano e estratégico, bem como inclui-las nas estratégias de mobilidade urbana
e nos programa e servigos destinados a elas.

Assim, Niter6i vem, ao longo dos anos, reformulando suas estratégias de
desenvolvimento, buscando estar preparada para os desafios presentes e vindouros. Em 2013,
0 municipio elaborou seu primeiro plano estratégico — Niterdi que Queremos (2013-2033) —
em parceria com o Movimento Brasil Competitivo (MBC)*®, com apoio técnico metodolégico
da Macroplan®® e ampla participacéo popular* (O FLUMINENSE, 2020).

Com apontou o editorial d’O Fluminense, a finalidade do plano é nortear as a¢fes da
prefeitura, no curto, médio e longo prazos, em diversas frentes, como a da seguranca, da
salde, da educacdo, do urbanismo, entre outros; promovendo, assim, a modernizacdo da

gestdo publica, melhorias e inovacgdes na prestacao de servigos publicos.

¥ “Organizacio da sociedade civil, apartidaria, que aproxima setores publicos e privados, investe na cultura de
governanca, promove a gestdo de exceléncia com o objetivo de ampliar a competitividade nacional, o aumento
da capacidade de investimento do Estado e a melhoria dos servicos publicos essenciais oferecidos aos
brasileiros” (MBC, 2019). Ver: https://www.mbc.org.br/. Acesso: 15/12/2021.

0 Empresa brasileira especializada em consultoria em trés frentes: 1°) construcdo de cenarios e prospeccio
futuros; 2°) planejamento estratégico baseado em cenarios; e 3°) gestdo estratégica orientada para resultados.
Ver: https://www.macroplan.com.br/. Acesso: 15/12/2021.

* Segundo o site do Programa Cidades Sustentaveis, o plano estratégico de Niter6i contou com a participagéo
(virtual) de 4.578 pessoas nas Fases 1, 2 e 3 do processo de elaboragcdo do plano Niteréi que Queremos. Ver:
https://www.cidadessustentaveis.org.br/boas-praticas/213. Acesso: 15/12/2021.



https://www.mbc.org.br/
https://www.macroplan.com.br/
https://www.cidadessustentaveis.org.br/boas-praticas/213
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Os primeiros resultados do plano Niterdi que Queremos foram apresentados no final
de 2016, e aferiu-se que:

As realizagBes contemplam &reas diversas da cidade, desde a mobilidade urbana até
o lazer e cultura, com obras emblematicas como: a TransOceanica, 0 Tunel Charitas-
Cafubd, o alargamento da Marqués do Parana; quedas nos indices da violéncia com
projetos como o Niteréi Presente e criacdo do Centro Integrado de Seguranca
Publica (Cisp); reabertura do Hospital Getulinho, reforma e ampliagdo do Mario
Monteiro e do Hospital Carlos Tortelly; os maiores investimentos em Educacdo do
Estado do Rio de Janeiro; projetos para a balneabilidade da orla da Baia, obras de
saneamento; recuperacdo financeira, criagdo inédita do Fundo de Equalizagdo da
Receita; subsidios culturais, inauguracdo da Sala Nelson Pereira dos Santos (O
FLUMINENSE, 2020).

Apesar dos apontamentos anteriores parecerem muito favoraveis, levando-nos
acreditar que ndo haveria oposi¢des ou opinides negativas sobre o plano estratégico de
Niterdi, Bienenstein et al. (2015) consideram que esse plano, somado a utilizacdo de
Operacdes Urbanas Consorciadas (OUC)* e a efetivacdo de parcerias entre Niteri e a
iniciativa privada, mais serviram para favorecer “operagdes imobiliarias privadas” e para o
“avango do ideario neoliberal” do que a promocdo da qualidade de vida dos cidadaos

niteroienses e a sustentabilidade da cidade.

A Operacdo Urbana Consorciada (OUC) aparece como instrumento alinhado com
este avango do idedrio neoliberal. Com o objetivo de contornar a crise de
financiamento por que passa a cidade, este instrumento possibilitaria seu
enfrentamento, com a captagdo de recursos a partir da taxacdo da construcdo acima
de um coeficiente basico preestabelecido e até o limite definido pela legislacao
urbanistica, permitindo assim, recuperar e revitalizar parcelas da cidade
reconhecidas como degradadas.

Os recursos sdo gerados por meio de titulos imobiliarios, os "Certificados de
Potencial Adicional de Construgdo” (Cepacs), vendidos na Bolsa de Valores,
abrindo uma conexdo entre 0 mercado imobiliario e o capitalismo financeiro. A
ideia é que, conforme a renovacao da area é implantada, os Cepacs sdo vendidos
para financiar as obras necessarias. Supostamente, isto garantiria uma espécie de
controle do investimento e consequentemente, 0 sucesso da iniciativa. No entanto, a
analise da Operacdo Faria Lima, em S0 Paulo e da Operacdo Urbana Porto
Maravilha, no Rio de Janeiro apontam justamente o contrario (BIENENSTEIN et
al., 2015).

Aferir em que medida Bienenstein et al. (2015) tem ou nédo razdo em suas alegacdes
ndo é nosso proposito neste momento. Trouxemos a critica dos autores por entendermos que,

em qualquer situagdo — por mais favoraveis que pare¢cam — ha pontos positivos e negativos a

2 Art. 32, § 12, do Estatuto da Cidade trata das Operacdes Urbanas Consorciadas — “Considera-se operag&o
urbana consorciada o conjunto de interven¢des e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a
participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de

alcancar em uma area transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental”
(BRASIL, 2001).
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serem expostos e discutidos. Nosso objetivo aqui é confrontar os discursos (ou intengdes) com
a pratica e com a realidade; é investigar as possiveis incoeréncias, consisténcias e
descontinuidades na politica urbana de Niteroi.

Dito isto, até o presente momento, aferimos que apesar do MAC e do CN terem
grande notoriedade e importancia para 0 municipio de Niterdi, revitalizando, requalificando e
valorizando os espagos urbanos, inclusive atraindo muitos turistas e gerando renda, eles néo
sdo tdo efetivos na promocao do direito a cidade, uma vez que 0s projetos: (a) séo muito mais
mecanismos de atracdo de investimentos e de turistas, do que meios para melhorar a qualidade
de vida da populacéo local; (b) no @mbito cultural, possuem exposi¢Oes e programacoes que
ndo atraem tanto a populacdo com menor renda e/ou escolaridade, sendo as classes média e
alta — juntamente com os turistas — as maiores usuarias desses espacos; (C) por estarem
geograficamente localizados em uma area que atrai quem chega ao municipio pela Baia, ndo
sdo tdo convidativos para a populacdo que mora nas regides periféricas; e (d) promovem a
valorizacdo e a especulagdo imobiliaria que, se para um pequeno grupo é muito bom, para a
grande maioria da populacdo significa a perpetuacdo da segregacdo socioespacial e do

processo de gentrificacéo.

2.2 O municipio de Itaborai

Itaborai € um municipio historico, resultado da fusdo de trés vilas do Império
brasileiro — Vila Santo Antdnio de S&, Vila Sdo Jodo de Itaborai e Vila Sdo Jodo Del Rey —,
cuja fundacao se deu em 1672, com a inauguragéo da capela consagrada a S&o Jodo Batista, o
padroeiro da cidade (COSTA e PIMENTEL, 2005).

A ocupacao dos territorios de Itaborai se consolidou no pos 1800 e se expandiu através
das lavouras de cana-de-acgucar, laranjais, plantio de cereais, dos engenhos e alambiques, além
das fabricas de ceramica. Por haver muitos corpos d’agua, o municipio tinha a vantagem de
trafegabilidade por navegacdo. Esses fatos contribuiram para que Itaborai se tornasse um
importante emporio comercial, a ponto de competir com Niterdéi (COSTA e PIMENTEL,
2005).

A érea territorial de Itaborai se estende por aproximadamente 430 kmz?, sendo dividido
em oito distritos: Itaborai, Porto das Caixas, Itambi, Sambaetiba, Cabugu, Manilha, Pacheco e
Visconde de Itaborai. O municipio também faz divisa com outros cinco municipios, que sdo:

Cachoeiras de Macacu, Guapimirim, Marica, S&o Gongalo e Tangua — este Gltimo fora distrito



78

de Itaborai até 08 de dezembro de 1995, quando se emancipou. (IBGE Cidades, 2020;
COSTA e PIMENTEL, 2005).

Em relacdo a densidade demogréafica, o0 municipio segue a tendéncia da RMRJ com
altos indices de crescimento. Em 1940, ano em que foi realizado o primeiro censo
demografico do IBGE (IBGE, 2021), a populacdo de Itaborai era de 15.362 pessoas; em 2010,
data do ultimo censo demogréfico, a populagdo era de 218.008 pessoas; € a Ultima estimativa
populacional para o ano de 2020 é de 242.543 pessoas (CAMARA METROPOLITANA,
2018, p.71; IBGE Cidades, 2020).

Tabela 2: Evolucdo Demogréfica de Itaborai

Municipio | 1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010 2020

Itaborai 15.362 | 19.472 | 31.956 | 54.544 | 95.723 | 139.493 | 187.479 | 217.008 | 242.543

Fonte: Camara Metropolitana, 2018, p.71; IBGE Cidades, 2020 (adaptacdo da autora).

Localizada a 45 km da capital do Estado, Itaborai é fortemente impactada pela
proximidade ao Rio de Janeiro — que se configura como uma cidade central, dispondo de
“equipamentos, infraestrutura e empregos”, como relata a Camara Metropolitana (2018, p.65).
—, € também pelas rodovias e estradas que a conecta com 0s demais municipios da RMRJ e
com a Regido dos Lagos.

Itaborai funciona como uma cidade-dormitorio, haja vista sua “baixissima capacidade
de geracdo de empregos, com pouco dinamismo econdmico interno” (CAMARA
METROPOLITANA, 2018 p.113), fazendo com que milhares de pessoas se desloquem®
diariamente para trabalhar em outras cidades, principalmente para Niteréi (COSTA e
PIMENTEL, 2005). Esses trabalhadores sdo, em geral, de baixa qualificacdo e baixa renda
(CAMARA METROPOLITANA, 2018 p.113; COSTA e PIMENTEL, 2005), alcangando em
média dois salarios minimos e um PIB per capita de R$ 18.700 por ano, como apontaram as
pesquisas do IBGE em 2018.

Em relacdo a economia, os polos econbmicos que ja existem e/ou tem potencial
evidente em Itaborai sdo o petroquimico; o de logistica de apoio offshore; o de fabricacdo de

bebidas alcodlicas e ndo-alcodlicas; o de metalurgia bésica; o de fabricacdo de papel e

43 x . . x .
“Esses aspectos — de concentracdo de equipamentos, infraestrutura e empregos — estdo refletidos na

estruturacdo radial do territério metropolitano, no qual a expansdo urbana se deu, sobretudo, ao longo dos seus
principais eixos ferroviarios e rodoviarios, resultando em deslocamentos predominantemente radiais dos
municipios da Regido Metropolitana em direcdo ao municipio polo” (CAMARA METROPOLITANA, 2018,
p.65, grifo nosso).
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derivados de papel; o de fabricacdo de artigos de concreto e ceramica; e 0 da pecuéria e de
produtos de carne.

Em periodo mais recente (2018/2019), a Administracdo Publica e os setores de
comércio e servigcos, respectivamente, sdo considerados os maiores empregadores do
municipio (TECERJ, 2020, p.71); entretanto, foi setor de constru¢cdo que mais contratou mao
de obra no biénio 2018/2019. No mesmo periodo, os setores que mais demitiram foram as
industrias extrativistas e 0 setor de agua, esgoto, atividades de gestdo de residuos e

descontaminacdo, conforme observaremos Tabela 3 a seguir:

Tabela 3: Estoque de empregos formais de Itaborai segundo setor de atividade — 2018/2019

2018 2019 Variagdo %
Servicos 6.868 6.713 -155 -2.26
Adm. plblica, defesa, seguridade social, educaco, salude e serv. soclais 9.297 8.948 -349 -3.75
Comércio 7.715 7.894 179 2,32
Industrias de transformacao 3Nn7T 3.055 -262 -7.90
Agua, esgoto, atividades de gestao de residuos e descontaminagdo 126 113 -13 -10,32
Inddstrias extrativas 119 47 -T2 -60,50
Eletricidade e gas 1 1 1] 0,00
Construgao 1.830 4 085 2235 122,13
Agricultura, pecusria, produgio florestal, pesca e aquicultura 152 156 4 263
Total 20425 30.992 1.567 5,33

Fonte: TCERJ, 2020.

Chamou-nos a atencdo o baixo nimero de empregados — e a reducdo do pessoal
empregado — no setor de Agua, esgoto, atividades de gestdo de residuos e descontaminago,
haja vista, os déficits o municipio tem em abastecimento d’agua e de saneamento bésico.

Em relacdo ao abastecimento de agua, a partir de 2021, a CEDAE se tornou
responsavel pela compra da agua bruta, enquanto a Aguas do Rio** faz o tratamento dessas
4guas na estacdo de tratamento (ETA) de Itaborai (AGUAS DO RIO, 2022). Segundo o
Sistema Nacional de Informacdes sobre Saneamento (SNIS), em 2020, foi apurado que
somente 26,3% da populacdo de Itaborai é efetivamente atendida por rede de abastecimento
de 4gua, enquanto o restante dos moradores conta com pogos e nascentes para terem acesso a
agua e abastecerem as suas casas (CAMARA METROPOLITANA, 2018, p.212).

A coleta e o tratamento de esgoto no municipio sdo precarios. Em 2016, o indice de

coleta de esgoto estava em torno de 40%, enquanto o indice de tratamento estava abaixo de

* Aguas do Rio é uma concessionaria privada de saneamento bésico da Agea que, a partir do Marco do
Saneamento de 2021, comegou a atuar em 27 municipios do Estado do Rio de Janeiro — dentre eles, Itaborai — e
em 124 bairros do municipio do Rio de Janeiro. Ver: https://aguasdorio.com.br/agua/. Acesso: 12/01/2022.
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10% (CAMARA METROPOLITANA, 2018, p.221-222). Porém, em apuracio mais recente,
0 SNIS (2020) constatou que em ltaborai apenas 21,29% da populagdo é atendida por rede de
esgoto e cerca de 65% do esgoto produzido é coletado, mas somente 11,33% ¢é tratado. E
comum que, nesse municipio, o esgoto seja depositado e/ou escoado em fossa septica; em
fossa rudimentar; em valas; e/ou em rios, lagos, mar ou outro tipo de escoadouro (CAMARA
METROPOLITANA, 2018, p.212).

O relatorio dos Estudos Socioecondmicos dos Municipios do Estado do Rio de
Janeiro, elaborado pelo Tribunal de Contas do Estado do Rio de Janeiro (TCERJ) em 2020,
corrobora as informacdes prestadas pela Camara Metropolitana (2018) e pelo SNIS (2020),
demonstrando que os problemas que a populagdo enfrenta em relacdo ao abastecimento
d’agua e de esgotamento sanitario continuam sem solucdo adequada. Vejamos as Tabelas 4 e

5 a seguir.

Tabela 4 : Indicadores agregados — Agua Potavel em Itaborai*®

Indicador Quantidade

Populagao total atendida com abastecimento de agua (habitantes) 130.752
indice de atendimento total de agua (%) 54,35
Consumo médio per capita de agua (litros/hab. dia) 2253
indice de perdas na distribuigdo (%) 1,07

Fonte: TCERJ, 2020.

Tabela 5: Indicadores agregados — Servico de Esgoto em Itaborai*

Indicador Quantidade
Populacao total atendida com esgotamento sanitario (habitantes) 54.077
indice de atendimento total de esgoto (%) 22,48
Volume de esgotos coletado (1.000 m?*/ano) 6.793,64
indice de tratamento de esgoto (%) 293

Fonte: TCERJ, 2020.

Com o adensamento populacional que vem ocorrendo gradualmente no municipio, ha,
também, aumento na demanda por provisdo d’agua e de esgotamento sanitario, bem como
maior producdo de residuos solidos.

Em Itaborai, a Secretaria Municipal de Servigos Publicos (SSP) € o 6rgéo responsavel
pela gestdo dos residuos solidos urbano. A taxa de coleta de residuos alcangada pela SSP, em

contraste com o abastecimento d’agua e de saneamento basico, é considerada satisfatoria —

** Populagéo total (estimada): 242.543 habitantes (IBGE Cidades, 2020).
*® Populacéo total (estimada): 242.543 habitantes (IBGE Cidades, 2020).
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atendendo quase 100% da populacdo. A periodicidade da coleta é de duas a trés vezes por
semana, sendo diariamente. Ndo ha programa de coleta seletiva no municipio e a cobranga
pelo servico de coleta é feita diretamente no IPTU. Os residuos de construcdo civil sdo
coletados tanto pela SSP, quanto por empresa privada especializada nesse tipo de coleta
(CAMARA METROPOLITANA, 2018, p.224-233).

Outro problema que perdura no municipio é a precariedade das vias publicas que, por
sua vez, irdo impactar a mobilidade urbana. Utilizando como referéncias os dados do IBGE
(2010) e da Camara Metropolitana (2016), a Secretaria de Meio Ambiente e Urbanismo
(SEMMAURB) de Itaborai elaborou um mapa (Figura 7) onde apresenta as ruas
pavimentadas (linhas em vermelho) e ndo pavimentadas (linhas em amarelo) da cidade. Como
observaremos, a pavimentacdo é concentrada em alguns pontos do municipio. Nos distritos de

Pachecos, Cabucu, Sambaetiba e Porto das Caixas praticamente ndo ha pavimentacéo.

Figura 7: Mapa de vias pavimentadas e ndo pavimentadas de ltaborai
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Fonte: ITABORAI, 2017.
https://www.itaborai.rj.gov.br/wp-content/uploads/2019/09/Mapa-de-Vias-Pavimentadas-e-N%C3%A30-
Pavimentadas-p%C3%Alqgina-242.jpg.

Referdncias 1BGE. 2010, Camars Metropoitana, 2018
Prefedtura de Raborai 2017
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Apesar dos dados apresentados, o0 TCERJ (2020, p.35) classifica o desenvolvimento
humano do municipio como alto — IDHM igual a 0,693 —, e afirmam que outros indices, como

de Educacdo, Longevidade e Renda, também estéo altos e apresentado crescimento continuo.

Gréfico 1: IDHM de Itaborai nos anos 1991, 2000 e 2010
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Fonte: TCERJ, 2020.

Considerando apenas o IDHM, no ranking estadual, Itaborai ocupa a 622 posicéo, € no
ranking nacional, a 21052 posi¢do (IBGE Cidades, 2010). No grafico acima, observamos que
o IDHM de Itaborai cresceu significativamente (+32,93%) entre 1991 e 2010, mas, a
“dimensdo cujo indice mais cresceu em termos absolutos foi educacao (mais 0,315), seguida
por renda e por longevidade” (TCERJ, 2020, p.35). Apesar desse crescimento — que é bastante
positivo —, 0 municipio ainda sofre com problemas de servigos basicos, como falta d’agua e
de saneamento.

Retomando a questdo da expansdo urbana, Itaborai por muitos anos ndo teve uma
coordenacdo ou um plano urbanistico que regulasse a questdo do uso e ocupacdo do solo
urbano, permitindo (ou impelindo) os proprios moradores se autorresponsabilizassem pelo
abastecimento de &gua; pela construcdo de suas moradias; e pela destinacdo final do
esgotamento sanitario (MARQUEZINO e ARAUJO, 2014).

A ocupacdo agressiva no municipio j& era registrada no Plano Diretor dos anos
1970, da Fundacdo para o Desenvolvimento da Regido Metropolitana do Rio de
Janeiro. No documento afirma-se que esse processo existia desde a colonizacdo da
area. Sem cuidado no uso e ocupa¢do do solo, Itaborai sofreu desmatamento nas
bacias hidrogréficas, aumento localizado da area construida e pavimentada,
impermeabilizacdo do solo, aterro e drenagem de brejos e manguezais, além da
utilizacdo indiscriminada de fertilizantes, herbicidas e outros controles quimicos na
agricultura, extracdo de argila/areia. Isto provocou erosdo marginal, destruicdo de
vegetacdo nas margens dos cursos d'agua, e criagdo de novos "habitats" nas
depressdes formadas. Também contribuiram a instalagdo de fabricas e areas
industriais sem tratamento de efluentes, com polui¢do da agua, do ar e sonora, na
regido.
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No centro geografico do municipio, a sede foi ocupada da colina, onde estédo a Igreja
Matriz de S. Jodo Batista e os extratos mais abastados da populacédo, descendo até a
planicie, segundo tracado de malha reticulada, ocupada pelas camadas de menor
renda (COSTA e PIMENTEL, 2005, p.5).

Contundo esse cenario de auséncia de coordenacdo e planejamento urbano (por parte
do Poder Publico municipal) comecou a mudar a partir da escolha de Itaborai como sede do
Complexo Petroquimico do Rio de Janeiro (COMPERJ)* em 2006 (MOYSES, 2010;
GUERRA, 2018).

Estudos relatam que os municipios (diga-se, agentes politicos) da RMRJ travaram uma
guerra de lugares*® para sediar o complexo petroquimico, sendo Itaborai 0 municipio menos
prestigiado entre as opgdes existentes (MOYSES, 2010; MARQUEZINO e ARAUJO, 2014;
GUERRA, 2018). Por questdes politicas, econdmicas e de logistica, optou-se por Itaborali,
mesmo que isso refletisse em ‘“questionamentos e polémicas até hoje ndo esclarecidas”
(GUERRA, 2018).

Dentre as motivacBes que levaram o municipio a ser escolhido para sediar o
COMPERJ*, podemos elencar certas disponibilidades e facilidades que ele oferecia, como o
facil acesso ao “Arco Metropolitano que liga Itaborai ao Porto de Itaguai, melhor
aproveitamento da logistica ja existente, maior competitividade para cadeia produtiva, maior
inclusdo social para regido” (MOYSES, 2010).

Vencida a disputa pelo COMPERJ, o poder publico municipal promoveu politicas
publicas para atender, quase que exclusivamente, as exigéncias do complexo petroquimico.

Com isso, Itaborai comecou a receber volumosos aportes financeiros e incentivos por parte do

47 O COMPERJ surge como o maior empreendimento individual da histéria da Petrobras, com um aporte de 15
bilhdes de reais e, tanto Moysés como Guerra, apontam que 0 COMPERJ foi apresentado a sociedade como um
empreendimento modernizante, desenvolvimentista e sustentavel. Entre as muitas promessas feitas, destacamos
que fora prometida a criagdo de mais de 200 mil empregos diretos e indiretos — lembrando que a populacéo atual
de Itaborai é de aproximadamente 242 mil pessoas —, atracdo de novos ativos para o estado do Rio de Janeiro,
melhoria na infraestrutura do municipio, entre outros.

* Essa expressdo surge partir do livro “Guerra dos lugares: a colonizacdo da terra e da moradia na era das
finangas”, da arquiteta e urbanista Dra. Raquel Rolnik (2015). De maneira geral, Rolnik demonstra que o
complexo imobiliario-financeiro ird impactar as politicas habitacionais, econdmicas e de urbanizacdo. Os
vinculos entre os atores sdo estabelecidos entre o mercado fundiario e a regulacdo urbanistica, com vistas aos
rendimentos futuros. “Na linguagem contratual das financas, os vinculos com o territério sdo reduzidos a
unidimensionalidade de seu valor econémico e a perspectiva de rendimentos futuros, para 0s quais a garantia da
perpetuidade da propriedade individual € uma condi¢do” (ROLNIK, 2015, p.13). Entdo, considerando os
possiveis rendimentos, os agentes publicos guerrearam para receber, em seus respectivos municipios, 0
COMPERIJ e os investimentos bilionarios atrelados a construcéo e operagéo do complexo petroquimico.

* Cumpre-nos registrar que o projeto inicial do COMPERJ faliu e, atualmente, nas instalagdes do antigo
complexo petroquimico, foi instalado o Polo GasLub Itaborai, que tem como meta futura o processamento diario
de 21 milhGes de metros cubicos (m3) de gas do pré-sal da Bacia de Santos, 0 que representa 20% do consumo
nacional (PETROBRAS, 2022).
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Governo Federal, principalmente através das obras do Programa de Aceleracdo do
Crescimento (PAC) (MARQUEZINO e ARAUJO, 2014).

Figura 8: Mapa da localizagdo do COMPERJ em Itaborai
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Fonte: ITABORAI, 2017.
https://www.itaborai.rj.gov.br/wp-content/uploads/2019/09/Mapa-de-Localiza%C3%A7%C3%A30-do-
COMPERJ-p%C3%A1lgina-280.jpg

Figura 9: Vista aérea das obras do COMPERJ em Itaborai
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Fonte: Blog Petr6leo Hoje, 2020.
https://petroleohoje.editorabrasilenergia.com.br/cronograma-do-comperj-sera-reavaliado
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A principio, como pontuaram Marquezino e Araujo (2014), as obras do PAC serviriam
para melhorar e adequar & pessima infraestrutura do municipio, e estariam voltadas ao
“esgotamento sanitdrio, drenagem, pavimentacdo e reassentamento de familias que vivem em
areas de risco para os conjuntos habitacionais”.

Itaborai também recebeu significativos investimentos do capital privado e implantou
muitas firmas, principalmente as de servigos, ocasionando “um expressivo deslocamento
populacional para regido” (FILHO, 2019). O autor ainda comenta que essa quantidade de
firmas e, consequentemente, de empregos, gerou “um grande inchaco urbano”, atraindo
pessoas de todas as partes do Brasil, 0 que contribuiu para o agravamento da desordem urbana
em ltaborai, haja vista que foi necessaria a construcdo de novas moradias; além de outros
empreendimentos com fins comerciais para abrigarem e atenderem as demandas de todas

€SSas pessoas € empresas.

Isto posto, a partir de 2006, evidenciou-se no municipio uma significativa
transformacdo na dindmica do mercado imobiliario, caracterizado pelo langamento
de novos empreendimentos residenciais e comerciais, cujas caracteristicas divergiam
radicalmente do padrdo construido da cidade. Esta situacdo se materializou no
espaco através de grandes canteiros de obras presentes, principalmente, no ndcleo
urbano da cidade.

Nessa ldgica, e através de mudangas no marco regulatorio da cidade (principalmente
no plano diretor, revisado em 2006) destacavam-se a construgdo de grandes edificios
hoteleiros de alto padrao (alguns deles de redes hoteleiras estrangeiras), edificios de
escritérios, bem como a construcdo de grandes condominios de prédios residenciais.
Ademais, é importante salientar também a construcdo de um grande shopping center
na cidade, que atualmente atende abaixo da demanda esperada pelo projeto.
(FILHO, 2019).

Figura 10: Itaborai Plaza Shopping — citado por Filho (2019)

Fonte: Jornal da Record — R7, 2019.
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Na fase inicial de obras do COMPERIJ, “o0 municipio teve ligeiras melhorias
socioecondmicas, com atragdo de industrias e gera¢ao de empregos” (GUERRA, 2018), mas
gracas a uma série de eventos™, que levaram a paralisacdo das obras e a diminuicdo dos
investimentos e da propria capacidade operacional do complexo petroquimico, Itaborai
experimentou um sério retrocesso, segundo Guerra (2018).

Dados do TCERJ (2020) apontam que, até hoje, o proprio municipio ndo goza de
autonomia financeira, sendo dependente de repasses do Estado e da Unido para arcar com
suas despesas.

No periodo analisado [2014-2019], houve reducgdo na capacidade do ente em manter
as atividades e servicos proprios da administracdo com recursos oriundos de sua

competéncia tributaria, o que o torna mais dependente de transferéncias de recursos
financeiros dos demais entes governamentais (TCERJ, 2020, p.103).

As linhas anteriores evidenciam como a politica urbana de Itaborai estava a mercé das
necessidades de um Unico empreendimento. E interessante percebermos que problemas to
antigos, como os de saneamento e abastecimento d’agua, e outras questdes, como a
precariedade da infraestrutura, continuam presentes no municipio e se agravaram ao longo dos
anos.

Causou-nos certa estranheza, no que tange as legislagdes da politica urbana e de
ordenamento urbano de Itaborai, dois fatos em especifico: (a) o Plano Diretor — que deveria
ser participativo e considerar a opinido publica — foi revisto em 2006 e por decisdo unilateral
do Poder Publico municipal, todas as exigéncias feitas pelo Governo Federal foram acatadas
sem discriminacdo, a fim de que o municipio recebesse 0 COMPERJ, os investimentos e as
obras do PAC. Ou seja, ndo foi o COMPERJ que se ajustou ao municipio, mas, ao contrario,
foi Itaborai que se ajustou ao COMPERJ; e (b) o municipio possui legislacdo propria sobre o
EIV desde 2008, o que deveria propiciar uma melhora nas questdes de uso e ocupacao do solo

urbano, porém, os empreendimentos (comerciais, principalmente) aparentam ndo ter tido

%0 5 COMPER! ¢ as demais obras do PAC eram financiados, principalmente, pelo Governo Federal. Aliado a
isso, havia uma grande expectativa sobre a capacidade do complexo petroquimico, pois o Brasil, apesar de ter
alcancado a autossuficiéncia em petr6leo com a descoberta do Pré-sal, ainda depende das importagdes de
petréleo e derivados, haja vista que o tipo de éleo brasileiro é pesado, e 0 éleo que usamos em combustiveis e na
producdo de plasticos, por exemplo, é o 6leo do tipo leve. O COMPERJ entéo seria responsavel pelo refino do
petroleo e, consequentemente, faria com que o Brasil reduzisse a importacéo de petroleo e derivados (GUERRA,
2018). Mas a crise econdmica que assolou o mundo a partir de 2008 e que foi fortemente sentida no Brasil a
partir de 2013 fez com que ocorresse, dentre muitos eventos, uma queda significativa no preco do barril do
petroleo, impactando as economias mundiais. Soma-se a crise econémica, a crise politica brasileira que teve, por
desfecho, o impeachment da ex-presidente Dilma Rousseff.
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nenhum tipo de dificuldade/entrave para se estabelecerem no municipio a época de instalacdo
do COMPERJ, bem como para abandonéa-lo assim que o COMPERJ estagnou, como apontou
Guerra (2018). Eventualmente, o EIV no municipio de Itaborai tomava ares de “mais uma
burocracia” do poder estatal.

A despeito de todos os problemas discutidos até aqui, recentemente, parece ter havido
uma mudanca na cultura e de comportamento da populagdo, bem como na gestéo da cidade.

A primeira (e talvez a mais importante) mudanca diz respeito ao Plano Diretor de

5951

Itaborai. Em “Mensagem aos Itaboraienses™", 0 prefeito Sadinoel Souza (2019) apresentou,

muito orgulhoso e satisfeito, 0 novo plano diretor da cidade, denominado Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado de Itaborai (PPDI-ITA) — Lei Complementar n°® 252, de 14 de
outubro de 2019.

Segundo Sadinoel Souza (2019), o PPDI-ITA ¢ “um instrumento de planejamento
eficaz que fortalece e que corrobora com o crescimento e desenvolvimento do nosso
municipio”, destacando que o PPDI-ITA foi discutido com a populagdo, em cerca de 45
encontros, num periodo de dois anos.

Segundo consta no proprio documento do PPDI-ITA,

O processo da elaboracéo e o documento aqui apresentado estd em consonancia com
o Estatuto da Cidade no que diz respeito o instrumento de democratizacdo da gestéo
urbana e socioambiental reforcando a importancia de analisar todo o territorio
municipal e propor meios que nos permitam refletir sobre os problemas e as
potencialidades de nossos 8 distritos com a populagdo, fazendo assim, com que a
equipe técnica municipal empenhasse seus esfor¢os por um resultado o mais
proximo da realidade encontrada no local. Além de identificar que muitos dos
desafios encontrados sé poderiam ser enfrentados ao compreender a inser¢do do
municipio na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro - RMRJ, trabalhando desta
maneira com um olhar atento para os assuntos de abrangéncia regional.

O PDDI-ITA contribui e avanca na qualidade de vida que tanto buscamos, pois
promove com prioridade o desenvolvimento humano, integra 0 municipio em sua
totalidade, valoriza seu patrimonio natural e cultural, sua historia, sua vocagdo e sua
identidade.

Para tanto, esta Lei apresenta diretrizes e objetivos em politicas publicas setoriais
para assegurar o cumprimento da funcéo social da propriedade urbana, tanto privada
como publica; integrar e complementar as atividades urbanas e rurais; planejar e
ordenar a ocupacdo humana e a expansdo urbana compativel com os limites da
sustentabilidade ambiental, social e econdmica; proteger, preservar e recuperar o
ambiente natural e construido, o patrimdnio cultural, histérico, artistico, paisagistico,
paleontoldgico e arqueoldgico; além de destinar as &reas com normas especiais de
urbanizacao para populacio de baixa renda (ITABORAI, 2019).

E nitida a mudanca entre a (re)formulacdo dos planos diretores de 2006 e 2019. Se
antes o plano diretor (2006) se preocupou em atender as necessidades de um empreendimento,

L Ver contracapa do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de ltaborai (PDDI-ITA/2019) em:

https://www.itaborai.rj.gov.br/o-plano-diretor/. Acesso 09/01/2022.



https://www.itaborai.rj.gov.br/o-plano-diretor/

88

excluindo do processo de elaboracdo do plano a populagéo, e ajustando a cidade ao
empreendimento; o PPDI-ITA (2019) parece estar alinhado ao que preconiza o Estatuto da
Cidade em termos de participacao e gestdo democratica da cidade.

Outra mudanca que aferimos se refere ao acesso a informacéo. O site da prefeitura de

Itaborai — https://www.itaborai.rj.gov.br/ — relne uma gama de informacdes e servicos de

utilidade publica que, tempos atras, sequer era imaginado. Esse site também é o canal pelo
qual a prefeitura convoca a populacdo a participar de audiéncias pablicas e das demais
atividades que ocorrem no municipio, bem como permite o contato da populacdo com as
secretarias municipais via formulérios e emails. No geral, o site, em nossa opinido, é bastante
funcional, visualmente agradavel e descomplicado. Como observaremos a seguir, 0 PPDI-ITA
e 0s documentos que se referem ao EIV ficam disponiveis para utilizacdo e consulta pablica

numa mesma aba.

Figura 11: PrintScreen — site da prefeitura de Itaborai — aba Plano Diretor

;.;' EREFEITUNG BE -
g ITABORAI _ ACIDADE ¥ SECRETARIAS SERVICOS ¥  SERVIDOR Y TRAMSPARENCIA ¥ (G| f in
i

& Plano Diretor de Deservolvimeanta Integrade de Itabara &  KMZ - Informagdes Municipic de Itabora
CoMm anexcs)

X Plano Diretor de Desenvolby mento Integrado de Itabora A Mapas - Plano Diretor de Desenvohimento ntegrado de

distritais @ Perimetra X Legs
om

ai - Lei Complernentar n®255 da

EX digo de Obras - Lei Complemeant 70 de 28 de
ovembro de 2008

ara elaboracao - Condorminios

X EN-RIV - Roteiro para elaboracao - Demais Usas & Parcelamento do Solo - Lei n® 769 de 10 de julho de 1984

Fonte: Acervo da autora, 2022.

Dito isto, até o presente momento, aferimos que os problemas tdo presentes na cidade,
como a falta de saneamento basico, a precariedade no abastecimento de dgua, o desemprego, a
baixa remuneracdo, a imobilidade, as horas gastas em deslocamento para cidades centrais,

entre outros, condicionam a populacdo de Itaborai a exclusédo das qualidades e beneficios da


https://www.itaborai.rj.gov.br/
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vida urbana, o que configura o cerceamento do direito a cidade, & luz de Lefebvre (1999;
2006). Todavia, ndo poderiamos ignorar as novas politicas, estratégias e mecanismos que vém
sendo adotados no municipio e que parecem estar alinhados com o que preconiza o Estatuto
da Cidade. O novo Plano Diretor e o site da prefeitura de Itaborai demonstram um movimento

em direcdo a gestdo democratica da cidade e a requalificacdo urbana de Itaborai.
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CAPITULO 3 — O EMPREENDIMENTO E A VIZINHANCA: ANALISE DAS
LEGISLACOES, ESTUDOS E RELATORIOS DE IMPACTO DE VIZINHANCA DOS
MUNICIPIOS DE NITEROI E ITABORAI (RJ)

3.1 As legislagdes de EIV em cada municipio estudado a luz do Art. 37 do EC

Ao longo desta dissertacdo, introduzimos o instrumento Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV), previsto no Estatuto da Cidade (EC), no cerne de nossa pesquisa e debate.
Como vimos, 0s municipios brasileiros ficaram com a incumbéncia de instituirem legislacéo
especifica sobre o EIV — de acordo com o Art. 36 do EC — e de determinarem quais
empreendimentos ou atividades sdo obrigadas a apresentarem o estudo, e seu respectivo
relatorio, de Impacto de Vizinhanga para obterem “licengas ou autoriza¢des de construgéo,
ampliagdo ou funcionamento” (ROCCO, 2009, p.155).

Em geral, o EIV reflete certo controle sobre as atividades humanas que impactam o
meio ambiente urbano e busca “reverter cenarios desfavoraveis”, como apontou Venceslau

(2008). Ainda segundo a autora,

Muito embora a elaboragdo de avaliagBes de impacto ambiental seja uma pratica
bastante recorrente, pouco se questionando sua aplicabilidade e finalidade, 0 EIV
ainda ¢ um grande desconhecido, e muitas davidas pairam sobre sua
elaboracdo. Néo é incomum que estudiosos do Direito e urbanistas ndo tenham
familiaridade com este instrumento de importancia para a sadde do ambiente urbano
e das relacBes sociais nele desenvolvidas. O EIV carece da visibilidade de outras
avaliagdes de impacto ambiental, em especial o EIA/RIMA, até para que fique
evidente sua abrangéncia, delimitacdo e adequabilidade.

Embora a sensibilidade acerca de meio ambiente construido seja crescente e
instrumentos semelhantes de estudo e controle de impactos no meio urbano ja
tenham sido ou mesmo venham sendo utilizados em alguns municipios brasileiros,
de modo que nédo se constitua o escopo do EIV uma novidade, é expressivo 0
desconhecimento dos gestores municipais quanto as fungdes urbanas, o que
resulta na freqiiente falta de concatenagdo urbanistica e ambiental nas
propostas de intervencao no espaco edificado.

A regulamentacao do EIV é ndo s6 necessaria como também urgente. Muitos
municipios submetem-se a degradacdo de seu espago ambiental urbano pela
implantacdo de empreendimentos inadequados, pelo simples fato de ainda ndo terem
regulamentado o instrumento (VENCESLAU, 2008, grifo nosso).

Muito embora as afirmag6es de Venceslau tenham sido feitas em 2008, ainda hoje, 20
anos apos a instituicdo do Estatuto da Cidade — logo, do préprio EIV —, o instrumento segue

. 52
sendo “um grande desconhecido” e pouco regulado™.

52 Considerando apenas os municipios da RMRJ, somente 36% dos municipios possuem legislacéo especifica
sobre EIV (vide Quadro 1). Nem mesmo o municipio do Rio de Janeiro — 0 mais rico, mais populoso e central da
Regido — possui tal legislagéo.
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Por isso, nesta oportunidade, nos propomos a realizar um exame nos municipios de
Niteroi e Itaborai, pois ja consolidaram a legislacdo especifica sobre EIV e acumulam
experiéncias no campo da avaliacdo de impactos urbanos e de gestdo urbanistica, a fim de
comparar suas experiéncias, apresentando as similaridades e diferencas na legislacdo e nos
resultados obtidos através do EIV.

Dito isto, nas proximas subsecdes, iremos avaliar se as legislagdes de Niterdi e
Itaborai estdo de acordo com o Art. 37 do EC, destacando as “exigéncias de elaboragio,
conteudo, prazo e formas [...] meios de publicidade e de participacdo da sociedade” (ROCCO,
2009, p.155).

3.1.1 A legislacado de Niterdi

A Lei Orgéanica do municipio de Niter6i e o primeiro Plano Diretor (PD) — Lei n°
1157/92 — ndo mencionam o Estudo de Impacto de Vizinhanga. Com a aprovagéo da Lei n°
2123/04 — que estabeleceu instrumentos municipais da politica urbana —, Niteréi alterou o PD
que estava em vigor na época e incluiu, dentre outros instrumentos, o EIV. Recentemente, a
Lei n® 1157/92 e a Lei n° 2123/04 foram revogadas em razdo da revisdo do PD e a aprovacéo
da Lei n° 3385/2019°, em 03 de junho de 2019.

O novo Plano Diretor de Niter6i trata do EIV, de forma especifica e expressa, no Art.
200, da Lei n° 3385/2019.

Art.200 - A construcdo, ampliacdo, instalacdo, modificacdo e operagdo de
empreendimentos, atividades e intervengdes urbanisticas causadoras de impactos
ambientais, culturais, urbanos e socioecondmicos de vizinhanga estardo sujeitos a
avaliacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga e seu respectivo Relatorio de
Impacto de Vizinhanca (EIV/RIV) por parte da Secretaria Municipal de Urbanismo

e Mobilidade, previamente a emissdo das licencas ou autorizacGes de construgao,
ampliacéo ou funcionamento. [...]. (NITEROI, 2019).

Nesta Lei, o Estudo de Impacto de Vizinhanga ainda é referenciado nos artigos 58 e 96
onde, respectivamente, o EIV é caracterizado como um instrumento de ordenamento e
estruturacdo urbana, e condicionam a aprovagdo de Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC)
a elaboracdo e aprovacdo do EIV e do seu respectivo relatério (RIV). Faz-se, porém,

necessario destacar que, antes mesmo que houvesse alteracdo no primeiro PD de Niteroi (Lei

53" Aprova a Politica de Desenvolvimento Urbano do Municipio, institui o Plano Diretor de Niterdi e revoga as
Leis n® 1157 de 29/12/1992; Lei n° 1.254 de 28 de dezembro de 1993; n° 2.123 de 04/02/2004; Parégrafo 3°do
Art. 17, da Lei n® 3.061 de 03 dezembro de 2013 e Lei n® 2.023 de 19 de setembro de 2002” (NITEROI, 2019).


https://leismunicipais.com.br/a2/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/1992/115/1157/lei-ordinaria-n-1157-1992-institue-o-plano-diretor-de-niteroi
https://leismunicipais.com.br/a2/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/1993/125/1254/lei-ordinaria-n-1254-1993-cria-o-parque-da-mata-atlantica-da-pedra-de-cantagalo
https://leismunicipais.com.br/a2/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/2004/212/2123/lei-ordinaria-n-2123-2004-estabelece-instrumentos-municipais-da-politica-urbana-adicionando-modificando-e-substituindo-artigos-da-lei-n-1157-de-29-de-dezembro-de-1992-plano-diretor-nos-termos-da-lei-federal-10-257-de-10-07-2002-estatuto-da-cidade
https://leismunicipais.com.br/a2/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/2013/306/3061/lei-ordinaria-n-3061-2013-autoriza-o-poder-executivo-a-instituir-a-operacao-urbana-consorciada-da-area-central-de-niteroi-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a2/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/2002/202/2023/lei-ordinaria-n-2023-2002-proibe-a-aprovacao-de-novos-projetos-de-parcelamento-do-solo-na-zona-urnaba-adjacente-a-lagoa-de-piratininga
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n®2123/04) e a revisdo desse plano — que culminou na aprovacao da Lei n°® 3385/19 —, Niteroi
ja possuia legislagdo especifica de EIV — Lei n® 2051/03 — desde 2003, sendo o primeiro
municipio da RMRJ (ver Quadro 1, p.17) a tratar do assunto, conforme exige o Estatuto da
Cidade.

Entretanto, a nova previsao estabelecida no Plano Diretor surgiu apds a aprovagédo
de lei municipal que ja dispunha sobre a exigéncia do Estudo de Impacto de
Vizinhanga. Trata-se da Lei n°® 2.051, de 06 de janeiro de 2003, que define os
empreendimentos e atividades que dependeréo de elaboracdo de Estudo Prévio de
Impacto de vizinhanca (EIV/RIV) e dispbe sobre sua elaboracédo e analise, nos
termos do Estatuto da Cidade (ROCCO, 2009, p.184-185, itdlico do autor).

J& no primeiro artigo da Lei n® 2051/06 é definido quais os tipos de empreendimentos
e atividades se submeterdo a aprovacdo do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV) e
do seu respectivo relatorio (RIV) para terem seus pedidos de licenca ou autorizacdo aceitos.

Vejamos o que diz o artigo:

Art. 1° - Dependerdo de elaboracdo de estudo prévio de impacto de vizinhanga
(EIV) e do respectivo Relatério de Impacto de Vizinhanca (RIV), a serem
submetidos a analise, aprovacdo de projeto para obtencdo de licenciamento ou
autorizagdo de construgdo ou funcionamento nos érgdos municipais competentes, 0s
seguintes  empreendimentos e  atividades privados  ou publicos:
I - assisténcia médica sem internagdo, laboratorios de analises clinicas e patoldgicas,
instalagbes radiologicas, de radioterapia, quimiatria e quimioterapia, clinicas
veterindrias com internagdo ou guarda de animais, servigos de diversdes, tais como
boliches, restaurantes, boates, casas de festas e estabelecimentos com musica ao
vivo ou mecanica, creches, estabelecimentos de ensino pré-escolar, de Ensino
Fundamental e ndo seriados, tais como cursos de linguas, danca, musica, artes
marciais, academias de ginastica, com area construida computével (ACC) igual ou
superior a dois mil e quinhentos metros quadrados  (2.500m2);
Il - estabelecimentos de ensino médio, superior e técnico-profissionalizantes e
cursos preparatorios com area construida computavel (ACC) igual ou maior a cinco
mil metros quadrados (5.000m?);
I11 - centros culturais, museus, entrepostos, armazéns, depositos, centros comerciais,
shopping centers, lojas de departamentos, supermercados e hipermercados,
pavilhGes de feiras e exposi¢des com area construida computavel (ACC) igual ou
superior a dez mil metros quadrados (10.000m3);
IV - assisténcias médicas com internagcdo com area construida computavel (ACC)
igual ou superior a quinze mil metros quadrados  (15.000m?2);
V - cinema, teatro, locais de culto e auditério com Area Construida Computéavel
acima de cinco mil metros quadrados (5000m?);
VI - escritérios para prestacdo de servicos e meios de hospedagem em geral, exceto
hotéis-residéncia, residenciais com servico ou similares, com Area Construida
Computavel acima de vinte e cinco mil metros quadrados (25.000m2);

VIl - edificagbes ou grupamento de edificagdes com uso comercial ou misto,
individual ou coletivo, e, com area edificavel computavel igual ou superior a vinte
mil metros quadrados (20.000m?);
VIII - edificagBes ou grupamento de edificagdes com uso residencial e hotéis-

residéncia, residenciais com servico ou similares com area edificavel computavel
igual ou superior a vinte e cinco mil metros quadrados (25.000m?);
IX - edificios garagem com &rea total construida (ATC) igual ou superior a trinta mil
metros quadrados (30.000m3);
X - garagens de veiculos de transportes coletivos, de cargas, transportadoras ou
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taxis, com area total construida (ATC) igual ou superior a quatro mil metros
quadrados (4.000m2) ou com area de terreno (AT) igual ou superior a cinco mil
metros quadrados (5.000m2);
XI - loteamentos e condominios com declividade média acima de trinta porcento
em, pelo menos, cinquenta porcento de sua area e com area de terreno (AT) igual ou
superior a cinquenta mil metros quadrados (50.000m?2) e loteamentos e condominios
com area de terreno (AT) superior a cento e cinquenta mil metros quadrados

(150.000m?);
XI1 - clubes recreativos ou desportivos com area de terreno (AT) de até vinte mil
metros quadrados;

X111 - edificagBes ou grupamento de edificagbes com uso industrial, com area total
construida (ATC) igual ou superior a quatro mil metros quadrados (4.000m?2) ou com
area de terreno (AT) igual ou superior a cinco mil metros quadrados (5.000m?) e
atividades industriais enquadradas como de médio e alto potencial poluidor
conforme MN-050 da FEEMA, com qualquer area;
XIV - empreendimentos com uso extraordinario destinado a esportes e lazer, tais
como parques tematicos, autédromos, estadios e complexos esportivos;
XV - empreendimentos que requeiram movimento de terra com volume igual ou

superior a trinta mil metros cubicos;
XVI - intervencbes e empreendimentos que constituam objeto de uma operacéo
urbana consorciada;
XVII - terminais rodoviarios, metroviarios e hidroviarios;
XVIII - taneis, viadutos, garagens subterraneas, vias expressas rodoviérias e

metroviarias (NITEROI, 2006).

Para Rocco (2009, p.185-187), a quantidade especificada de empreendimentos e
atividades submetidas ao EIV/RIV ¢ “expressiva” e demonstra “uma capacidade de
elaboracdo rara nas estruturas legislativas brasileiras, posto que o0s interesses privados
costumam evitar este tipo de dispositivo na lei”. Normalmente as legislagdes municipais
tendem a fazer exigéncias mais genéricas, atentando-se, quase que exclusivamente, aos
principais requisitos do Art. 37 do EC. Porém, este ndo foi o caso de Niterdi.

Efetivamente, a técnica legislativa mais usual recomenda que a lei disponha sobre os
aspectos principais da matéria, remetendo para o regulamento os detalhes

necessarios a sua aplicacdo. Porém, ndo foi essa a opcdo do legislador niteroiense, o
que, a rigor, ndo traz prejuizos na aplicacdo do instrumento (ROCCO, 2009, p.187).

Outro diferencial da Lei n°® 2051/03 esta na definicdo dos conceitos mais correlatos ao
EIV, conforme posto no Art. 2°.
Art. 20 - Para efeito desta Lei, entende-se por:

Ambiente urbano: relagdes da populacdo e das atividades humanas, organizadas
pelo processo social, de acesso, apropriacao e uso e ocupa¢do do espaco urbanizado

e construido.
Area construida computavel (ACC): area total construida descontada da area de
garagem;

Area total construida (ATC): soma das areas de todos os pavimentos;
Estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV): documento que apresenta o
conjunto dos estudos e informagdes técnicas relativas a identificagdo, avaliacdo,
prevencdo, mitigacdo e compensacdo dos impactos na vizinhanca de um
empreendimento ou atividade, de forma a permitir a analise das diferencas entre as
condicBes que existiriam com a implantagdo do mesmo e as que existiriam sem essa
acéo;
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Impacto ambiental: qualquer alteragdo das propriedades fisicas, quimicas e
biolégicas do meio ambiente e o equilibrio do seu ecossistema causada por
determinado empreendimento ou atividade, que afetem a biota; a qualidade dos
recursos naturais ou dos Patriménios Cultural, Artistico, Histérico, Paisagistico ou
Arqueoldgico; as condicdes estéticas, paisagisticas e sanitarias; as atividades sociais
e econbmicas, a salde, a seguranca e O bem estar na vizinhanga;
Impacto de vizinhanca: significativa repercussdo ou interferéncia que constitua
impacto no Sistema Vidrio, impacto na infraestrutura urbana ou impacto ambiental e
social, causada por um empreendimento ou atividade, em decorréncia de seu uso ou
porte, que provoque a deterioracdo das condicGes de qualidade de vida da populacéo
vizinha, requerendo estudos adicionais para analise especial de sua localizagdo, que
podera ser proibida, independentemente do cumprimento das normas de uso e
ocupacao do solo para 0 local;
Impacto na infraestrutura urbana: demanda estrutural causada por
empreendimentos ou atividades, que superem a capacidade das concessionarias nos
abastecimentos de energia, agua, telefonia, esgotamento sanitario ou pluvial,
requerendo analise especial, conforme definicdo do art. 80, da Lei n® 1.470, de 11 de
dezembro de 1995 (Lei de Uso e Ocupacdo do  Solo);
Impacto no Sistema Viario: interferéncia causada por Pélos Geradores de Trafego
(PGT) da categoria "P2", sendo estas as que, em decorréncia de suas atividades e
porte de suas edificacBes, atraem ou produzem grande nimero de viagens e/ou
transito intenso, gerando conflitos na circulagdo de pedestres e veiculos em seu
entorno imediato, requerendo analise especial, conforme definicdo do art. 78, da Lei
n°®1.470, de 11 de dezembro de 1995 (Lei de Uso e Ocupacdo do Solo);
Impacto sobre a morfologia urbana: edificacbes cuja forma, tipo ou porte,
impligue em conflito com a morfologia natural ou edificada local, conforme
definicdo do art. 54, da Lei n°® 1.470, de 11 de dezembro de 1995 (Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo) medidas compatibilizadoras: destinadas a compatibilizar o
empreendimento com a vizinhanga nos aspectos relativos a paisagem urbana, rede
de servicos publicos e infraestrutura; medidas compensatorias: destinadas a
compensar  impactos  irreversiveis que ndo podem ser evitados.
Medidas mitigadoras: destinadas a prevenir impactos adversos ou a reduzir aqueles
que nao podem ser evitados.
Relatério de impacto de vizinhanca (RIV): relatério sobre as repercussdes
significativas dos empreendimentos sobre o ambiente urbano, apresentado através de
documento objetivo e sintético dos resultados do estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV), em linguagem adequada e acessivel & compreenséo dos diversos
segmentos sociais;
Unidade de Vizinhanca: porcdo do territério no interior das sub-regides de
planejamento definidas e mapeadas pela Lei 1.157 de 29.12.1992 - Plano Diretor;
Vizinhanga®: imediacdes do local onde se propde o empreendimento ou atividade
considerada uma area de até cem metros a partir dos limites do terreno (NITEROI,
2003, grifo nosso).

Ao explicitar os conceitos normativos no texto da lei, o legislador de Niteroi facilitou
a interpretacdo da lei e do préprio EIV, permitindo que qualquer interessado, seja do Poder
Publico municipal, empreendedores ou habitante da cidade entenda seus direitos e obrigagdes

no que se refere a implantacdo e operacdo de empreendimentos ou atividades em areas

% Concordamos com a critica de Rocco (2009, p.188) em relagdo a definicdo de vizinhanga. Errou o legislador
ao definir vizinhanca por distancia métrica (100 metros a partir dos limites do terreno), o que, em nossa opinido,
e na de Rocco, ndo ¢é adequada; pois, assim como explicou Rocco, o conceito de vizinhanca “ird variar de acordo
com a atividade e seus impactos. Seria melhor ter remetido essa atribui¢do para o conteldo de cada estudo
desenvolvido” (ROCCO, 2009, p.188). Também ndo considerou o legislador os impactos mais abrangentes
como, por exemplo, a polui¢do do ar e a sonora, que extrapolam esse limite de 100 metros.


https://leismunicipais.com.br/a2/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/1995/147/1470/lei-ordinaria-n-1470-1995-dispoe-sobre-o-uso-e-ocupacao-do-solo-urbano-no-municipio-de-niteroi-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a2/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/1995/147/1470/lei-ordinaria-n-1470-1995-dispoe-sobre-o-uso-e-ocupacao-do-solo-urbano-no-municipio-de-niteroi-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a2/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/1995/147/1470/lei-ordinaria-n-1470-1995-dispoe-sobre-o-uso-e-ocupacao-do-solo-urbano-no-municipio-de-niteroi-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a2/rj/n/niteroi/lei-ordinaria/1992/115/1157/lei-ordinaria-n-1157-1992-institue-o-plano-diretor-de-niteroi
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urbanas e que necessitam de Estudo de Impacto de Vizinhanga no ambito do municipio de
Niteroi.

O Art. 3° da Lei n° 2051/03 corresponde ao que esta previsto no Art. 37%° do EC.
Entretanto, para além dos critérios exigidos no Art. 37, a legislacdo de Niterdi introduziu
quatro novos critérios, a fim de ter um estudo mais robusto para “contemplar os efeitos
positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da
populagéo residente na area e suas proximidades” (BRASIL, 2001), como exige o Estatuto da
Cidade.

Art. 3° - O EIV/RIV deverdo ser elaborados de forma a permitir a avaliacdo dos

impactos benéficos e dos adversos que um empreendimento ou atividade causara na
sua vizinhanga, incluindo a andlise, no minimo, das seguintes questdes:

| - adensamento populacional;

Il - equipamentos urbanos e comunitarios;

I11 - uso e ocupacéo do solo;

IV - valorizagdo imobiliaria;

V - geracéo de trafego e demanda por transporte publico;
VI - ventilac@o e iluminagdo;

VII - paisagem urbana e patrimonio natural e cultural;
VIII - nivel de ruidos;

IX - qualidade do ar;

X - vegetacao e arborizacéo urbana;

XI - capacidade da infraestrutura de saneamento (NITEROI, 2003, grifo nosso).

O Art. 4° da Lei n° 2051/03 define as informacdes necessérias que deverdo constar no
EIV/RIV, como a identificacdo do empreendimento ou atividade, a descri¢do da vizinhanca, a
identificacdo e avaliacdo de impactos, entre outros. Destaca-se nesse artigo a necessidade,
expressamente redigida, de se identificar e avaliar os impactos ndo somente na fase de
implantacdo, mas, também, nas fases de operacdo e desativacdo. Para Rocco, essa ultima
exigéncia tem um carater inovador, que caracteriza o EIV como “um instrumento de avaliagdo
de impactos, diferentemente de normas que o tratam como simples documento com
diagnostico das intervengdes urbanisticas numa determinada area” (ROCCO, 2009, p.188).

O Art. 5° da Lei n® 2051/03 esclarece as competéncias do Poder Publico municipal e
define o prazo de analise técnica do EIV/RIV que é, de no maximo, de 90 dias a contar da
anexacdo do EIV no processo. Este artigo é taxativo e ndo restam duvidas que o Poder
Pablico municipal podera exigir informacbes e documentos complementares; exigir a

disponibilizacdo dos documentos do EIV/RIV para consulta publica (referéncia ao Art. 38 do

% A saber: | — adensamento populacional; Il — equipamentos urbanos e comunitarios; 111 — uso e ocupagéo do
solo; 1V — valorizagdo imobiliaria; V — geracéo de trafego e demanda por transporte publico; VI — ventilagéo e
iluminacéo; e VII — paisagem urbana e patrimbnio natural e cultural (BRASIL, 2001).
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EC); informa sobre a possibilidade do aceite de manifestagcdes por escrito e da possibilidade
de audiéncias publicas a depender do caso. Sobre esta Ultima, a lei afirma:

§ 2° A audiéncia publica sera realizada, de acordo com regulamentacdo municipal
especifica, sempre que o 0rgdo municipal competente julgar necessario ou por
outros 6rgdos publicos municipais, por mais de cinco organizagdes ndo
governamentais constituidas hd mais de um ano com sede no Municipio de Niterdi e
documentacdo atualizada ou por requerimento de, no minimo, cem cidaddos
comprovadamente residentes, um por domicilio, titulares de imoveis na vizinhanca
do empreendimento ou da atividade em analise (NITEROI, 2003).

Ainda sobre 0s prazos previstos no Art. 5° da Lei n® 2051/03, Rocco afirma:

Os prazos definidos na lei sdo bastante compativeis com a complexidade da
avaliagdo de impactos urbanisticos, mas pode haver situacbes que exijam a dilatacéo
do méaximo de noventa dias para analise do Estudo de Impacto de Vizinhanca — o
que pode desagradar a disposicdo dos empreendedores. Mas, de fato, essa dilatacéo
somente poderd se dar, nos termos do § 1° do art. 5°, quando o empreendedor
atrasar a apresentacdo de documentos ou informagdes complementares ao estudo
apresentado (ROCCO, 2009, p.188).

O Art. 6° da Lei n°® 2051/03 obriga o 6rgdo municipal competente apresentar parecer
técnico conclusivo, no prazo determinado no caput do Art. 5° sobre a analise do EIV/RIV
elaborado pelo empreendedor. No parecer técnico devera constar obrigatoriamente: (a)
caracterizacdo do empreendimento, atividade e da respectiva area; (b) legislacdo aplicavel; (c)
analise dos impactos previstos; (d) analise dos programas de monitoramento dos impactos e
de medidas mitigadoras; e (e) a conclusdo sobre a aprovacgdo, proibi¢cdo ou determinacdo de
exigéncias, se necessario (NITEROI, 2003).

O Art. 7° da Lei n° 2051/03 foi vedado, e o Art. 8° incumbe ao “Conselho Municipal
competente [COMPUR] a apreciacao dos recursos referentes as medidas compatibilizadoras e
compensatorias para a adequacao as condicdes locais” (NITEROIL 2003).

O Art. 9° da Lei n® 2051/03, a nosso ver, merece especial destaque. Leiamos.

Art. 9° - Dar-se-a4 publicidade dos seguintes procedimentos da andlise técnica,

através de publicacdo no Diério Oficial do Municipio e de disponibilizagdo em
pagina oficial da Prefeitura na rede mundial de computadores - INTERNET:

| - aceitacdo do EIV/RIV e endereco, local e horéarios para sua consulta publica;
Il - prazo de andlise estipulado pelo o6rgdo ambiental competente;
Il - convocagdo de audiéncias publicas, quando for o0 caso;
IV - aviso de disponibilidade do parecer técnico conclusivo (NITEROI, 2003, grifo
N0sso).
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Para além do que exige o paragrafo Gnico®® do Art. 37 do EC, ou seja, a
disponibilidade dos documentos referentes ao EIV/RIV no 6rgdo competente, a legislacdo de
Niteréi prevé a disponibilidade desses documentos de forma virtual, o que pode garantir
maior e mais facil acesso a informacdo, haja vista que, em tese, 0os documentos estariam
disponiveis a qualquer momento a quaisquer interessados. Entretanto, cabe-nos ressaltar que
no Plano Diretor em vigor — Art. 200, da Lei n® 3385/2019 —, o trecho que trata da publicidade
do EIV/RIV é copia fiel do Art. 37 do EC, ou seja, ndo ha obrigatoriedade da publicidade
virtual dos documentos, o que denota uma divergéncia entre a Lei n°® 2051/03 e o atual PD.

O Art. 10°" da Lei n° 2051/03 trata da competéncia do empreendedor, puablico ou
privado, arcar com as despesas que envolvem o EIV/RIV. Ndo hd mencdo expressa da
necessidade do empreendedor arcar com custos de melhorias de infraestrutura ou de

1°° deixam

equipamentos urbanos, como sugere Venceslau (2008), mas os incisos V¢ e V
margem para interpretacdo nos termos — grosso modo — de Venceslau (2008): se na
inexisténcia daquele empreendimento ou atividade naquela determinada area ndo haveria
demanda por aquela determinada melhoria, entdo cabe ao empreendedor arcar com as
despesas que surgirdo para suprir aquela determinada demanda.

O pendltimo artigo — Art. 11 da Lei n® 2051/03 — trata do prazo (90 dias) que o Poder
Publico municipal terd para realizar a normalizacdo das “instrugdes técnicas e formularios
complementares necessarios para a elaboracdo do EIV [..] RIV, assim como o0s
procedimentos de analise especial previstos na Lei 1.470/1995°” (NITEROI, 2003). Tais
instrucdes®* e formularios também ficam disponiveis para consulta no site da SMU de Niterdi.

O ultimo artigo determina que a lei entre em vigor na data de sua publicacéo.

% «Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo disponiveis para consulta, no 6rgéo
competente do Poder Publico municipal, por qualquer interessado” (BRASIL, 2001).

5 «Art. 10 - O empreendedor, pablico ou privado, arcar4 com as despesas relativas a: | - elaboracéo do EIV/RIV
e fornecimento do nimero de exemplares solicitados na instrugdo técnica (IT) e de versdo digital dos
documentos com vistas a sua disponibilizagdo na pégina oficial da Prefeitura na rede mundial de computadores -
INTERNET; Il - cumprimento das exigéncias, quando necessario, de esclarecimentos e complementacdo de
informacdes durante a analise técnica do EIV/RIV; 111 - acesso publico aos documentos integrantes do EIV/RIV
e dos procedimentos de sua andlise; IV - realizagdo de audiéncias publicas; V - implementacdo das medidas
mitigadoras e compensatorias e dos respectivos programas de monitoramento; VI - cumprimento das exigéncias,
quando necessario, para concesséo da licenca ou autorizagio” (NITEROI, 2003).

% «y _ implementacdo de medidas mitigadoras e compensatorias e dos respectivos programas de
monitoramento” (NITEROI, 2003).

%9 «VI — cumprimento das exigéncias, quando necessério, para concessio da licenga ou autorizagio” (NITEROI,
2003).

% Esta lei “dispde sobre o uso e ocupagdo do solo urbano no municipio de Niterdi e d4 outras providéncias”
(NITEROI, 1995).

®1 Como visto anteriormente (p.55), sdo as Instrucdes Técnicas que detalhardo minuciosamente — e em
consonancia com o Art. 3° da Lei n° 2051/03 de Niter6i — o que o EIV devera analisar.
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Para Rocco (2009, p.190), a legislacdo de Niter6i é uma das mais avancadas do pais e
tem como diferencial a possibilidade de proibi¢do da implementacdo do empreendimento ou
atividade apos a analise do EIV/RIV por 6rgdo municipal competente. A Lei municipal n°
2051/03 “dilui o carater vinculado do ato administrativo que outorga licenca urbanistica, pois
mesmo estando de acordo com as normas urbanisticas, o empreendimento ou atividade estara
sujeito ao critério de avaliagdo da conveniéncia e da oportunidade de sua aprovagido”
(ROCCO, 2009, p.190). Ainda segundo Rocco, o texto da lei é completo e esta de acordo com
o0 Estatuto da Cidade, criticando o autor, tdo somente, a definicdo que a lei fez de vizinhanca.
Por fim, ratificamos que todos os critérios previstos no Art. 37 do EC foram atendidos pela
legislacdo de Niteroi, e ainda houve acréscimos espontaneos por parte do legislador de
Niterdi, o que robustece o Estudo de Impacto de Vizinhanca e viabiliza o direito a cidade e a

cidade sustentavel.

3.1.2 A legislacao de Itaborai

O primeiro Plano Diretor (PD) do municipio de Itaborai a tratar do Estudo de Impacto
de Vizinhanca (EIV) é o de 2006. A Lei Complementar n® 54, de 27 de setembro de 2006, que
dispunha do PD (denominado Plan-Ita), exigia o EIV para instalacdo e operacéo de helipontos
e, posteriormente, de aerédromos (Art. 120), bem como dispensava o Estudo de Impacto
Ambiental (EIA) (Art. 240) quando “o impacto ambiental previsto corresponder, basicamente,
a alteragdes das caracteristicas urbanas do entorno” (ITABORAI, 2006), exigindo tdo somente
o EIV. No mesmo artigo, e nos seguintes (até o Art. 242), o Plan-Ita abordava a necessidade
da regulamentacdo do EIV, no ambito municipal, de acordo com o que exige o Estatuto da
Cidade.

Com a recente revisdo e atualizacdo do PD, que ocorreu em 2019, a Lei Complementar
n° 252, de 14 de outubro de 2019 — que trata do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado
de Itaborai (PDDI-ITA) —, definiu o EIV como um dos instrumentos de gestdo socioambiental
do municipio (Art. 236 da Lei Complementar n°® 252/19); exigiu que se considere o EIV na
racionalizacdo do uso do solo para fins industriais (Art. 170 da Lei Complementar n°® 252/19);
e exigiu o EIV para empreendimentos ou atividades de expressiva repercussdo ambiental e na

infraestrutura urbana (Art. 238 da Lei Complementar n° 252/19).

Art. 238 - Os empreendimentos ou atividades de significativa repercussdo ambiental
e na infraestrutura urbana, localizados no territério do municipio, dependerdo da
elaboracdo de prévio Estudo de Impacto de Vizinhanca e respectivo Relatério de
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Impacto de Vizinhanga, para obterem licencas, alvaras ou autorizacbes para
construgdo, reforma, ampliagdo ou funcionamento junto ao Poder PuUblico
(ITABORAI, 2019).

Porém, entre o primeiro e 0 segundo planos diretores de Itaborai, Plan-Ita e PDDI-

ITA, respectivamente, 0 municipio regulamentou o EIV e o RIV através da Lei n® 2078, de 28
de novembro de 2008. Segundo a ementa, esta lei

DispBe sobre a elaboracdo do estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV) e

apresentacdo de Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV) para a obtencdo de

licencas ou autorizacfes de construcdo, reforma, ampliacdo ou funcionamento de

empreendimentos e atividades ptblicos ou privados na area urbana do Municipio de
Itaborai e da outras providéncias (ITABORAI, 2008).

Logo no primeiro artigo da Lei n°® 2078/2008, o legislador faz alusdo aos artigos 36, 37
e 38 do Estatuto da Cidade e¢ determina que os empreendimentos ou atividades “de
significativa repercussdo ambiental e na infra-estrutura urbana, localizados no territorio do
Municipio de Itaborai, dependerdo da elaboracao de prévio Estudo de Impacto de Vizinhanca
(EIV) e respectivo Relatorio de Impacto de Vizinhanga (RIV)”. O EIV/RIV permitirdo 0
empreendedor obter “as licengas ou autorizacdes de licitacdo, construcdo, reforma, ampliacéo
ou funcionamento junto ao Poder Publico Municipal” (ITABORAI, 2008).

Ja no Art. 1° reconhecemos a primeira diferenca entre a norma geral (Estatuto da
Cidade) e a legislacdo municipal, pois, esta ultima, exige a elaboracdo de EIV/RIV para obter
licenca ou autorizacdo de licitacdo, obrigacdo essa que ndo esta, expressa e taxativamente,
presente no texto do EC. Ainda no Art. 1°, vimos que o conteudo do paragrafo 1° é cdpia do
Art. 38%? do EC. Seguindo, nos paragrafos 2° e 3° do Art. 1°, a nosso ver, pareceu haver
intencdo do legislador em, primeiramente, atender as exigéncias do Art. 37 do EC e,
posteriormente, distinguir os possiveis impactos que atividades (ou projetos) causariam a
populacdo e & infraestrutura da cidade dos impactos que atividades® (ou projetos) ou
empreendimentos causam a — e somente a — infraestrutura da cidade. Leiamos.

§ 2° - S3o projetos de significativa repercussdo ambiental ou na infraestrutura
urbana aqueles que provocam deterioracdo das condi¢bes de qualidade de vida
instalada em um agrupamento populacional ou alterar as propriedades fisicas,

quimicas ou biolégicas do meio ambiente e afetar:
a) Asalde, a seguranga e 0 bem estar da populagéo;

%2 Art. 38. A elaboracdo do EIV ndo substitui a elaboragdo e a aprovacéo de estudo prévio de impacto ambiental
(EIA), requeridas nos termos da legislacdo ambiental (BRASIL, 2001).

® Entendemos que no Art. 1° da Lei n° 2078/08 “atividades” é o sinénimo de “projetos”. Chegamos a essa
conclusdo a partir da leitura do paragrafo 3° do Art. 1° da referida Lei, pois, neste Gltimo paragrafo, esta
expressamente redigido que “S3o projetos ou empreendimentos de significativa repercussdo [...].”
(ITABORAI, 2008), enquanto a redagdo do paragrafo 2° esta assim: “SA0 projetos de significativa repercussio
[..].” ITABORAI, 2008, grifo nosso).
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b) As atividades sociais e econdmicas;

c) As condices sanitarias;

d) A qualidade dos recursos ambientais;

e) O patrimbénio cultural, artistico, histérico, paisagistico, arqueoldgico e
paleontoldgico do Municipio;

f) A qualidade de acesso a infra-estrutura urbana instalada;

g) Asrelacbes de convivéncia ou vizinhanca.

§ 3° - Séo projetos ou empreendimentos de significativa repercussdo na infra-
estrutura urbana aqueles que provocam modifica¢Bes estruturais no ambiente
urbano ou rural e afetam direta ou indiretamente:

a) O sistema viario, geracdo de trafego e demanda por transporte publico;

b) O sistema de saneamento basico, especialmente o0s subsistemas de
abastecimento de &gua, coleta e tratamento de esgotos e coleta e tratamento de
lixo domiciliar, hospitalar ou industrial;

c) O sistema de drenagem;

d) O adensamento populacional;

e) Uso e ocupacéo do solo;

f) Equipamentos urbanos e comunitarios;

g) Valorizagdo imobiliaria;

h) Qualquer outro elemento da infra-estrutura ndo relacionado nas alineas
anteriores (ITABORAI, 2008, grifo nosso).

N&o sabemos ao certo se no caso do paragrafo 2°, do Art. 1° da Lei n° 2078/08, o
legislador excluiu os empreendimentos propositalmente ou se foi mero erro de digitacéo e, até
mesmo, de esquecimento; todavia, podemos aferir a clara intencdo do legislador em ressaltar
que os impactos aos quais o pardgrafo 2° se refere afetam as pessoas, 0 meio ambiente e a
infraestrutura da cidade. Ja o pardgrafo 3° trata de impactos relacionados, direta ou
indiretamente, exclusivamente a infraestrutura.

O Art. 2° da Lei n° 2078/08 também aborda os impactos sobre a qualidade de vida da
populacéo e da infraestrutura da cidade, em cumprimento as exigéncias do Art. 37 do EC. As

064

principais diferencas entre este artigo e os paragrafos 2° e 3° do Art. 1°° consistem que, no

caso do Art. 2°, os efeitos sdo apurados também na fase de obras; é introduzido o conceito de
area de influéncia; e sdo acrescidos outros critérios (para além dos previstos no Art. 37 do EC)
que deverdo ser observadas durante a elaboracdo e avaliagdo do Estudo de Impacto de
Vizinhanga.
Art. 2° - O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) avaliara os efeitos da obra,
atividade ou empreendimento sobre a qualidade de vida da populacdo residente na
area de influéncia do projeto, tomando por base:
| — alteracdo no adensamento populacional no lote, na quadra ou no logradouro;

Il — alteragcBes no uso de equipamentos urbanos e comunitérios existentes ou
necessidade de implantacdo de novos equipamentos ou servico;

%% para nos, o padrdo de redacao dos Art. 1° e Art. 2° mais causou confusdo do que esclarecimento, dificultando
a leitura e a interpretagdo da Lei. Além disso, os artigos ndo trouxeram critérios claros e objetivos de avaliagdo
de impactos. Logo, a nosso ver, ambos 0s artigos, apesar de terem incluido novos critérios de avaliagdo do EIV,
sdo tdo genéricos quanto aos do Art. 37 do EC.
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Il — alteragcbes possiveis no uso e ocupagdo do solo, decorrentes do
empreendimento ou atividade;

IV — impactos no valor dos imdveis e das quadras circunvizinhos, ai compreendidos
aqueles situados em um raio de 200(duzentos) metros, tomando como ponto central
0 empreendimento;

V — efeitos sobre a geracédo de trafego e demanda por transporte publico;

VI — efeitos sobre a ventilagéo e iluminacéo nos edificios e terrenos circunvizinhos;
VII — interferéncia na paisagem urbana, nos patriménios natural e cultural;

VI — potencial polui¢io sonora, contaminagdo do solo ou do ar, geragdo de lixo e
demais formas de poluig&o;

IX — impactos sobre a ordem publica;

X — as relag@es de convivéncia ou vizinhanca (ITABORAI, 2008, grifo nosso®).

O Art. 3° da Lei n° 2078/08 define, em linhas gerais, como atividade de cunho técnico:
(@) a determinacdo da area de influéncia assim como seu diagnoéstico; (b) a andlise de
impactos positivos e negativos, diretos e indiretos, imediatos, a médio e longo prazos,
temporarios e permanentes; e (c) a definicdo de medidas mitigadoras para impactos negativos.
E no paragrafo tnico do Art. 3° que a legislacao ira definir o que considera vizinhanca — “Para
efeitos desta Lei € considerado vizinhanca o meio humano e o meio fisico onde convive o
agrupamento populacional que sofrerd o impacto de um projeto® ou empreendimento”
(ITABORAI, 2008).

O Art. 4° da Lei n° 2078/08 define que no EIV havera uma conclusdo — redigida de
forma objetiva e de facil interpretacdo — acerca dos resultados obtidos pelas atividades
técnicas (vide Art. 3°), apontando “as vantagens e¢ desvantagens do projeto” (ITABORAI,
2008).

Leiamos os artigos 5°, 6° e 7° da Lei n° 2078/2008:

Art. 5° - O Relatério de Impacto de Vizinhanca (RIV) é um instrumento que permite
que o licenciamento, a autorizacdo e a licitacdo de projetos® e atividades seja
precedido de avaliag&o:

I — do grau de alteracdo em qualidade e quantidade que uma determinada
intervengdo causard na circunvizinhanca;

Il — da necessidade de possiveis medidas corretivas para garantir a qualidade de vida
de um agrupamento populacional.

Art. 6° - O Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV) devera conter no minimo:

| — a correta definicdo do projeto em termos de:

a) Localizacdo;

b) Obijetivos e justificativas do projeto;

c) Descrigdo do projeto e de suas alternativas tecnoldgicas e locacionais;

d) Compatibilidade com planos e programas governamentais propostos e em
implantacéo na &rea de influéncia do projeto;

e) Compatibilizagdo com a legislacdo de uso e ocupacédo do solo;

% Qs trechos que destacamos em negrito aparecem na mesma ordem e forma — com excegio de “valor dos
imoveis” que aparece no EC como “valorizagdo imobiliaria” — do Art. 37 do EC (BRASIL, 2001). Séo critérios
adicionais de avaliacao feitos pela legislacao de Itaborai os incisos VIII, IX e X.
% Neste artigo, “projetos”, a nosso ver estio para “atividades”.

Neste artigo, “projetos”, a nosso ver estdo para “empreendimentos”’, demonstrando, mais uma vez, as
incoeréncias do legislador ao redigir a norma municipal.
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Il — caracterizacdo da vizinhanga onde o projeto tera repercussdo, considerando-se:
a) A caracterizagdo da populagdo moradora e do padrdo socio-econémico que
usufrui;

b) A caracterizagdo sécio-econdmica, histérica e cultural da regido e de seu
patrimonio;

c) A caracterizacdo da qualidade de vida cotidiana da populagdo vizinha, suas
demandas e servicos instalados e suas relacdes de convivéncias;

d) Descricdo da qualidade ambiental futura da area em comparacdo com a
qualidade atual, nos termos do § 1° do art. 1° desta Lei, discriminando a distribuicio
dos dnus e beneficios sociais.

Il — a avaliagdo da repercussdo na infra-estrutura urbana, nos termos do § 2° do art.
1° desta Lei:

a) Demonstrando a compatibilizagdo do projeto com a infra-estrutura urbana;

b) Anexando declaracdo da disponibilidade para instalacdo dos servigos
publicos de empreendimento tal como projetado;

IV — a definicdo de medidas mitigadoras dos impactos negativos e de eventuais
medidas compensatorias.

V — 0 programa de acompanhamento e monitoramento dos impactos, indicando
fatores e parametros a serem adotados durante a implantacéo do projeto.

VI — relagdo de todos os técnicos da equipe multidisciplinar responsavel pelo
relatério, com nome, formacéo profissional e inscri¢do em entidade de classe.

Art. 7° - Cabera ao Poder Executivo a definicdo de pardmetros técnicos e requisitos
a serem exigidos no Relatério de Impacto de Vizinhanca (RIV), além dos
relacionados no art.6° de acordo com a natureza especifica do projeto (ITABORAI,
2008).

Os artigos citados acima determinam — de maneira genérica — 0 que deverd ser
avaliado durante a realizacdo do diagnostico dos impactos urbanos do empreendimento ou
atividade aquela vizinhanca. Também informam que, em documento a parte, o Poder
Executivo definird os “pardmetros técnicos e requisitos” (Art.7°) (ITABORAI, 2008) que
obrigatoriamente constardo no RIV.

Considerando os artigos 4°, 5° 6° e 7° da Lei n°® 2078/08, cumpre-nos relembrar a
diferenca entre o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) e Relatério de Impacto de

Vizinhanga (R1V), segundo explicou Rocco (2009).

Neste caminho, o Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV tem natureza
eminentemente técnica, produzido com base em diagnostico da area potencialmente
afetada pelas atividades propostas, assim como com a analise dos efeitos diretos e
indiretos, positivos e negativos, das obras e do funcionamento propriamente
considerado na vizinhanga e no ordenamento urbanistico. Deve incluir, também,
alternativas de localizagdo e o conjunto de medidas mitigadoras e compensatdrias
dos impactos gerados.

Ja o Relatdrio de Impacto de Vizinhanca — R1V, deve ser documento elaborado com
um resumo das anélises do estudo, escrito em linguagem popular e de forma que
seja compreensivel e acessivel a qualquer cidaddo, independentemente de formacéo
técnica ou profissional. E o documento que servira de consulta a populacdo e de
fundamento para a requisi¢do de agendamento de audiéncia publica (ROCCO, 2009,
p.41, grifo nosso).

Neste sentido, nos parece que o legislador de Itaborai entende, assim como explica

Rocco (2009), que EIV e RIV s&o coisas distintas entre si, mas, grosso modo, trocam a fungéo
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do segundo pela do primeiro, uma vez que no Art. 4° da Lei 2078/2008 diz que o EIV,
palavras nossas, sera um resumo escrito em linguagem de facil interpretacdo e que apontara os
bonus e 6nus que aquele empreendimento ou atividade trara para a vizinhanca; enquanto 0s
artigos seguintes trazem uma série de exigéncias que deverdo ser descritas no RIV para que,
entdo, o RIV seja analisado por 6rgdo(s) competente(s) e, no caso de aprovacao, seja
concedido a licenga ou autorizacdo ao proponente do empreendimento ou atividade.

Seguindo, temos que Art. 8° da Lei n°® 2078/08 trata das secretarias municipais que
estdo arroladas na analise e aprovagao do EIV/RIV, bem como informa que o “§ 1° O
Conselho Municipal de Defesa do Meio Ambiente (COMDEMA) opinara sobre o projeto e
respectivo Relatorio de Impacto de Vizinhanga” (ITABORAI, 2008); e define que, apds as
discussbes entre secretarias e 0 COMDEMA, caberd ao Conselho Municipal de Politica
Urbana (ITA URBE) a apreciacdo final e definitiva do EIV/RIV. Os prazos de manifestacao
dos drgdos competentes serdo estabelecidos pelo Poder Executivo municipal.

O Art. 9° da Lei n° 2078/08 trata do periodo (trinta dias) que o RIV ficara afixado em
local pablico para consulta, bem como determina a publicacdo da respectiva simula em jornal
oficial de Itaborai.

O Art. 10 da Lei n® 2078/08 exige que o0 RIV seja escrito de forma objetiva e com
linguagem de facil compreensdo, assim como exige que no RIV sejam colocados os “mapas,
quadros, fotos e demais recursos visuais de modo que possam explicitar as vantagens do
projeto, bem como todas as vantagens e desvantagens do empreendimento” (ITABORAI,
2008).

O Art. 11 da Lei n°® 2078/08 condiciona a concessdo de licenca ou autorizagdo a
publicacdo e aprovacdo do RIV, vedando quaisquer atividades de implantagdo, mesmo que
preliminares. Este artigo também assegura a participacdo social nos processos, seja pela
audiéncia publica ou por qualquer outro meio que o Poder Executivo regulamentar.

O Art. 12 da Lei n° 2078/08 trata do custeamento das despesas advindas da elaboragéo
do EIV e das taxas — valoradas de acordo com a area construida do empreendimento — exigida
pela prefeitura para apreciacdo do EIV/RIV. Esse artigo exige que os profissionais que
venham a elaborar o EIV/RIV sejam cadastrados na Secretaria Executiva do ITA URBE, e
veda a participacdo de pessoas que tenham tido vinculos com o Poder Publico municipais nos
180 dias anteriores a elaboracgéo do estudo.

O Art. 13 da Lei n° 2078/08 determina que o EIV/RIV fiquem disponiveis a quaisquer
interessados “‘para consulta e comentarios, junto a Secretaria Executiva do Conselho

Municipal de Politica Urbana — ITA URBE” (ITABORAI, 2008). A promogio de audiéncias
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publicas fica a cargo da Secretaria Municipal de Obras, Servigos Publicos e Urbanismo e do
ITA URBE.

O Art. 14 da Lei n° 2078/08 traz uma série de condicdes, que poderdo ser exigidas
pelo Poder Padblico municipal a fim de “eliminar ou amenizar impactos negativos gerados
pelo empreendimento” (ITABORAI, 2008). Dentre as condigdes estdo aquelas referentes a
melhorias na infraestrutura; ampliagdo de redes d’agua; instalacdo de equipamentos
comunitarios; ampliacdo e adequacdo da estrutura viaria; protecéo acustica; entre outras.

Os artigos 15, 16 e 17 da Lei n° 2078/08 tratam de questdes internas e dos ritos para a
regulamentacdo da lei sobre EIV, que se dara por Decreto (Art. 15). O Art. 15 também
determina que “ouvido o ITA URBE”, o Poder Executivo “definird o enquadramento do
porte” (ITABORAI, 2008) dos empreendimentos que dependerio do EIV®,

Em suma, aferimos que a Lei n° 2078/2008 apresenta todos os critérios minimos
exigidos no Art. 37 do Estatuto da Cidade, e prevé outros, como cuidado com a poluigédo
sonora e a questdo da ordem publica. A Lei também prevé que cabe ao empreendedor,
conforme recomenda Venceslau (2008), todos os custos da elaboracdo do EIV, da execucdo
das medidas mitigadoras e compensatdrias, e de outras condicionantes que o Poder Publico
municipal possa vir a exigir. Porém, opinido nossa, o texto da lei possui algumas debilidades,
principalmente ao que se refere ao padréo de escrita.

Apesar do legislador ndo ter usado termos muito técnicos e polidos — muito comuns no
Direito —, as palavras “simples”, mas mal organizadas no texto, dificultaram a interpretagdo
da lei. Logo de inicio, aferimos que o legislador ndo utilizou os termos “empreendimentos
e/ou atividades™ para se referir aquilo que esta condicionado ao EIV/RIV e serd implantado
em determinada area; mas, utilizou outros vocabulos, principalmente, o vocabulo “projetos”.
Posteriormente, vimos que, por muitas vezes, vocabulos ou expressdes diferentes foram
utilizadas para se referirem a wuma mesma coisa como, por exemplo,
vizinhanga/circunvizinhanga, populacdo moradora/populagdo vizinha; ou, ao contrério,
utilizou-se 0 mesmo vocadbulo, como “projetos”, para se referir a coisas distintas — ora
significava atividades, depois empreendimentos e, por fim, era usado no sentido denotativo da
palavra. Chamou-nos a atencdo a exigéncia de descricdo futura da qualidade ambiental (Art.
6°, da Lei n® 2078/08) quando, a nosso Ver, seria mais apropriado exigir uma “previsao”, uma

“projecdo de cenario”; uma vez que o futuro ainda inexiste, logo, s6 pode ser projetado,

% Qu seja, para além da Lei n° 2078/2008, serdo criados outros documentos, com mais definicbes e
especificidades, para elaboracédo e aplicagdo do EIV. Em nossa opinido, essas defini¢Oes ja deveriam constar no
corpo da Lei n® 2078/08 e, assim, facilitaria o entendimento sobre quem tem ou deixaria de ter obrigacdo de
elaboracédo do Estudo de Impacto de Vizinhanca em Itaborai.
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imaginado. A Lei tambem faz confusdo entre EIV e RIV, trocando a funcéo e o contetdo de
do EIV pela do RIV, e vice-versa. Por fim, entendemos que o texto da lei é demasiadamente
longo, desorganizado, repetitivo e dibio®®, porém, através do site da Prefeitura de Itaborat,
podemos aferir os documentos e orientacBes técnicas’® que trazem as definicdes e

informagdes atuais sobre as técnicas de elaboragdo, anélise e aprovacéo de EIV e RIV.
3.2 EIV de empreendimentos dos municipios estudados

Nesta secdo apresentaremos e analisaremos o conteudo de Relatorios de Impacto de
Vizinhanga de dois empreendimentos situados nos centros de Niteroi e Itaborai
respectivamente.

O objetivo é analisar se os estudos estdo ou ndo em consonancia com as respectivas
leis municipais e instrucdes/orientagdes técnicas e, posteriormente, faremos uma analise
comparada entre as legislacdes, os estudos e as orientacdes técnicas dos dois municipios; a
fim de verificar as semelhancas e as diferencas entre as legislacGes, orientacfes técnicas e
empreendimentos, bem como extrair informacGes que possam contribuir para o0
aprimoramento das leis municipais em vigor e as que virdo a ser criadas por outros
municipios. Nossa intencéo € disseminar o conhecimento e técnicas de Estudo de Impacto de
Vizinhanca através das experiéncias passadas.

3.2.1 O empreendimento de Niteroi
O primeiro EIV a ser analisado nesta pesquisa se trata de projeto de Shopping Center e

Edificio Comercial (sem denominacdo), cuja implementacdo estd prevista na Avenida

Marqués do Parana, 340, no bairro Centro do municipio de Niterdi, RJ.

% Em algumas oportunidades o texto da Lei n° 2078/08 traz muitos detalhes — como o passo a passo do tramite
dos documentos dentro do 6rgdo competente — e em outros, apenas afirma que o Poder Executivo ira redigir um
segundo documento com determinadas informagdes — como acontece no paragrafo Unico do Art. 15. Os artigos
5° 6° e 7° da mesma lei tratam do RIV e, por motivos que desconhecemos, hd um hiato entre esses artigos até os
artigos 10 e 11 que também tratam, exclusivamente, do RIV. Por isso, consideramos a Lei desorganizada. A
utilizacdo de alguns vocabulos — principalmente “projetos” —, por diversas vezes, causam certa confusdo, dando
margem para as mais variadas interpretaces. Se a Lei n°® 2078/08 exige, acertadamente, o uso de linguagem
clara, objetiva e compreensivel nos EIV/RIV, faltou 0 mesmo cuidado para com a propria lei.

70 \er:https://www.itaborai.rj.gov.br/wp-content/uploads/2020/12/EIV-RIV-Roteiro-para-
elabora%C3%A7%C3%A30-Condom%C3%ADnios-Residenciais.pdf e https://www.itaborai.rj.gov.br/wp-
content/uploads/2020/12/E1V-RIV-Roteiro-para-elabora%C3%A7%C3%A30-Demais-Usos.pdf. Acesso: 20 dez.
2021.



https://www.itaborai.rj.gov.br/wp-content/uploads/2020/12/EIV-RIV-Roteiro-para-elabora%C3%A7%C3%A3o-Condom%C3%ADnios-Residenciais.pdf
https://www.itaborai.rj.gov.br/wp-content/uploads/2020/12/EIV-RIV-Roteiro-para-elabora%C3%A7%C3%A3o-Condom%C3%ADnios-Residenciais.pdf
https://www.itaborai.rj.gov.br/wp-content/uploads/2020/12/EIV-RIV-Roteiro-para-elabora%C3%A7%C3%A3o-Demais-Usos.pdf
https://www.itaborai.rj.gov.br/wp-content/uploads/2020/12/EIV-RIV-Roteiro-para-elabora%C3%A7%C3%A3o-Demais-Usos.pdf

106

O empreendimento pertence a Antrelli Incorporacdo e Construcdo Ltda-me
(empreendedor), cujos responsaveis técnicos pela elaboracdo do projeto e pela execugdo da
obra sdo Joaquim Andrade Neto (arquiteto urbanista, CAU-RJ — A-6201-4) e Jean Pierre Biot
(engenheiro civil, CREA-RJ 48117/D), respectivamente. O responsavel pela elaboracdo do
EIV desse empreendimento é o engenheiro agronomo Marcos Macedo Dertoni (CREA-RJ
1985105788/D) (AGRAR, 2016, p.1.2), representante da empresa de consultoria AGRAR.

A principio, AGRAR (2016, p.1.1) informa que o EIV do empreendimento seguiu a
Instrucdo Técnica n° 06/2016 da SMU, e apresenta os resultados do estudo em um relatorio
estruturado em 15 capitulos, sendo as Consideracfes Iniciais — onde o empreendedor e 0
empreendimento sdo apresentados — o primeiro capitulo.

No segundo capitulo do EIV, intitulado “Qualificacdo do Empreendimento”, sdo
apresentadas a localizacdo, os aspectos gerais do empreendimento, o cronograma de obras e
as premissas de sustentabilidade do empreendimento em anélise (AGRAR, 2016, p.2.1-3.0).
O empreendimento que esta situado numa das principais avenidas da cidade — Av. Marqués
do Parana — e esté inserido na Regido das Praias da Baia e no Setor 17, subsetor 17.1, da OUC
da Area Central™ de Niter6i (AGRAR, 2016, p.2.1). Além disso, AGRAR (2016, p.4.4)
informa que (parte do) empreendimento adentra uma Area de Preservagio Permanente (APP)
e na Zona de Restricdo a Ocupacdo Urbana (ZROU).

Figura 12: Localizagio do empreendimento em relagdo a OUC Area Central
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Fonte: AGRAR, 2016.

M A OUC da Area Central foi autorizada pela Lei n° 3061/2013. Segundo o Art. 2° da referida lei, “A OUC da
Area Central tem por finalidade promover a reestruturagio urbana da regido central de Niter6i, por meio da
ampliagdo, articulagdo e requalificacdo dos espagos livres de uso publico, visando a melhoria da qualidade de
vida de seus atuais e futuros moradores, e a sustentabilidade ambiental e socioecondmica da regido” (NITEROI,
2013).
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O empreendimento de grande porte sera construido em uma éarea triangular de,
aproximadamente, 29.855 m2. A taxa de ocupacdo do terreno prevista € de 43,68%, o que
estaria de acordo com a legislac&o urbanistica® local. O empreendimento contara com cinco
pavimentos de subsolo; um pavimento de solo; um pavimento intermediario; quatro
pavimentos de loja e catorze pavimentos de lIamina; aproveitamento da cobertura; 1.514 vagas
para veiculos em garagem propria; 1.066 vagas nos bicicletarios dos pavimentos do subsolo e
térreo (AGRAR, 2016, p.2.5-2.11). A 4rea construida computavel (ACC)” ¢ de “e 60.556,31
m?, sendo 35.035,87 m? do shopping center e 25.520,44 m? da torre comercial” (AGRAR,
2016, p.2.10). No relatorio do EIV, vem a distribuicdo de vagas de garagem por pavimento
(p.2.8-2.10), bem como a localizagio das entradas e saidas da garagem. E previsto um
reservatorio de &guas cinzas’™®; areas envidracadas abertas que aumentam a iluminacéo
natural; e um telhado verde no sexto pavimento.

Sobre a impermeabilizagdo do solo, AGRAR (2016, p.2.10) prevé um total de
15.196,06 m? de solo impermeabilizado, 0 que representa uma taxa impermeabilizagdo igual a
50,9%. Neste caso, como medidas mitigadoras, o projeto prevé “como solugdes de
permeabilidade espacos ajardinados, pisos drenantes e telhado verde, compondo o paisagismo
do empreendimento proposto” (Idem).

O estudo traz um cronograma de obras que vai do “fim do 1° trimestre do ano de 2017
e término no 2° trimestre do ano de 2023” (AGRAR, 2016, p.2.11).

Em virtude da intervencdo que a construcdo do empreendimento fara — segundo as
permissdes e restricdes da Lei Municipal n® 3.061/2013, alterada pela Lei Municipal n°
3.236/2016, e as demais leis —, na faixa de amortecimento da Area de Preservagio Permanente
(APP) Morro do Arroz, “o empreendedor contratou uma empresa de consultoria’
especializada em sustentabilidade para o desenvolvimento de um empreendimento sustentavel
de alta performance” (AGRAR, 2016, p.2.13). Segundo o autor (2016, p.2.13-14), a empresa
contratada elaborou um projeto de compensacao sustentavel que prevé: (a) telhado verde que
ocupara 3.000 m2, sendo que dentro do telhado, havera uma reserva de 350 m?2 para uma horta
urbana; (b) paredes verdes na parede de contencdo do terreno, melhorando a qualidade do ar;

(c) utilizagdo de dispositivos que diminuam o desperdicio d’agua nas torneiras e loucas

2 Lei Municipal n° 3.061/2013, alterada pela Lei Municipal n° 3069/2013, que define a taxa de ocupacio
maxima de até 50%.

73 Segundo o Art. 2° da Lei n° 2051/03, entende-se ACC como “Area construida computavel (ACC): 4rea total
construida descontada da area de garagem”.

" S&o aguas de chuva ou que foram utilizadas e podem ser reaproveitadas para, por exemplo, lavagem de
calcadas e rega de plantas.

7 Centro de Tecnologia de Edificacdes (CTE) — consultoria em green building.
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sanitarias; (d) reaproveitamento e reuso d’agua de chuvas e dguas cinzas; (e) reservatorio de
retardo de aguas pluviais para reducao da possibilidade de enchentes.; (f) utilizagdo de vidros,
ar-condicionado, iluminacéo artificial de alta eficiéncia para garantir a eficiéncia energeética;
(g) desligamento automatico de luzes; (h) a instalacdo de placas fotovoltaicas (1.120 modulos,
aproximadamente); (i) acdes de conscientizacdo de cunho socioambiental para diversos
publicos e por diversos veios — palestras, sites, panfletagem, etc —; (j) aces sociais para a
comunidade do Morro do Arroz; e (k) replantio de arvores nativas nas areas que foram
degradas para a construcdo do empreendimento.

Abaixo (Figura 13), podemos observar a localiza¢do do empreendimento em relacdo a
APP e ZROU do Morro do Arroz.

Figura 13: Mapa da localizacdo do empreendimento em relacdo a APP e ZROU M. Arroz
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O capitulo 3 do EIV apresenta os bairros — Centro, Icarai, Sdo Lourenco, Boa Viagem,
Inga, Fatima, Santa Rosa e Morro do Estado — que, segundo a Instrucdo Tecnica n°® 06/2016,

se localizam na Area de Influéncia do empreendimento (AGRAR, 2016, p.3.1).
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Como observamos na Figura 13, o entorno imediato — logo, a Area de Influéncia

Direta (AID) — fica em um raio de 500 metros a partir do contorno do empreendimento e a

Area Diretamente Afetada (ADA)'® corresponde a um raio de 500 metros a partir do contorno

do terreno. Entre os bairros de Fatima e Santa Rosa, existe uma &rea (lacuna) que ndo foi

considerada como pertencente a Area de Influéncia pela Instrucdo Técnica n° 06/2016, apesar

de parecer estar mais proximo ao empreendimento — possivelmente suscetivel aos impactos

positivos e negativos — do que o proprio bairro de Santa Rosa e partes dos bairros do Inga,

Boa Viagem, S&o Lourencgo e Icarai.

O EIV do empreendimento prossegue com a realizagdo do Diagndstico de Area de

Vizinhanca (Capitulo 4), onde ¢é apresentado 0 Mapa de Uso e Ocupacao do Solo.

"6 Ver Anexo VI, 7. Diagnéstico Ambiental das Areas de Influéncia; 7.1 Delimitacdo das 4reas de influéncia.

(AGRAR, 2016).
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Segundo apontou o estudo em tela, no entorno imediato do empreendimento,
predomina o uso residencial (Figura 14 — destaque em amarelo) dos espagos, “com poucas
edificagOes destinadas aos usos comercial, institucional e de servigos” (AGRAR, 2016, p.4.1).

Como exige o inciso VII, do Art. 3° da Lei n° 2051/03, foi levantada a quantidade de
trinta (30) bens’’ que se caracterizam como patrimdnio arquitetdnico, histérico, artistico e
cultural da cidade e que devem ser considerados na realizacdo do EIV e na previsdo de

medidas mitigadoras e compensatorias de possiveis impactos.

" S30 tombados 0s seguintes bens: (1) Forte do Gragoata; (2) Igreja Sdo Lourenco dos indios; (3) llha de Boa
Viagem; (4) Museu Antbnio Parreira; (5) Museu de Arte Contemporanea (MAC); (6) Praca do Caminho
Niemeyer; (7) Teatro Municipal Jodo Caetano; (8) Biblioteca Estadual; (9) Camara Municipal; (10) Férum; (11)
Monumento a Republica; (12) Solar Norival de Freitas; (13) Paco Municipal de Niterdi; (14) Palacio Séao
Domingos; (15) Praga da Republica; (16) Reservatério da Correcéo; (17) Agéncia Central dos Correios e
Telégrafos de Niterdi; (18) Cinema Icarai; (19) Colecdo Banco do Estado do Rio de Janeiro S.A. (Palacio do
Ingd); (20) Chalé e Casardo da Western Telegraph; (21) Coreto no Campo do S&o Bento; (22) Antiga Sede do
Arquivo Publico do Estado do Rio de Janeiro; (23) Antigo abrigo dos bondes da Cantareira e Viagdo
Fluminense; (24) Conservatorio de Musica de Niteroi; (25) Corpo dos Bombeiros; (26) Igreja Nossa Senhora da
Conceicdo; (27) Palacio Araribdia; (28) Seminario Sao José; (29) Terminal Rodoviario Roberto Silveira; e (30)
UMEI Alberto de Oliveira (AGRAR, 2016, p.4.10).
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Sobre a drenagem d’aguas pluviais, estd previsto uma “caixa de retardo com
capacidade de 152 m? que ira coletar o grande volume de &gua pluvial da edificacdo e liberar
de uma forma mais suave na rede publica” (AGRAR, 2016, p.4.14). J4 a drenagem do terreno,
0 empreendedor sé apresentara projeto no caso de aprovacdo do empreendimento (Idem).
Segundo o autor, “Neste item, os impactos sdo considerados pouco significativos” (AGRAR,
2016, p.7.9).

Sobre a valorizacdo dos imoveis, o EIV apresentado relata que apesar de Niteroi ter o
quinto metro quadrado (m?2) mais caro do pais, entre dezembro de 2015 e novembro de 2016,
0 preco médio do m? teve uma reducgdo de 1,83% (AGRAR, 2016, p.4.15). O autor também
relatou que o bairro Centro — localizacdo do empreendimento — “continua ocupada por
populacdo pobre e de classe média baixa” (AGRAR, 2016, p.4.14). Quase todos os moradores
séo atendidos pelos servigos publicos de abastecimento d’agua, coleta e tratamento de esgotos
e de limpeza urbana. Sobre a valorizacio da Area de Influéncia, o autor do RIV acredita que
havera valorizagdo positiva (aumento de valor dos imdveis) dos iméveis no entorno, uma vez
que, no periodo de aplicagdo do EIV, o bairro ndo contava “com uma estrutura de lazer e
variedade de comércio” (AGRAR, 2016, p.4.20) e com a constru¢do de um shopping e um
centro comercial, o autor acredita que havera maior “oferta de comércio e servigos”;
“melhorias que serdo feitas para a implantacdo do empreendimento. Além disso, pode haver
uma maior sensac¢ao de seguranca no local devido a maior circulagdo de pessoas.” (AGRAR,
2016, p.4.20). O EIV ndo traz projecdes/especulacdes sobre o valor (em reais) do m2 no bairro
no pds-empreendimento.

Sobre o impacto do empreendimento no adensamento populacional (fixo e
flutuante)’®, o EIV apresenta um quadro demonstrando a evolucdo do quantitativo de pessoas

nos bairros da Area de Vizinhanca entre os anos de 1970 e 2010. Vejamos:

Quadro 4: Populacio da Area de Vizinhanga no periodo de 1970 a 2010 — Niterdi.

Bairros & Municipio LIn

1970 1980 1991 2000 2010
Boa Viagem 671 1.773 2.014 2.104 2.088
Centro 22,729 | 22,528 | 21.632 | 18.487 | 19.349
Fatima 2.036 2.744 3.867 3.767 4.004
Icarai 39.940 | 61.843 | 62.494 | 75.127 | 78.715
Inga 9.656 13.669 | 15.496 | 16.592 | 17.220
Morro do Estado 4.013 8.249 3.533 3.811 4.073
Santa Rosa 32.338 | 34.254 | 43.174 | 27.038 | 30.701
Sdo Lourenco 13.301 10.489 9.441 B8.209 9.685
Total 124.684 | 155.549 (161.651 |155.135 | 165.835
Niterdi 324.246 |397.135 |436.155 | 459.451 [ 487.562

Fonte: AGRAR, 2016.

"8 Fixo se refere aos moradores residentes e flutuante se refere as pessoas — trabalhadores, por exemplo — que
passam pelo local, mas néo sdo residentes.
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De acordo com o quadro elaborado por AGRAR (2016), aferimos que — com excegéo
do ano 2000 —, Niterdi apresenta um crescimento continuo, ou seja, aumento na populacgao de
forma continua na Area de Vizinhanca. AGRAR (2016, p.5.2) admite possivel aumento da

populacdo fixa e flutuante na Area de Vizinhanca do empreendimento. O autor afirma:

Considerando as melhorias para a regido préxima ao futuro empreendimento, tais
como seguranca, infraestrutura e oferta de comércio e servico, a regido podera atrair
populag&o residente para os bairros da Area de Vizinhanca, especialmente populagio
a procura de lugar com oferta de comércio e servico, lazer e também por ser uma
area de facil acessibilidade. Dessa forma, é possivel que haja um maior adensamento
demografico proximo ao empreendimento através da verticalizacdo dos imoveis,
seguindo a configuragdo espacial de Icarai, bairro vizinho ao empreendimento.

Além disso, parte do empreendimento objeto deste estudo, um shopping center,
apresenta um grande poder de atracdo populacional, especialmente a populacao
flutuante, ou seja, populacdo nédo residente. Dessa forma, a quantidade de pessoas
circulando na regido diariamente, principalmente no entorno imediato, aumentara
significativamente. O aumento da populacéo flutuante pode gerar indiretamente uma
sensacdo de seguranca maior. Além disso, os estabelecimentos comerciais e de
servigos podem se beneficiar economicamente com a maior circulagdo de pessoas na
regido (AGRAR, 2016, p.5.2-5.3).

No entanto, o EIV ndo traz projecdes numéricas dessa populacdo. Inclusive, AGRAR
(2016, p.5.3) avalia como possivel impacto do adensamento populacional a atracdo de
investimentos privados e publicos, o que, nas palavras do autor, torna o impacto de aumento
da densidade “positivo e significativo”.

Segundo 0 AGRAR (2016, Anexo VI), houve supressdao da vegetacdo devido a
movimentacdo de terra para a construcdo do empreendimento. O estudo avaliou perda de
animais e espécies vegetais, 0 que altera a estrutura e composicao da fauna e da flora local. O
impacto gerado foi considerado “negativo, direto, permanente, curto prazo, irreversivel, local,
de magnitude média, grande importancia e muito significativo” (AGRAR, 2016, Anexo VI).
O plantio de espécies nativas foi apresentado como medida mitigadora.

Em relacdo ao impacto na infraestrutura urbana, o que engloba o abastecimento
d’agua; esgotamento sanitario; coleta de lixo; energia elétrica; servicos de telefonia e
abastecimento de gas, as informacGes apresentadas no EIV sdo similares as apresentadas no
Capitulo 2 desta dissertacdo. Em regra, os servicos ja atendem quase toda a populagédo
niteroiense e a implantacdo desse empreendimento, segundo AGRAR (2016, p.7.1-7.2),
pouco afetara os servigos. Essas caracteristicas demonstram a centralidade da area do
empreendimento.

Segundo o EIV, no municipio existem “130 estabelecimentos de educagdo dos ensinos
infantil, fundamental e médio, além dos estabelecimentos de nivel superior em atividade.”
(AGRAR, 2016, p.7.3); e “20 estabelecimentos de satde de administragdo publica” (AGRAR,
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2016, p.7.4), excluidas as particulares. Segundo o autor, o provavel adensamento populacional
poderd afetar negativa e significativamente esses equipamentos urbanos comunitarios;
todavia, ndo ha medidas mitigadoras ou compensatorias previstas.

O empreendimento tem como vantagem a sua localizacdo geogréafica. Por estar em um
dos setores’® da OUC da Area Central de Niteréi, ele sera beneficiado com as intervencées de
um dos projetos dessa OUC, o Projeto Orla®°.

Para essas areas sdo previstas diversas intervencgdes, dentre elas:

- Saneamento bésico (coleta e tratamento de esgoto e coleta de lixo);

- Recuperagdo da vegetacdo de mangue e de encostas/reflorestamento de encostas;
- Melhoria das moradias;

- Estimular crescimento de comércio local (em alguns trechos);

- Melhoria da iluminagéo publica;

- Recuperagéo da paisagem; - Melhoria dos equipamentos urbanaos;

- Implantacéo de ciclovias;

- Manutencéo/melhorias no arruamento;

- Controle da ocupacéo irregular;

- Recuperacdo de bens tombados;

- Incentivo ao turismo;

- Melhoria do cais de desembarque de pescado da comunidade proxima ao Mercado
de Séo Pedro, e Integracdo dessa comunidade ao roteiro turistico;

- Dragagem de trechos da Baia de Guanabara;

- Ac0es para a recuperagdo da agua da Baia de Guanabara (AGRAR, 2016, p.7.6).

Ou seja, é possivel conjecturar que as melhorias que o Projeto Orla fard na cidade ir&
beneficiar, direta ou indiretamente, o empreendimento. Talvez seja esse o motivo, por
exemplo, da auséncia da previsdo de medidas mitigadoras para impactos no saneamento na
Area de Influéncia do empreendimento. Ademais, AGRAR (2016, p.7.6-7.8) elenca uma série
de planos, projetos e programas® que estdo em desenvolvimento em Niterdi e que visam
trazer melhorias para a cidade e para a qualidade de vida e bem-estar da populagéo.

Em relacdo aos impactos no sistema viario, outra empresa de consultoria foi
contratada para fazer o estudo. A Gimenez Andrade Arquitetos (GGA) atesta que a Avenida
Marqués do Parand é uma via arterial primaria com grande relevancia em Niter6i, onde
quaisquer alteragdes nessa via influenciam no sistema viario, e, por isso, “Ha, portanto, uma

preocupacdo historica e constante da administracdo publica em melhorar as condicdes de

" Setor 17, subsetor 17.1.

80 «O Projeto Orla foi elaborado para constatar e equacionar os problemas existentes na orla, identificar os atores
atuantes e promover a¢fes no ambito das trés esferas de poder e da sociedade civil para garantir a aplicacdo de
diretrizes de disciplinamento de uso e ocupacdo sustentavel da orla de Niterdi. A iniciativa do projeto é do
Ministério do Meio Ambiente e do Ministério do Planejamento, Orgamento e Gestdo do Governo Federal.”
(AGRAR, 2016, p.7.5)

8 Plano de Melhorias para o Sistema Viario, Transito e Transporte Piblico de Niter6i; Projeto Cicloviério (Rio
Estado da Bicicleta); Caminho Niemeyer; Metr6 - Linha 3; Programa Saneamento Ambiental dos Municipios do
entorno da Baia de Guanabara (PSAM) (AGRAR, 2016, p.7.6-7.8).
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trafego nesta avenida, o que tem se traduzido em obras de ampliacdo de capacidade e
otimizagdo operacional do gerenciamento de transito” (GGA, 2016, p.11).

Segundo a GGA (2016, p.12), o empreendimento ndo exigird novas linhas de
transporte, uma vez que “o empreendimento fica na borda do Centro da cidade, ha
significativa oferta de linhas de 6nibus para o ntcleo central (distante 1,4km do terreno)”. O
acesso ao empreendimento com veiculos se dara obrigatoriamente pela Rua Doutor Celestino.
Um problema relatado pela GGA ¢ o acesso a pé ao empreendimento, pois “o fato da
localizagdo de ambas as faixas de cruzamento obrigarem o pedestre a realizar desvio podera
induzir ao aumento da quantidade de travessias em local inapropriado, como ja ocorre
frequentemente ao longo de toda a avenida” (GGA, 2016, p.19). A tendéncia € que travessia
em local inapropriado causem acidentes diversos. Apds realizarem a contagem volumétrica®
de veiculos no entorno do empreendimento, a GGA sugere como medida mitigadora para o
aumento de fluxo de veiculos “aumento de capacidade da Av. Marqués de Parand junto ao
empreendimento e inclusdo de faixas auxiliares para acesso, embarque e desembarque de
pessoas” (GGA, 2016, p.40). Outra medida mitigadora aos impactos gerados no sistema viario
é 0 pagamento no valor de R$ 6.282.000 ao Fundo Municipal de Mobilidade Urbana® (GGA,
2016, p.47).

AGRAR (2016, p.8.2) descreve que a “area de vizinhanca [do empreendimento]
apresenta grande variedade quanto a morfologia urbana, com casas e sobrados, edificacGes
universitarias, edificios com mais de dez pavimentos e 0s maiores shopping centers da
cidade”. Em seguida, o autor traz a projecdo do empreendimento construido que, segundo o
autor, “seguira o padrdo morfoldgico previsto para a 4rea de abrangéncia da OUC da Area
Central de Niteroi” (AGRAR, 2016, p.8.2). Logo, para a AGRAR, o empreendimento néo

destoaria da realidade local, sendo o empreendimento um refor¢co no comércio local.

82 «0s dados de demanda foram obtidos através de contagens volumétricas em frente ao local do futuro
empreendimento e realizadas entre 6:30 e 20:00 de um dia (til, sentido Icarai. Como esperado, o pico ocorre na
parte da tarde, quando ha maior concentracéo de viagens de retorno para areas residenciais” (GGA, 2016, p.39).
8 “Niteroi dispde de Fundo Municipal de Mobilidade Urbana criado pela Lei n° 2829/2011, sem personalidade
juridica e vinculado a Secretaria Municipal de Fazenda, com vistas a dar suporte financeiro as politicas publicas
municipais de melhoria da mobilidade urbana” (GGA, 2016, p.47).
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Figura 16: Volumetria projetada do empreendimento e padrdo morfologico — Niter6i.

Fonte: AGRAR, 2016,

Segundo AGRAR (2016, p.9.2-9.6) o empreendimento “ndo causara impacto negativo
significativo”, pois, além de “todo seu entorno” ser “edificado”, 0 empreendimento, em si,
respeita as legislagfes municipais de uso e ocupacéo do solo; ndo interfere no campo visual de
bens tombados, culturais ou de referéncia; impacta positivamente a vitalidade urbana; e
obedece as restricbes de altura e taxa de ocupacdo previstas para a area de abrangéncia da
OUC da Area Central.

Sobre os impactos no microclima, AGRAR (2016, p.10.1-10.3) apenas faz um
apanhado sobre como as estacdes do ano sdo percebidas e vividas em Niteroi, e esclarece que
o “clima de Niter6i ¢ tropical do tipo Aw dentro da Classificagdo Climatica de KdppenGeiger,
com verdes quentes e invernos moderados”, ndo havendo “estagdo seca no municipio, apenas
uma redugao no regime de chuvas durante o inverno” (AGRAR, 2016, p.10.1).

O autor segue analisando as condi¢des de aeracdo e ventilagdo, também fazendo um
apanhando sobre as dire¢des e forca dos ventos. Ele ressalta que “a aeracdo e a ventilagdo nao
serdo impactadas, uma vez que os afastamentos projetados ndo impedem a circulacéo direta
dos ventos predominantes” (AGRAR, 2016, p.10.3), 0 que torna 0s impactos pouco
significativos.

O EIV considera que a qualidade do ar é pouca afetada pelo empreendimento, embora
reconhega que o baixo nivel emissdes de gases feitas pelo empreendimento “contribui para a
poluicdo na regido em funcdo das demais fontes presentes no ambiente urbano” (AGRAR,

2016, p.10.5). Os impactos sdo pouco significativos segundo o EIV apresentado.
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Sobre o sombreamento, o EIV aferiu que ao longo do ano a sombra do
empreendimento se mantém, majoritariamente, dentro do proprio lote do empreendimento
durante as manhds. A tarde, o empreendimento sombreara a vizinhanca da Avenida Marqués

do Parana. Para AGRAR, os impactos do sobreamento sdo pouco significativos, mas

[...] tende a promover impactos positivos sobre a vizinhanga, uma vez que se trata de
sol da tarde, aquele que aumenta a temperatura das edificacdes, deixando o0s
cdmodos mais abafados, especialmente no verdo. Cabe salientar que a orientacdo
Leste-Oeste da torre comercial acaba por reduzir significativamente os efeitos de
sombreamento sobre a vizinhanca (AGRAR, 2016, p.10.6).

O EIV também apresentou os impactos durante a fase da execucdo das obras. Os
principais impactos apurados nessa fase dizem respeito: carga e descarga de materiais por
caminhdes de grande porte; movimentagéo e transporte de entulhos e restos de obra; transito e
operacdo de maquinario pesado; bloqueio de trechos da Avenida e ruas laterais. Ou seja, 0s
impactos irdo “gerar interferéncias sobre o sistema viario e conflitos com pedestres”
(AGRAR, 2016, p.11.1).

O estudo ainda relata que a terra movimentada durante a obra sera realocada na
pedreira Estrela de Sdo Gongalo (RJ) e os demais residuos serdo aproveitados no que puderem
e/ou destinados a locais ambientalmente adequados para esse fim.

Agua e esgoto s&o fornecidas pela concessionaria Aguas de Niteroi.

Serd adotado um sistema provisério de drenagem durante as obras para evitar a
alteragdo da qualidade nos cursos d’agua pelo ‘“carreamento de material particulado”
(AGRAR, 2016, p.11.4).

Sobre a poluicdo do ar durante as obras, o estudo demonstrou que a qualidade do ar

em Niter6i € ruim, estando fora do “padrdo anual de qualidade do ar de 50pug/m*” (dados do

INEA, apud AGRAR, 2016, p.11.4-11.5).

Para a etapa de implantacdo do empreendimento estima-se que haja um aumento de
material particulado no ar, tonando esse impacto negativo, mas como esse impacto
depende da etapa da obra, é considerado significativo por conta do desmonte do
morro para construcdo do coletivo comercial.

Medidas Mitigadoras Propostas:

e Recomenda a implantagdo do Programa de Monitoramento da Qualidade do Ar na
area de intervengdo, durante todo o periodo de obras.

¢ Realizagdo do umedecimento das fontes de material particulado.

o Efetuar a manutencdo de veiculos e maquinarios para evitar a emissdo de gases
fora dos pardmetros determinados por lei.

e Transportar o material nos caminhBes sempre coberto por lona. (AGRAR, 2016,
p.11.5).
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E, por fim, o estudo prevé “elevagdo dos niveis de ruido ambiental em decorréncia do
funcionamento dos equipamentos ¢ maquinas durante” (AGRAR, 2016, p.11.5) prop6e como
medidas mitigadoras: (a) a escolha de equipamentos mais silenciosos; (b) manter a
manutencdo e lubrificacdo dos equipamentos em dia; (c) reduzir o nimero de equipamentos
operando simultaneamente; e (d) recomenda a criagdo de um Programa de Monitoramento de
Ruidos e Vibragoes.

Apds todo esse detalhamento, o EIV sintetiza todas as informacdes prestadas sobre 0s
40 impactos identificados (10 positivos e 30 negativos) e medidas em um anico quadro (Ver
Anexo A). O responsavel técnico pela elaboracdo do EIV, encerra o documento afirmando
“que o empreendimento apresenta condi¢des favoraveis para sua implantago, por se localizar
em area urbana existente e, especialmente, consolidada e com boa oferta de infraestrutura”
(AGRAR, 2026, p. 13.1) e conclui sugerindo a aprovagdo do empreendimento: “ndo ha
obstaculos para implantacdo do empreendimento, sendo sua instalacdo e operacédo viavel do
ponto de vista da avaliacdo dos impactos urbanisticos” (Idem).

Em busca recente — fevereiro de 2022 —, esta autora aferiu que o empreendimento, de
fato, ndo foi construido. Através de imagens de satélite do GeoPortal Civitas®* de Niteréi, a
area onde seria construido o empreendimento continua com a mesma morfologia e
caracteristicas que aparecem nos mapas da AGRAR (2016) apresentados ao longo desta

dissertagéo.

Flgura 17: Vista area do terreno do empreendlmento de Nlter0| — fev. 2022.
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Fonte:Civitas GeoPortaI de Nlter0| 2022 v
https://geo.niteroi.rj.gov.br/civitasgeoportal/

8 «O SIG-Web Civitas, visualizador web publico das informacdes do nosso banco de dados. Na plataforma o
municipe pode acessar e consultar diferentes dados espaciais, executar algumas ferramentas mais simples de
analise geoespacial e exportar mapas do contetdo exibido” (NITEROI, 2016?). Também confrontamos as
imagens do portal Civitas com as imagens atualizadas (2022) do Google Earth, e aferimos que sdo idénticas.
Ver: http://sigeo.niteroi.rj.gov.br/sobre-o-sigeo/. Acesso em: 04 fev. 2022.



https://geo.niteroi.rj.gov.br/civitasgeoportal/
http://sigeo.niteroi.rj.gov.br/sobre-o-sigeo/
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Considerando 0 momento pandémico em que vivemos, onde muitas cidades —
inclusive Niterdi — restringiram o funcionamento de servicos ndo essenciais e, em grande
maioria, adotaram praticas remotas de trabalho e ensino, ao longo desta pesquisa, tivemos
como alternativa para a continuacdo da pesquisa 0 uso da internet e das ferramentas virtuais.

Ao longo deste Gltimo ano de pesquisa, esta autora enviou emails e telefonou diversas
vezes para a SMU de Niterdi na intencdo de agendarmos entrevistas com 0s responsaveis pelo
EIV na cidade, porém, todas as tentativas foram infrutiferas, sem qualquer tipo de retorno por
parte da SMU.

A mais recente tentativa de contato com a SMU se deu através de email — em fevereiro
de 2022 —, onde esta autora buscou saber informacgdes especificas sobre o empreendimento
apresentado nesta secdo, uma vez que, somente buscas pela internet — site da SMU, jornais,
blogs e o buscador do Google — ndo foram suficientes para entender o porqué do
empreendimento ndo ter sido construido, restando-nos apenas conjecturas.

Como segunda estratégia, esta autora buscou informagGes sobre o empreendimento
com a empresa que o propds, ou seja, buscou-se contato com a Antrelli Incorporagédo e
Construcdo Ltda-ME. Todavia, esta também foi uma tentativa infrutifera, uma vez que, para

surpresa nossa, a incorporagao sequer tem uma pégina oficial®

na internet ou qualquer outro
tipo de canal de comunicagdo em funcionamento.

A (ltima tentativa de obter informacdes sobre o empreendimento foi através da
AGRAR, empresa que elaborou o EIV do empreendimento. Através do formulario disponivel
no “Fale Conosco” do site — https://agrar.com.br/fale-conosco/ — desta empresa, esta autora
enviou uma mensagem solicitando informagGes sobre o empreendimento, além de perguntar
se 0 responsavel técnico pelo EIV poderia realizar uma entrevista, porém nao houve resposta.
O unico contato telefénico que consta no site da AGRAR esta indisponivel e, além disso, 0
préprio site esta desatualizado, pois, como aferimos, sua ultima versdo é do ano de 2014.

Em 18 de maio de 2022 tomamos conhecimento, por meio da Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART®) n° 2020220110768, do Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia do Rio de Janeiro (CREA-RJ), que a Antrelli Incorporacdo e Construcdo Ltda-

ME solicitou autorizacdo para iniciar os servigos de demolicdo e edificacdo (residencial e

8 Em buscas na internet, verificamos que a empresa continua com o CNPJ n® 06.043.387/0001-40 ativo na
Receita Federal. Ndo conseguimos o site ou email da incorporagdo. Os telefones que achamos nas buscas
também estdo indisponiveis. Ver: https://www.econodata.com.br/lista-empresas/R10-DE-
JANEIRO/NITEROI/A/06043387000140-ANTRELLI-INCORPORACAQO-E-CONSTRUCAO-LTDA. Acesso
em: 16 set. 2021.

8 \er: https://creaonline.crea-
rj.org.br/creaOnLine/home/realizarAtendimentoPublico.do?funcao=imprimirARTpdf&art=2020220110768.
Acesso em: 18 maio 2022.



https://agrar.com.br/fale-conosco/
https://www.econodata.com.br/lista-empresas/RIO-DE-JANEIRO/NITEROI/A/06043387000140-ANTRELLI-INCORPORACAO-E-CONSTRUCAO-LTDA
https://www.econodata.com.br/lista-empresas/RIO-DE-JANEIRO/NITEROI/A/06043387000140-ANTRELLI-INCORPORACAO-E-CONSTRUCAO-LTDA
https://creaonline.crea-rj.org.br/creaOnLine/home/realizarAtendimentoPublico.do?funcao=imprimirARTpdf&art=2020220110768
https://creaonline.crea-rj.org.br/creaOnLine/home/realizarAtendimentoPublico.do?funcao=imprimirARTpdf&art=2020220110768
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comercial) no endereco do empreendimento apresentado nesta se¢do. Segundo a ART n°
2020220110768, esses servigos técnicos deverdo ocorrer entre os meses de maio até o final de
novembro de 2022. Apesar de ndo conseguirmos aferir os motivos pelos quais as obras do
empreendimento sO iniciaram em 2022, chegamos a conclusdo que o Estudo de Impacto de
Vizinhan¢a do empreendimento, elaborado pela AGRAR (2016), cumpriu todas as exigéncias
da Lei n® 2051/03.

3.2.2 O empreendimento de Itaborai

O segundo EIV de empreendimento a ser analisado nesta pesquisa se trata de um
condominio multirresidencial, denominado Don Marcelino, situado na Rua Dona Bela, sn°, no

bairro Bela Vista, zona urbana e diversificada do municipio de Itaborai, RJ.
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Fonte: START, 2019.

O empreendimento pertence a Realiza Construtora Ltda. (empreendedor), cujo
responsével técnico® pela instalacéo da edificacdo apresentado no EIV é o Sr. José Humberto
do Nascimento. Os responsaveis pela elaboracdo do EIV desse empreendimento séo Vinicius
de Pontes Veras (arquiteto urbanista, CAU-RJ A116007-9) e Kenia Mendes Dias Azevedo
(engenheira agrénoma, CREA-RJ 2013109033), representante da empresa de consultoria Start
LegalizacOes e Projetos (START).

A principio, START (2019, p.06) informa que o EIV do empreendimento seguiu as
exigéncias da Lei n°® 2078/08 e das orientacBes feitas pela Secretaria Municipal de Meio

8 Em placa afixada defronte ao empreendimento durante as obras, consta que o responsavel técnico da obra é o
engenheiro civil Ralen Franco Azevedo, CREA-RJ 2017126526.
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Ambiente e Urbanismo (SEMMAURB) de Itaborai. O estudo ¢ estruturado em quatro etapas
que correspondem, respectivamente, a: (i) apresentar o empreendimento, sua localizagéo,
objetivos e justificativas; compatibilizacdo com a legislacdo de uso e ocupacdo do solo de
Itaborai; caracterizacdo da area no entorno e da vizinhanca, repercussao do empreendimento
na malha e na infraestrutura urbana; (ii) apresentacdo dos impactos e dos potenciais do
empreendimento durante as fases pré-implantacdo e durante obras; (iii) apresentacdo dos
possiveis impactos — diretos e indiretos, de curto, médio e longo prazo — e dos potenciais do
empreendimento a partir do funcionamento; e (iv) conclui o estudo, apresenta a equipe técnica
e bibliografia.

Na primeira etapa, START (2019, p.07) informa que o condominio Don Marcelino
ocupara uma area aproximada de 80.417m?2 e terd 352 unidades habitacionais unifamiliares de
um pavimento (casas). Segundo o site da construtora Reserva®® e do préprio EIV apresentado,
o condominio é fechado, dispondo de casas com dois quartos (sendo um com suite),
playground, saldo de festas, academia, pergolado, area verde e portaria 24 horas/dia. O
empreendimento é classificado como habitacdo de interesse social e € vinculado ao Programa
Minha Casa, Minha Vida®®, seqgundo START (2019, p.08), e o pUblico-alvo sio pessoas que
ganham de trés a seis salarios minimos (START, 2019, p.31). O EIV estima que cada unidade
habitacional, em média, tera quatro moradores, o que implica num total de 1.408 moradores
no condominio (START, 2019, p.14). O EIV segue apresentando o municipio, trazendo dados
sobre area, populacdo, coordenadas e limites de Itaborai, assim como fizemos no Capitulo
anterior desta dissertacao.

Segundo o EIV, a Area de Vizinhanca do empreendimento fica no raio de 500 metros
em relacdo ao terreno (START, 2019, p.12), e 0 acesso ao empreendimento, seja de pedestre
ou de veiculos, é feito exclusivamente pela Rua Dona Bela (START, 2019, p.14).

Na fase de construcdo do empreendimento, ndo houve necessidade de nenhum tipo de
demoli¢do (Vide Figural8), porém com a implementacdo do empreendimento “sera feita a
supressao vegetal de 172 espécies, sendo 75 exoticas e 97 nativas” (START, 2019, p.15).

Segundo consta no EIV, a movimentagao de terra no terreno do empreendimento “sera
feito pelo nivelamento do terreno, sendo toda movimentacao utilizada no proprio canteiro de

obras, sem a necessidade de importacao ou exportagao de solo” (START, 2019, p.15).

8 \/er: https://realizaconstrutora.com.br/imovel/don-marcelino. Acesso em: 06 fev. 2022.
% Atualmente o programa se chama “Casa Verde e Amarela”. Ver: https://www.gov.br/mdr/pt-
br/assuntos/habitacao/casa-verde-e-amarela. Acesso em: 06 fev. 2022.



https://realizaconstrutora.com.br/imovel/don-marcelino
https://www.gov.br/mdr/pt-br/assuntos/habitacao/casa-verde-e-amarela
https://www.gov.br/mdr/pt-br/assuntos/habitacao/casa-verde-e-amarela
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Segundo START (2019, p.15), o empreendimento também necessitou de Concessdo
de Licenca Ambiental para realizar a terraplanagem. O canteiro de obras ficara dentro dos
limites do terreno, utilizando, principalmente, containers — serdo removidos no final da obra,
com observacdo as normas de seguranca vigentes. Foi elaborado um memorial descritivo
completo do empreendimento “apresentando de forma minuciosa cada método de execugao
utilizado” (START, 2019, p.15), porém ndo foi anexado ao EIV.

Na fase de elaboracdo e aplicacdo do EIV, o cronograma de obras do empreendimento
ainda estava em confeccdo (START, 2019, p.16).

Sobre as aguas e drenagem, a “4gua acumulada nas sarjetas serd encaminhada para a
rede publica que atende a regido. O projeto ndo interfere no lencol freatico, por isso nao sera
necessarias medidas para garantir a estabilidade do terreno com relacdo a drenagens do lencol
d’agua” (START, 2019, p.16). Todavia,

O abastecimento de dgua durante a obra e ap6s o empreendimento pronto sera
realizado por pogo artesiano, através da OUTORGA DE DIREITO DE USO
DE RECURSOS HIDRICOS expedida pelo Instituto Estadual do Ambiente (Inea),
no uso das atribuicdes que lhe séo conferidas pela Lei n° 5.101, de 04 de outubro de
2007 e pelo Decreto n° 41.628, de 12 de janeiro de 2009 e suas modifica¢Ges
posteriores e, em especial, 0 Decreto n° 44.820, de 02 de junho de 2014, que dispde
sobre o Sistema de Licenciamento Ambiental (Slam). Reservatorio com 512 mil
litros de agua devidamente tratada (START, 2019, p.16, grifo nosso).

O EIV ratifica a precariedade do abastecimento d’agua em Itaborai, bem como a

debilidade em termos de coleta e tratamento de esgoto sanitario.

A Rede de esgotamento sanitario ndo estd distribuida por toda area urbana de
Itaborai. Os bairros que ndo sdo atendidos por coletor publico tratam através dos
sistemas fossa séptica, filtro anaerébio e sumidouro com o objetivo de padronizar
aos padrdes estabelecidos. Apesar do projeto de esgotamento sanitario de ltaborai,
ser um dos mais modernos do Estado, foi realizado para atender as necessidades do
municipio até o ano de 2020. O Empreendimento tera uma Estacdo de
tratamento de Efluentes que visa atender as exigéncias dos érgdos ambientais
quanto ao cumprimento das normas e padrles de tratamento e destinacdo de
efluentes, como parte integrante do processo de desenvolvimento econdmico
conciliado a participagdo, protecdo, preservacao e qualidade do meio ambiente. Esta
prevista a implantacdo de SISTEMA BIOLOGICO MISTO® para atendimento
as contribuicdes de até 837 casas com 3.348 contribuintes estimados para o
Empreendimento Residencial CONDOMINIO DON MARCELINO para a
REALIZA CONSTRUTORA, localizado na Rua Dona Bela- Bela Vista- Itaborai-
Rio de Janeiro, Area AD4 (Lote 04) e AD5 (Lote 05), CEP.: 24.809-144 em
Itaborai-RJ.

% «Sjstema misto: a rede recebe o esgoto sanitario e uma parte de aguas pluviais. OBS: O esgoto escoa dentro
das tubulacGes a no maximo 75% da seccdo dos tubos, ou seja, eles ndo preenchem todo o conteldo da
canalizacdo. A agua das chuvas, quando vai para as redes de esgoto (cujo sistema ndo € o unitario), causa
extravasamentos, “enche” toda a tubula¢do de esgoto, pressionado as paredes dos tubos fazendo com que se
rompam, provocando refluxos” (DELTA, 2020). Ver: https://deltasaneamento.com.br/tratamento-e-tipos-de-
esgoto/. Acesso em: 06 fev. 2022.



https://deltasaneamento.com.br/tratamento-e-tipos-de-esgoto/
https://deltasaneamento.com.br/tratamento-e-tipos-de-esgoto/
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Obs:Todo o efluente de esgotamento sanitario do empreendimento, sera tratado.
(START, 2019, p.16, grifo nosso).

Sobre energia elétrica e iluminagdo, o EIV aponta que o empreendimento segue todas
as regras e normas de luminotécnica da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).
O empreendimento serd atendido pela concessionaria ENEL, tanto na fase de obras, quanto no
funcionamento do empreendimento (START, 2019, p.17).

Todos os residuos gerados pelo empreendimento — com exce¢do do dleo de cozinha
que sera doado a programas especificos de reutilizacdo — serdo coletados pela rede publica de
coleta de Itaborai (START, 2019, p.17).

Sobre as emissdes atmosféricas e ruidos, o EIV aponta que podera ocorrer elevacdo no
nivel dos ruidos devido a operacdo das maquinas, carga e descarga de materiais de
construcdo, 0 que torna o impacto temporario. Também podera ocorrer, principalmente em
dias secos, um levante de particulas (poeira) devido a movimentacao de terras e operacdo de
maquinario. O EIV prevé como medida mitigadora a “dispersdo de dgua nas areas de maior
incidéncia” (START, 2019, p.18).

Apos essas colocacdes, o EIV ira apresentar a Area de Vizinhanca, que é descriminada
como “AVM — Area de Vizinhanca Mediata (Indireta)”; “AVI — Area de Vizinhanca Imediata
(Direta)”; e “ADA — Area Diretamente Afetada” (START, 2019, p.19).

A AVM ¢é distinguida em dois tipos de areas: (i) em funcdo da sub-bacia hidrogréfica e
dos remanescentes vegetais, a AVM compreende um raio de 400 a 800 metros no entorno do
empreendimento; e (ii)) a AVM considera o limite administrativo de Itaborai, que ¢ “utilizado
para o diagnéstico do meio socioecondmico, com dados que sdo tabulados por municipio e
permitem sua comparacdo com outras cidades da regido e com os dados do proprio Estado do
Rio de Janeiro” (START, 2019, p.19). A AVI abarca os lotes, sistema viario e areas de uso
publico imediatamente proximos e/ou defronte ao empreendimento. A ADA “e corresponde
ao imadvel que respeita os limites da propriedade na qual o empreendimento sera construido e
as atividades serdo executadas” (START, 2019, p.21).

Sobre os impactos no clima, START (2019, p.21) apenas faz um apanhado sobre como
as estacOes do ano sdo percebidas e vividas em Itaborai, e esclarece que o clima local
“segundo a classificacdo climética de koppen, a regido de Itaborai apresenta um clima tropical
tipo Aw, relativamente uniforme durante todo o ano. No verdo, em virtude das altas
temperaturas, ha grande evaporagédo, ocasionando fortes chuvas, enquanto que no inverno

mais seco” (Idem).
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O autor segue fazendo uma breve contextualizagdo sobre a hidrografia e 0s recursos
hidricos da regido e ressalta que o empreendimento esta localizado na “Regido Hidrografica 5,
5, que ¢ contribuinte para a Bacia da Baia de Guanabara” (START, 2019, p.22), mas “nao ¢
cortado por nenhum corpo hidrico, sendo o mais proximo o Rio Cabugu, localizado ha
aproximadamente um quilémetro, ndo necessitando realizar nenhum tipo de intervencdo em
Faixa Marginal de Protecao” (Idem).

O EIV considera que a qualidade do ar € pouca afetada pelo empreendimento. Ressalta
que o municipio tem duas estacdes de monitoramento da qualidade do ar, sendo a primeira
estacdo a de Sambaetiba, e a segunda, a de Porto das Caixas (START, 2019, p.23).

O EIV traz trechos das legislacdes™ que nortearam o estudo. Por se tratar de mera
reproducéo das legislacdes, ndo julgamos necessario replica-las aqui.

Retomando a analise sobre o impacto do empreendimento no adensamento
populacional, o EIV apresenta uma tabela demonstrando a evolugdo do quantitativo de
pessoas em Itaborai, por género e por localizacdo (urbana ou rural), entre os anos de 1991 e
2010. Vejamos:

Tabela 6: Populagéo de Itaborai por género, rural/urbana no periodo 1991 a 2010.
Populagdo % do Total Populagio % do Total Populagio % do Total

Populagdo

P (1991) (1991) (2000} (2000) (2010) (2010)
Populagdo total 138.558 100,00 165423 100,00 218.008 100,00
Populagdo residente ) i ) o

PH3 6o 1983 01 640 1942 106,190 4871
masculina
Populagio residente

P, ,g 63514 a017 93.784 60,58 111,818 5129
faminina
Fopulagio urbana 130,19 593,91 177 260 95 60 210412 98,81
Populagio rural 5439 6,09 .16 440 2596 119

Fonte: START, 2019.

O EIV explica que a taxa de ocupacdo média do empreendimento deve seguir a
“média de habitantes por domicilio para a cidade que ¢ de 3,14 hab./domicilio” (START,
2019, p.31) e estimam “uma maior concentragdo de pessoas entre os 15 e 64 anos” (Idem) no
condominio. O estudo traz apenas o quantitativo e ndo explica como esse numero adicional de

pessoas impactara a cidade.

%' Lei Federal n° 10.257/01 — Estatuto da Cidade; Lei municipal n® 2078/08; Lei Federal n° 12.424/11 —
PMCMV; Lei Federal n® 12587/12 — Lei da Acessibilidade; Plano Diretor de Itaborai; e Cédigo de Obras: Lei
Complementar n° 70/2008, Lei Complementar n® 159/2012, Lei Complementar n°® 153/2012.
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Sobre os aspectos econdmicos, tem-se que a economia local depende muito do setor de
comeércio e servicos, e da manufatura cerdmica, fruticultura, apicultura e pecuaria extensiva.

Aferiram que os habitantes tém, em média, “renda nominal mensal entre 1 e 2 salarios
minimos mensais” (START, 2019, p.32), o que implica em “um quadro de caréncias, sem
capacidade financeira” (Idem). Interessante observar que a maior parte da populagdo ganha,
segundo START (2019), no maximo, dois salarios minimos; mas, o empreendimento em
questdo tem como publico-alvo pessoas com renda de trés a seis salarios: “Para caracteristica
econbmica da populacdo, € importante ressaltar que o empreendimento € voltado para
camadas emergentes com uma renda média de 3 (trés) a 6 (Seis) salarios minimos, entre R$
2.811,00 e R$ 5.622,00 por moradia” (START, 2019, p.31).

Segundo o EIV, devido & existéncia do Parque Paleontolégico® de S&o José de
Itaborai, 0 municipio tem grande potencial para turismo paleontoldgico, mas se caracteriza
por ser “uma rota de passagem, que atrai os chamados ‘turistas de ocasido’, que circulam nas
estradas do Municipio para seguirem em direcdo a regido dos Lagos e para as demais regides
do estado” (START, 2019, p.34). Como exige o inciso VII, do Art. 2° da Lei n°® 2078/08, o
EIV apurou os lugares com relevancia historica e cultural da cidade, sdo eles: (a) Convento
Sao Boa Ventura; (b) Sitio Ponto do Avestruz; (c) Sitio Ménica e Marcia; (d) Praca e prédios
historicos do Centro; (e) Sitio Paleontoldgico de Sao José; (f) Fazenda Montevidiu; (g) Igreja
Nossa Senhora da Concei¢do; (h) Manguezal do Itambi; e (i) Cemitério indigena. Nenhum
esta nas Areas de Influéncia do empreendimento.

Segundo o EIV, no municipio “a Rede Municipal de Ensino de Itaborai administra 93
escolas que atendem a cerca de 40 mil alunos da Educacéo Infantil e Ensino Fundamental,
contando ainda com o Ensino Médio no curso de Formacgdo de Professores e Educacdo de
Jovens e Adultos” (START, 2019, p.35). N&o foram apresentadas, no EIV, estimativas de
novos alunos advindos do empreendimento, tampouco o quantitativo de escolas préximas ao
empreendimento, mas, na conclusdo do estudo, é afirmado:

Quanto a educacdo foi possivel constatar que ndo se faz necessario investimento
imediato para construgdo de novos estabelecimentos ou ampliacdo dos existentes. A
demanda ira se distribuir nas redes publicas e privadas que ja existem. Além disso é

importante ressaltar que dos moradores dos Empreendimentos, grande parte é
oriunda de familias que ja residem na cidade, ou até mesmo na propria area de

abrangéncia (START, 2019, p.53).

%2 0 parque possui fosseis de vertebrados, vegetais, aves, anfibios, répteis e mamiferos, um dos mais importantes
jazigos de fésseis do Brasil. Ver: https://www.ppsji.itaborai.rj.gov.br/. Acesso em: 20 de fev. 2022.



https://www.ppsji.itaborai.rj.gov.br/
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Sobre seguranca, o EIV apenas informa que no distritito do empreendimento ha um
batalhdo da Policia Militar e uma delegacia, e mais duas unidades de seguranca do distrito
mais proximo — Manilha (START, 2019, p.35).

Sobre saude, o EIV apenas informa o quantitativo de unidades de saude — 60 postos;
09 unidades bésicas de saude; 03 centros de reabilitacdo; 01 hospital estadual e 01 hospital-
maternidade municipal; e farmécia — e nimero de leitos disponiveis — 01 para cada 1.000
habitantes, 0 que esta abaixo do recomendado pela Organizacdo Mundial da Saide (OMS)
(START, 2019, p.36).

No que tange aos aspectos ambientais, o EIV foi dividido entre flora e fauna,
respectivamente. Sobre a flora, o EIV traz informacgdes e caracteristicas da vegetacdo em
ambito municipal. START (2019, p.36) utilizou ‘“levantamentos realizados para a o
diagnodstico da vegetacdo [...] realizado por Cruz et. al. (2007)” como “subsidio para a
caracterizagdo da vegetagdo florestal presente no municipio”, e apresentou nominalmente®
toda a flora do municipio. Porém, apds a apresentacdo da flora, o EIV chega a uma concluséo
que, a nosso ver, nao faz muito sentido em relacdo as informacdes apresentadas sobre flora:
“Assim para as AVM, AVI e ADA a area de influéncia € caracterizada pelo uso
predominantemente residencial, atividades economicas dispersas e infraestrutura consolidada”
(START, 2019, p.36). Cremos que o autor quis dizer (concluir) que o empreendimento nao
alteraria a flora local, uma vez que se estabelecera em area urbana consolidada. Sobre a fauna,
apos apresentacdo das caracteristicas gerais, o estudo conclui que ela é “caracterizada
principalmente por espécies mais tolerantes as alteracdes ambientais decorrentes da ocupacéo
humana. Dentre a fauna urbana as aves se destacam pela quantidade de espécies registradas”
(START, 2019, p.39).

Sobre a infraestrutura urbana, o EIV aponta que o empreendimento serd implantado
préximo as rodovias BR 101 e RJ 104, e ao distrito de Manilha. Essa regido é uma das que
possui melhor infraestrutura e tem grande oferta de servigos, comércio, linhas de transporte
publico, unidades de salde e educacionais, entre outros. Inclusive, o EIV ressalta que o
empreendimento estara a um quilometro do Itaborai Plaza Shopping — que além de lojas,
praca de alimentacdo e entretenimento, tem um posto do departamento estadual de transito
(Detran-RJ) e um polo da Faculdade Anhanguera. (START, 2019, p.40).

Segundo o EIV,

% Como se trata de uma extensa citagdo do estudo de Cruz et al., é irrelevante a reproducio nesta dissertagéo.
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O Empreendimento encontra-se na Zona de Uso Diversificado e na Zona de
Qualificacdo Urbana, sendo as principais regras a serem seguidos recuos, gabarito,
permeabilidade do solo, coeficiente de aproveitamento e taxa de ocupacdo. Sendo
um conjunto residencial composto por edificios [casas], que respeitam o gabarito
exigido na legislacdo, ndo causando interferéncia na paisagem urbana, estando em
acordo com o processo de desenvolvimento de verticalizacdo da cidade. De tal
forma o empreendimento atende todas as exigéncias previstas na legislacdo
(START, 2019, p.40).

A partir dessa afirmacdo, a START apresenta a Matriz de Impactos (ver Anexo B),
considerando as fases de Planejamento, Implantacdo do Empreendimento e Ocupacéo,
explicando a metodologia e os conceitos® que foram adotados nessa matriz. Em suma, 0s
impactos foram agrupados por areas, como, por exemplo, socioecondémico, fisico, ambiental e
etc., e a mensuracdo dos impactos nesse EIV é dada conforme a magnitude, ou seja, 0 impacto
pode ser “Baixo, Moderado ou Alto” (START, 2019, p.41).

Acerca dos impactos sobre o adensamento populacional, o impacto ndo foi
expressamente classificado no corpo do EIV, mas o estudo prevé um crescimento
populacional devido ao COMPERJ. Vejamos:

A cidade de Itaborai é expectativa de um grande crescimento populacional. Segundo
dados do IBGE, o crescimento da populacdo poderia aumentar para 600 mil em até
cinco anos, devido a instalacdo do COMPERJ e a chegada da méo de obra na
cidade.

Com o grande aumento da populacdo, o setor imobilidrio também sofre um
aumento, sdo criados novos empreendimentos, ou seja, sdo feitos grandes
investimentos, devido a chegada dos novos moradores e empresas.

A expectativa de desenvolvimento da cidade, e o grande crescimento populacional
geraram impactos, assim como aumento de empregos e renda, porém também se faz

necessario um planejamento do municipio para fornecer condigdes adequadas a
populacdo (START, 2019, p.43).

Em relacdo aos impactos nos servicos de saude, de seguranca, de mobilidade urbana e
no meio ambiente urbano, eles s6 serdo sentidos apds a ocupacao das casas.

O EIV ressalta ainda que, no caso do transporte publico, os impactos serdo baixos,
pois existem seis linhas de Onibus que passam em frente ao empreendimento, mas,
normalmente, o fluxo de pessoas naquela regido é baixo. Também é ressaltado que o
condominio tera garagens individuais, 0 que evitara estacionamento irregular nas ruas do
entorno.

Sobre a poluigéo do ar e sonora durante as obras, o estudo demonstrou que a qualidade

do ar sera afetada temporariamente devido ao levante de material particulado (poeira) e

% A START utilizou os conceitos de: Impacto Ambiental da Resolugdo CONOMA n° 001/86; Ambiente de Uso
Antropico Intensivo para qualificar a area residencial no entorno do empreendimento; AVM; AVI; e ADA.
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queima de combustiveis fdsseis; e 0s ruidos serdo devido a operacdo das maquinas (START,
2019, p.45); porém, “todos os impactos sdo de pouca significancia” (Idem).

A coleta de residuos de obras sera feita por empresa particular a ser contratada.

Ap0s essas consideracdes, o EIV apresenta um quadro (ver Anexo C) com as medidas
mitigadoras e compensatdrias para os impactos gerados pelo empreendimento na fase de
obras.

Em relacdo aos impactos que podem ocorrer a partir do funcionamento (habitacao) do
empreendimento, o EIV faz alegacdes genéricas™ ou repete informacdes que ja haviam sido
apresentadas anteriormente.

O estudo afirma que “Os demais impactos ocasionados pela implantagdo dessas
unidades de habitacdo, terdo pouca influéncia para alterar significativamente e negativamente
o0 meio ambiente local ou regional, pois sdo de pouca relevancia e restritas ao periodo de
constru¢ao dos Empreendimentos” (START, 2019, p.53).

E, por fim, o estudo prevé como beneficios do empreendimento

[..] a pavimentacdo da via oficial que interliga a BR-101 com a entrada do
empreendimento, contabilizando 300 metros lineares que ajudardo o acesso nhao
apenas dos moradores do condominio, mas dos demais habitantes do bairro, entre a
estrada e as vias lindeiras. [...].prolongamento da rede de drenagem em mais de 600
metros lineares, que ndo apenas servirdo para desdgue do empreendimento como

também futuramente irdo atender as demais demandas do bairro, por ja estarem
previamente dimensionadas para tal. (START, 2019, p.53).

Apo6s todo esse detalhamento, o EIV conclui sugerindo a aprovacdo do
empreendimento, pois “é possivel constatar a viabilidade do mesmo no local. [..]
possibilitando o direito a moradia de qualidade, representado efeitos positivos a sociedade no
ambito econdmico e social.” (START, 2019, p.53).

O empreendimento — Don Marcelino Condominio Fechado — j& estd em fase final de

obras, sendo comercializado pela propria construtora e por outras pessoas (fisicas e juridicas).

% A titulo de exemplo, START (2019, p.48) afirma: “Com os Empreendimentos a area pode ser afetada pelos
seguintes impactos: aumento da densidade demografica, incremento na demanda por servicos de salde e vagas
escolares e incrementos na oferta de unidades residenciais com possibilidade de auxiliar em fluxos migratérios
positivos. O projeto respeita todos os pardmetros exigidos na Legislacdo, portanto a maioria dos impactos séo
considerados pouco significativos, visto que a area apresenta suporte para instalagdo dos Empreendimentos.”
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CONDOMINIO  FECHADD

Fonte: Google Maps, ago. de 2021.

Figura 21: Casas em fase de construcdo — Don Marcelino

Fonte: Reliza Construtora, 2022.
https://realizaconstrutora.com.br/imovel/don-marcelino.
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Figura 22: Area comum do condominio em fase de construcio — Don Marcelino

e ——

Fonte: Realiza Cnstrutora, 2022.
https://realizaconstrutora.com.br/imovel/don-marcelino.

Por fim, como apontou Rocco (2009, p.60), o EIV ndo “deve representar Obice a
realizacdo de empreendimentos” e, no caso do condominio Don Marcelino, o estudo
demonstrou que 0s impactos negativos eram, em sua maioria, transitorios e com pouca
significancia e por isso ndo haveria motivos para que fosse negada a construcdo do
empreendimento. Ressaltamos que o empreendimento € considerado como habitacdo de

interesse social, financiado e subsidiado por programas governamentais.

3.3 Alguns resultados

Ao longo deste Capitulo nos realizamos a anélise das legislagdes — municipais e
federal — e de dois estudos de Impacto de Vizinhanca realizados em Niter6i e Itaborai,
respectivamente.

A partir da leitura flutuante e da andlise documental, n6s chegamos a outros
questionamentos em relacdo a capacidade do legislador municipal e do responsavel técnico
pela elaboragdo do EIV em conseguir reportar, nos seus respectivos documentos, 0s preceitos
do Estatuto da Cidade e das legislagbes municipais, e a realidade local e os impactos que 0s
empreendimentos causariam naquela determinada area.

A titulo de exemplo desses questionamentos, observamos que o EIV do
empreendimento de Itaborai deixou de avaliar os impactos sobre a ordem publica e as
relacfes de convivéncia e vizinhanca, e também observamos que o EIV do empreendimento
de Niteroi fez uma avaliacdo genérica sobre os efeitos da valorizacdo ou desvalorizagdo
imobiliéria no perfil socioecondmico da area e da populagdo moradora e usuéria. Dadas essas


https://realizaconstrutora.com.br/imovel/don-marcelino
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situagBes, nos questionamos sobre quais seriam os procedimentos que os Poderes Publicos
municipais adotariam e quais seriam as agdes corretivas que os empreendedores poderiam
realizar para que os EIVs se ajustassem as legisla¢cBes municipais. Todavia, com as restricoes
impostas a toda a sociedade devido a pandemia de Covid-19, onde 0s servigos nao essenciais
foram suspensos e, no caso das prefeituras em estudo, o atendimento ao publico de forma
presencial também foi suspenso, restando apenas os canais digitais para comunicacdo, as
perguntas ficaram em aberto devido ndo termos conseguido contato com nenhum
representante do Poder Publico, tampouco dos empreendedores para o esclarecimento dessas
duvidas. Nisso, esta pesquisa ficou com resultados muito prejudicados e limitados.

Dada as limitagGes da pesquisa, finalizamos este estudo mostrando as semelhancas,
diferencas, virtudes e inadequactes das legislacbes municipais — Lei n°® 2051/03, de Niterdi e
Lei n° 2078/08, de Itaborai — para que legisladores, gestores publicos ou quaisquer
interessados tenham subsidios para melhor adequacdo da legislacdo e do proprio instrumento

em seus territorios.

3.3.1 Legislacdes municipais

Em ambito nacional, o Estatuto da Cidade foi um grande marco na politica urbana
brasileira, dando uma guinada nas questdes do planejamento urbano e na gestdo democrética
das cidades. No ambito local, Niterdi ostenta um farto rol de legislacdes e instrumentos
urbanisticos que visam

[...] a regulacio das atividades, construcbes, e parcelamentos do solo nas &reas
urbanas, além de suprir as necessidades e definir os limites das ocupacdes e agdes

humanas em todo}territério, preservando e recuperando a qualidade de vida de seus
cidadaos (NITEROI, 2021).

Seguindo essa linha, realizamos um levantamento das legislagbes urbanisticas que
estdo em vigor, primeiramente no municipio de Niterdi, situadas no banco de dados eletrdnico
da Secretaria Municipal de Urbanismo (SMU), e que norteiam as acOes da secretaria. Tais
legislacBes sdo tantas que foram agrupadas em doze grandes grupos: (a) Plano Diretor 2019;
(b) Plano Urbanistico Regional — PUR; (c) Operagdo Urbana Consorciada — OUC; (d)
Zoneamentos Urbanos Complementares; (e) Meio Ambiente; (f) Lei de Uso e Ocupagéo do
Solo; (g) Parcelamento; (h) Edificacbes; (i) Codigo de Posturas; (j) Codigo Tributario; (k)
Acessibilidade; e (I) Tombamento.
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Considerando que ndo é nossa intencdo destrinchar cada uma das legislacbes ou
grupos, e considerando que todas essas legislagcdes estdo disponiveis no site da SMU de
Niterdi, avancemos até o grupo Edificacdes, subgrupo Geral, onde encontramos a Lei
Municipal n° 2051, de 06 de janeiro de 2003, que “define os empreendimentos e atividades
que dependerdo de elaboracdo de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV/RIV) e
dispde sobre sua elaboragdo e analise nos termos do Estatuto da Cidade (Lei Federal N°
10.257, de 10 de julho de 2001)” (NITEROL, 2003).

Assim como em Niterdi, todas as legislagbes municipais de Itaborai ficam num
repositério digital e acessiveis através do site legislaitaborai.com.br. Nesse site, as legislacdes
ficam agrupadas por assunto: (a) Mais procurados; (b) Leis Complementares; (c) Leis
Ordinarias; (d) Decretos Executivos; (e) Decretos Desapropriatérios; (f) Conselhos
Municipais; (g) Leis de Orcamento Anual; (h) Leis de Diretrizes Orcamentérias; (i) Editais de
Concursos; e (j) Plano Diretor — Plano Plurianual. Avangando até as Leis Ordinérias de 2008,
encontramos a Lei Municipal n°® 2078, de 28 de novembro de 2008, que

Dispbe sobre a elaboragdo do estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV) e
apresentacdo de Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV) para a obtencdo de
licencas ou autorizagfes de construcdo, reforma, ampliagdo ou funcionamento de

empreendimentos e atividades publicos ou privados na area urbana do Municipio de
Itaborai e da outras providéncias (ITABORAI, 2008).

Assim, em ambos 0s municipios, o EIV é um instrumento urbanistico regulamentado,
uma vez que, por meio de lei especifica, cada municipio fixou o rol de empreendimentos ou
atividades que sdo potenciais causadores de impactos urbanos e, por isso, devem,
obrigatoriamente, apresentar o EIV para serem licenciados ou autorizados.

Feito esse levantamento, passamos a aferir se as legislagdes municipais estavam de
acordo com as diretrizes minimas de avaliacdo previstas no artigo 37 do Estatuto da Cidade.
A partir da leitura das legislacdes — federal e municipais — e dos critérios minimos de analise

que um EIV deve compreender, construimos a Tabela 7, apresentada abaixo.

Tabela 7: Aspectos integrantes do EIV de Niter6i e Itaborai em comparagao ao Estatuto da Cidade

EC - Leide Leide
Art. 37 Niter6i Itaborai

Item Critérios de Avaliagdo do EIV

O adensamento populacional e seus efeitos sobre o
1. espaco urbano e a populacdo moradora e usuéria da X X X
area.

As demandas por servicos, equipamentos e
infraestruturas urbanas e comunitarias.

X X X

As alteracOes no uso e ocupacdo do solo e seus efeitos

na estrutura urbana. X X X
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Os efeitos da valorizacdo ou desvalorizagdo
4., imobiliaria no perfil socioecondmico da area e da X X X
populagdo moradora e usuaria.

A geracdo de trafego e de demandas por melhorias e
complementacdes nos sistemas de transporte coletivo e

> de circulacdo ndo motorizada, em especial de X X X
bicicletas e pedestres.
Os efeitos da volumetria do empreendimento e das
6 intervencdes urbanisticas propostas sobre a ventilagao, X X
' iluminagdo, paisagem urbana e patrimdnios natural e
cultural do entorno.
7. A geracéo de polui¢do ambiental e sonora na area. X X
8. As 4guas superficiais e subterraneas existentes na area. X
9. A vegetagdo e arborizagéo urbana. X
10. A capacidade da infraestrutura de saneamento. X
11. Impactos sobre a ordem publica X
12. Relagdes de convivéncia e vizinhanga X

Fonte: Elaboragéo da autora a partir da Lei Federal n°® 10.257/2001 — Estatuto da Cidade; Lei Municipal n°
2051/2003 — Nitero6i; e Lei Municipal n® 2078/2008 — Itaborai, 2021.

Como podemos observar, as legislacdes de Niter6i e Itaborai contemplam todas as
diretrizes minimas exigidas no Art. 37 do Estatuto da Cidade. Para além dos critérios
minimos, Niterdi ainda contempla critérios que envolvem as aguas superficiais e subterraneas,
vegetacdo, arborizacdo e infraestrutura de saneamento. E Itaborai contempla, para além dos
critérios minimos, os impactos sobre a ordem publica e nas relagdes de convivéncia e
vizinhanca.

No caso de Niteroi, especificamente, o art. 4° da Lei n°® 2051/03 relaciona os itens
minimos que deverdo constar no Relatério de Impacto de Vizinhanga (EIV/RIV) do referido
estudo. Cabe ressaltar que, além da identificacdo e finalidade do empreendimento ou
atividade, o art. 4° demonstra que o EIV deverd aferir os impactos “durante as fases de
implantacdo, operacdo ou funcionamento e, quando for o caso, de desativacdo do
empreendimento ou atividade” (NITEROI, 2003), indicando, inclusive, o destino final de
todos os residuos produzidos pelo empreendimento ou atividade. No mesmo artigo, ha a
indicacgdo de “defini¢do de medidas mitigadoras, compatibilizadoras e compensatorias” (idem)
e, também, a necessidade do empreendedor (publico ou privado) de elaborar “programas de
acompanhamento dos impactos e da implementacdo de medidas mitigadoras” (ibidem).

Sucintamente, apds a apreciacdo dessa legislacdo urbanistica, € possivel inferir que o
municipio de Niterdi estabelece formas de participacdo popular nesse processo, sendo a

audiéncia publica a principal delas. Segundo a legislagdo municipal, nem todo
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empreendimento ou atividade passard por audiéncia publica, mas apenas aqueles que o 6rgéo
municipal competente julgar necessario ou por requerimento de outros 6rgdos e setores da
sociedade civil.
Art. 5° Durante o prazo da analise técnica do EIV/RIV, que devera ser de, no
maximo, noventa dias contados da data de anexacdo do respectivo estudo ao
processo, cabera ao 6rgdo municipal competente:
[...] § 2° A audiéncia publica serd realizada, de acordo com regulamentacéo
municipal especifica, sempre que o ¢érgdo municipal competente julgar
necessario ou por outros oOrgdos publicos municipais, por mais de cinco
organizagbes ndo governamentais constituidas ha mais de um ano com sede no
Municipio de Niterdi e documentagdo atualizada ou por requerimento de, no
minimo, cem cidaddos comprovadamente residentes, um por domicilio, titulares

de imoveis na vizinhanca do empreendimento ou da atividade em analise.
(NITEROI, 2003, grifos nossos).

Conforme o art. 5° da Lei n°® 2051/03, notamos que a propria legislagdo municipal
niteroiense criou mecanismos para que o cidaddo “comum” participe do processo de
planejamento urbano, indo a favor da proposta de construcdo de uma cidadania participativa
(LENCIONI, 2006), ao exigir o namero simbolico de 100 cidaddos comprovadamente
residentes na vizinhanga para opinarem sobre a implantagdo de um empreendimento ou
atividade. A lei também prevé a participagdo de ONG’s e outros 6rgaos, reforgando os meios
de acesso e participacdo no processo de planejamento urbano de Niterdi. No mais, a
legislacdo urbana niteroiense confere ao Conselho Municipal de Politica Urbana (COMPUR)
a responsabilidade pela “[...] apreciagdo dos recursos referentes as medidas
compatibilizadoras e compensatérias para a adequagio as condigdes locais” (NITEROI,
2003).

No caso de Itaborai, o art. 2° da Lei n°® 2078/2008 relaciona os itens minimos que
deverdo constar no Relatério de Impacto de Vizinhanca (EIV/RIV) do referido estudo. J& no
art. 3° da referida lei, é posto que o executor do EIV ira definir e diagnosticar a area de
influéncia do projeto apresentado. Ou seja, a lei flexibiliza a indicagdo da area de influéncia
(direta e indireta) uma vez que esta serd apurada durante o Estudo prévio de Impacto de
Vizinhanga. O mesmo artigo ainda exige a “andlise dos impactos positivos e negativos,
diretos e indiretos, imediatos, a médio e longo prazos, temporarios e permanentes, sobre a
area de influéncia do projeto” (ITABORAI, 2008), bem como as “medidas mitigadoras dos
impactos negativos”.

Assim como em Niterdi, é possivel inferir que o municipio de Itaborai estabelece
formas de participacdo popular no processo de planejamento urbano, sendo a audiéncia
publica (Lei n°® 2078/08, Art. 13) a principal delas. Segundo a legislacdo municipal de
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Itaborai, o contetdo do EIV/RIV ficara disponivel a todo e qualquer interessado, que podera
consulta-lo e/ou comenta-lo junto a Secretaria Executiva do Conselho Municipal de Politica
Urbana de Itaborai — ITA URBE (ITABORAI, 2008).

Em suma, em ambos os municipios as diretrizes minimas elencadas no Estatuto da
Cidade foram contempladas — mesmo que genericamente — em suas respectivas legislagoes
municipais. Para além das legislagdes, ambos os municipios tém sites proprios onde as
legislacBes, alguns EIVs, RIVs, instru¢bes ou orientacdes técnicas ficam disponiveis para
consulta, bem como o chamamento para audiéncia publica, que é o caso de Itaborai.

Aferimos que a legislacdo de Niterdi é mais especifica, haja vista que prevé os tipos de
empreendimentos ou atividades que dependerdo de EIV de acordo com sua metragem e/ou
volume, bem como define a distancia da area de influéncia de um empreendimento ou
atividade. A legislacdo criou seus préprios conceitos normativos, o que facilita a compreenséo
da lei por quaisquer interessados. Como apontou Rocco (2009, p.185-187), a quantidade
especificada de empreendimentos e atividades submetidas ao EIV/RIV ¢é “expressiva” e
demonstra “uma capacidade de elaboragdo rara nas estruturas legislativas brasileiras, posto
que os interesses privados costumam evitar este tipo de dispositivo na lei”. Ainda segundo o
autor, a legislacdo de Niterdi é avancada, e tem como diferencial a possibilidade de proibicao
da implementacdo do empreendimento ou atividade ap6s a analise do EIV/RIV por érgdo
municipal competente, pois a Lei municipal n® 2051/03 “dilui o carater vinculado do ato
administrativo que outorga licenca urbanistica, pois mesmo estando de acordo com as normas
urbanisticas, o empreendimento ou atividade estara sujeito ao critério de avaliacdo da
conveniéncia e da oportunidade de sua aprovacao” (ROCCO, 2009, p.190).

Sobre Itaborai, um ponto que julgamos inadequado em relagdo a lei municipal, é o
fato do Poder Executivo de Itaborai ser responsavel por definir, junto as suas secretariais,
quais empreendimentos dependerdo ou ndo de EIV. Devido a generalidade da lei, e a auséncia
de definicdo explicita de quais empreendimentos necessitam de EIV, cria-se a oportunidade
de que, a cada novo mandato eletivo, os empreendimentos que dantes necessitariam de EIV,
possam a vir ser dispensados por interesses particulares. A Lei, a principio, também permite
gue o executor do EIV defina a area de influéncia do seu empreendimento ou atividade, o que
seria temerario; porem, aferimos que existem orientagdes técnicas (ver Figura 1) que definem
as areas de influéncia.

Por fim, reforcamos que nossa intengdo ndo € desqualificar um municipio em
detrimento ao outro. Niterdi e Itaborai sdo pioneiros em relagdo a regulamentagdo do EIV na

RMRJ, e possuem muitos estudos executados e conhecimentos acumulados. Apenas deixamos
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como contribuicdo as seguintes sugestdes: (a) revisdo da legislacdo de Itaborai, ou seja,
propor um Projeto de Lei (PL) para atualizacdo e adequagdo do texto da lei; inclusdo das
defini¢bes dos conceitos normativos do EIV; inclusdo dos perimetros minimos das areas de
vizinhanca, conforme as orientacGes técnicas ja existentes no municipio; e a clara definicéo
dos empreendimentos e atividades que dependerédo do EIV; (b) revisdo da legislacdo de
Niteroi, ou seja, propor um Projeto de Lei (PL) para adequar o conceito de vizinhanca;
atualizar os empreendimentos ou atividades que dependerdo do EIV, bem como atualizar os
perimetros das areas de vizinhanca considerando a populagéo e o adensamento demogréfico®;
(c) definicdo em lei (ambos os municipios) sobre a obrigatoriedade da disponibilidade do
EIV, RIV, instrucdes, orientagdes técnicas na internet e pareceres conclusivos do 6rgdo
municipal competente; e (d) criacdo de um canal de comunicacdo digital e de um banco de
dados digital permanente, de livre acesso a quaisquer interessados, e que disponibilize todos
0s documentos — sem excegdo — que se relacionam com o Estudo de Impacto de Vizinhanga

dos empreendimentos e atividades.

% Como a lei é de 2003 e houve um salto enorme no contingente de Niter6i, supomos que alguns
empreendimentos ou atividades que antes ndo impactariam tanto a vizinhanga, hoje podem vir a impactar.
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CONSIDERACOES FINAIS

A cidade é, historicamente, o locus inicial de reproducdo do capital, atraindo uma
pluralidade de empresas, comeércios, servicos, industrias, bancos, profissionais liberais, que se
constituem a partir de pessoas diferentes entre si. A pluralidade é a caracteristica da
diversidade desse habitat do seculo XXI.

Considerando que a populacdo do Brasil e do mundo, massivamente, habitam em
cidades, e que estas sofrem degradacdo antropica, precisamos pensar em maneiras de termos
cidades sustentiveis, com ambientes agradaveis, salubres, minimamente poluidas, com
infraestrutura e servicos publicos e privados adequados para todos, garantindo, assim, o
direito a cidade para todos, ou seja, o direito de desfrutar ndo somente dos 6nus, mas também
das qualidades urbanas.

Instituido pelo Estatuto da Cidade, o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) é um dos
instrumentos da Politica Urbana brasileira, criado justamente para o enfrentamento de (novos)
problemas urbanos, e tem por finalidade a analise de implantacdo de empreendimentos ou
atividades que possam causar impactos positivos e negativos ao meio ambiente urbano e a
vizinhanga, procurando harmonizar os interesses coletivos e privados, na busca de uma cidade
sustentavel.

O EIV tem potencial para evitar o crescimento urbano desequilibrado e minimizar
quaisquer conflitos que surjam no uso e na ocupa¢do do solo urbano e, além disso, 0
instrumento se preocupa com a cidade da geracdo presente e a que ficard para a geracdo
futura. Todavia, apesar do seu potencial e do fato dele ser previsto no Estatuto da Cidade de
2001, o instrumento ainda € um grande desconhecido, tanto dos poderes pablicos locais, como
para as demais pessoas da sociedade, tendo uma literatura preponderantemente juridica.
Inclusive, essas foram algumas das motivacOes que levaram esta autora a optar por estudar
esse instrumento.

De inicio, nossa pesquisa levantou quais 0s municipios da Regido Metropolitana do
Rio de Janeiro (RMRJ) j& possuem legislacdo especifica sobre o EIV, e a partir desse
resultado, optamos por estudar os municipios de Niter0i e Itaborai, respectivamente, que,
apesar de estarem proximos geograficamente (no leste metropolitano), séo distintos em boa
parte de seus indicadores sociais, econémicos, de urbanizag&o, e etc.

Para dar continuidade a pesquisa, selecionamos dois Estudos de Impacto de

Vizinhanga realizados em Niteroi e Itaborai, respectivamente. O empreendimento de Niterdi —
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que até aqui ndo saiu do papel — se tratava de um edificio comercial e shopping center,
enquanto o empreendimento de Itaborai se trata de 352 casas lineares, construidas em
condominio fechado (Don Marcelino), consideradas, inclusive, habitacédo de interesse social e
subsidiadas pelo antigo Programa Minha Casa, Minha Vida (atual Programa Casa Verde e
Amarela).

A partir dessas escolhas, nos debrugcamos sob os materiais bibliogréaficos e percebemos
que perdura uma lacuna na literatura sobre o conceito de impacto urbano — ou seja, um
conceito que ndo exclua os impactos positivos e nao afirme, mesmo que implicitamente, que
impacto negativo € 0 mesmo que dano.

Entdo, uma das contribuicdes desta dissertacdo é a proposta do conceito de impacto
urbano. Propomos que impacto urbano seja entendido como o resultado da acdo antrdpica
que gera significativos efeitos positivos e negativos na cidade e nos citadinos. A nosso ver, 0s
impactos urbanos também devem ser qualificados como: (a) positivos ou negativos; (b)
diretos ou indiretos; (c) imediatos, de médio ou longo prazo; (d) temporérios ou permanentes;
e (e) potenciais causadores de danos a vizinhanca ou a cidade, quando negativos. Em suma,
impacto urbano provoca significativa repercussao ou interferéncia na saude, na seguranca, no
cotidiano, no bem-estar e no modo de vida da populacdo; assim como na infraestrutura da
cidade, nas atividades sociais, culturais e econdmicas locais e no meio ambiente natural
localizado na cidade.

Também aferimos que na literatura sobre o Estudo de Impacto de Vizinhancga existem
trés correntes principais que abordam o EIV: (i) a corrente que admite similaridades entre o
EIV e o EIA, mas que afirma ser desnecessario o EIV quando se exige EIA, assumindo um
caradter de exclusividade de um instrumento em detrimento ao outro; (ii) a corrente que
entende que EIV e EIA sdo distintos, mas complementares, indicando a necessidade
(obrigatoriedade) de se utilizar os dois instrumentos em areas urbanas; e (iii) a corrente que
entende que EIV e EIA possuem similaridades, mas sdo distintos legalmente e sugerem
(discricionariedade) que os instrumentos sejam trabalhados conjuntamente em &reas urbanas.

Em relacdo aos municipios estudados, ao longo dos dois anos do curso de mestrado
desta autora, buscou-se contato com as secretarias municipais responsaveis pelo EIV em
Niterdi e Itaborai para uma possivel entrevista com os gestores publicos responsaveis pelo
EIV, mas ndo obtivemos éxito. A ocorréncia de uma pandemia durante esse periodo
prejudicou e limitou o0 andamento desta pesquisa ja que, em virtude da pandemia de Covid-19
e das medidas sanitarias e de restricdes de acesso, 0s servigos considerados ndo essenciais

foram suspensos, e 0 atendimento presencial nas reparticdes publicas desses municipios foi,
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em sua maioria, interrompido. Ambos os municipios disponibilizaram nameros de telefones e
canais digitais para comunicacdo entre os 6rgdos publicos municipais e a populacéo e, dessa
feita, realizamos inUmeras tentativas de contato — por telefone e emails —, mas nenhuma foi
respondida até o presente momento.

Entretanto, até mesmo esse problema de comunicacdo e de acesso ao 6rgdo publico
durante o periodo pandémico também pode ser visto como um dos resultados desta pesquisa.
A literatura sobre EIV traz muitos relatos sobre a dificuldade de acesso as informacdes dos
estudos realizados (em tempos normais), além de questionar se a mera disponibilidade do EIV
ou RIV é, de fato, um meio de publicidade do estudo e se é um meio que garanta a
participacdo social no processo de planejamento urbano. Ora, as medidas tomadas durante a
pandemia corroboraram para o entendimento de que a mera disponibilidade de copias dos
EIVs em reparticbes publicas ndo € suficiente para que a populacdo tenha acesso as
informacdes e/ou participe da gestdo da cidade, uma vez que um acontecimento adverso e
inesperado, simplesmente, impediu o0 acesso a determinados locais e servi¢os. Logo, a
disponibilidade do documento fisico em um local especifico ndo garante que a populacao
podera acessa-lo.

A nosso ver, esta pesquisa demonstrou que o EIV é um instrumento excelente para
buscar equilibrar espacialmente o uso e a ocupagéo do solo, bem como mensurar 0s impactos
urbanos de empreendimentos ou atividades nos bairros de cada cidade. Entretanto, o fato do
Estatuto da Cidade ter estabelecido que cada municipio faria sua propria lei regulamentadora,
faz com que o EIV possa ser pouco efetivo na gestdo urbana. O proprio municipio do Rio de
Janeiro até hoje ndo regulamentou o instrumento, embora haja projeto de lei complementar
tramitando na Camara de Vereadores desde 2015. Isso parece demonstrar a for¢a do capital
imobiliario especulativo na cidade, que ndo quer se submeter aos interesses coletivos.

A coordenacdo e a consolidacdo de um desenvolvimento urbano sustentavel
necessitam, dentre muitos aspectos, de um amplo processo participativo e de mais equilibrio
entre os atores sociais que produzem o espago urbano. A producdo de uma maior igualdade
socioespacial e de uma justa distribuicdo dos beneficios e dnus decorrentes dos processos de
urbanizacgéo séo diretrizes do Estatuto da Cidade a serem perseguidas.

Como vimos, a pandemia exigiu mudancas significativas e instantaneas de quase todos
0s setores da sociedade que, grosso modo, fez com que, do dia para noite, migrassemos do
presencial para o virtual, e essa migracdo adiantou em anos a informatizacdo de muitos
processos e servigos. Por isso, inclusive, reforcamos a nossa sugestdo aos municipios para que

quando legislarem sobre o EIV tenham o cuidado de prever, em lei, a criagdo de canais
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digitais de comunicagdo e de bancos de dados digitais permanentes, de livre acesso a
quaisquer interessados, e que disponibilizem todos os documentos — sem exce¢do — que se
relacionam com o Estudo de Impacto de Vizinhanca dos empreendimentos e atividades a
serem implantados naquela cidade.

Por fim, fica um convite a toda comunidade cientifica para que promovamos a
ampliacdo dos debates e de pesquisas sobre o Estudo de Impacto de Vizinhanga, suas
potencialidades e debilidades, buscando dar visibilidade ao instrumento ainda téo
desconhecido. Inclusive, inferimos que nos casos apresentados, de Niteroi e Itaborai, o EIV se
deu, até aqui, em bairros ricos e centrais dos dois municipios. Esse fato nos levou a uma dupla
ponderagdo: por um lado, mostra uma tentativa de controle (democratico) no uso do solo
valorizado da cidade; por outro, mostra que os grandes empreendimentos permanecem
ocorrendo nos locais privilegiados, o que ndo se coaduna com as diretrizes do EC.
Infelizmente, por questdes de cumprimento de prazos, auséncia de entrevistas e, também, a
situagdo pandémica em que vivemos, ndo pudemos avangcar no entendimento dessas

ponderacdes, ficando, entdo, como sugestdo de pesquisa.
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ANEXOS

Anexo A: Quadro de Impactos x Medidas Mitigadoras e Compensatorias — caso de Niter6i (continua)
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Anexo A: Quadro de Impactos x Medidas Mitigadoras e Compensatorias — caso de Niteroi (continua)
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Anexo A: Quadro de Impactos x Medidas Mitigadoras e Compensatorias — caso de Niter6i (continua)
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Anexo A: Quadro de Impactos x Medidas Mitigadoras e Compensatorias — caso de Niter6i (continua)
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Anexo A: Quadro de Impactos x Medidas Mitigadoras e Compensatorias — caso de Niter6i (continua)
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(Adaptacéo da autora).

Fonte: AGRAR, 2016, conclusao.
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Compartimento

Fase Ambiental Impacto Magnitude | Natureza
. Meio 1. Geracéo de expectativas na populagéo Moderada Positiva
Planejamento . A P P —
Socioeconomico | 2, Especulagio imobiliaria Alta Positiva
3. A!tgragao das  caracteristicas Moderada Negativa
superficiais do solo
4. Alteragdo da permeabilidade do solo Moderada Negativa
Fisico 5. Desencadeamento de processos Moderada Negativa
erosivos 9
6. Alteracdo na qualidade da agua Moderada Negativa
7. Alteracdo da qualidade do ar Moderada Negativa
8. Pressdo Sonora Moderada Negativa
9. Assoreamento de corpos hidricos Baixa Negativa
10. Contaminacdo do solo/lencol freatico Moderada Negativa
Bi6tico 11. Caca e pesca predatoria Baixa Negativa
12. Supresséo de vegetacdo Moderada Negativa
Implantagéo do 13. Reducéo de habitat de fau.naT _ Moderada Negativa
Empreendimento 14. A_fugentamento e possibilidade de Moderada Negativa
mortalidade de fauna
15. Incidentes com animais pe¢onhentos Baixa Negativa
I106C.aIMob|I|zau;a1o politica da populacdo Moderada Negativa
17. Interferéncias com sitios com valor . -
- Baixa Positiva
arqueoldgico e/ou cultural
) 18. Aumento das atividades econémicas
Meio decorrentes da implantacéo do Alta Positiva
Socioecondmico empreendimento
19. Aumento do risco de acidentes nas Moderada Negativa
vias de entorno
20. Geracéo de residuos sdlidos Moderada Negativa
21. Mudanca na paisagem local Moderada Negativa
22. Atracdo de vetores Moderada Negativa
Fisi 23. Alteragdo da permeabilidade do solo Moderada Negativa
fsico
24. Alteracdo na qualidade da agua Moderada Negativa
o 25. Afugentamento e possibilidade de . .
Biotico mortalidade de fauna Baixa Negativa
26. Possibilidade de incidentes com . .
Lo Baixa Negativa
animais pegonhentos
27. Atracéo de vetores Moderada Negativa
Ocupagao 28. Aumento das atividades econdmicas
] em decorréncia da do empreendimento| Moderada Positiva
~Meio | operaciio e ocupagio
S0CI0econdmico 59~ Aumento no consumo de agua e
energia, demanda por esgotamento Alta Negativa
sanitario e coleta de lixo
30. Mudanga na paisagem local Moderada Negativa
31. Aumento da oferta habitacional Moderada Positiva

Fonte: START, 2016 (adaptacdo da autora).
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Anexo C: Quadro de Medidas Mitigadoras e Compensatdrias — caso de Itaborai (continua)

Impactos Negativos

Medida Mitigadora / Compensatoria

Impermeabilizacdo do solo, aumento do
fluxo de &guas superficiais e aumento de
volume de agua na rede de drenagem

Planejamento de acordo com o0 zoneamento municipal.

Manutencdo permanente da area permeavel onde haverd implantagdo
paisagistica minimizando os efeitos da alteragdo de drenagem do
terreno

Reducéo de habitat

Determinagdo do municipio

Geracéo de residuos sélidos

Os residuos sdlidos a prefeitura através de servigo publico dard o
direcionamento e destinagéo final — Aterro sanitario e o que couber

Acondicionamento dos residuos sélidos

Papeldo (sacos e caixas de embalagens
dos insumos)

Acondicionados em sacos de rafia

Reciclagem — recicladoras credenciadas pelo INEA

Aumento da demanda dos servigos
publicos, coleta, transporte, tratamento e
disposi¢des finais dos residuos sélidos e
esgoto, abastecimento de &gua.

Cisternas para atender a demanda

Captacdo de agua pluvial feita por calhas direcionada a cisterna
correta

Adequacdo continua dos servi¢os publicos

Fonte: START, 2016 (adaptacdo da autora).




