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RESUMO

O crescimento desordenado é uma realidade em diversas cidades brasileiras, trazendo desafios e
problemas na gestdo do territorio urbano. Nesse cendrio, a Lei Federal n? 10.257/2001, conhecida
como Estatuto das Cidades (EC), define diretrizes que conferem autonomia aos municipios para criar
leis e instrumentos de planejamento e gestdo. Esse conjunto de medidas busca prevenir problemas
decorrentes do crescimento urbano, promovendo a sustentabilidade e a inclusdo socioespacial nas
cidades. Como instrumento de planejamento urbano, o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) se
destaca por abordar os impactos socioambientais de empreendimentos, permitindo decisdes mais
fundamentadas no contexto do desenvolvimento urbano. A partir desse contexto, este estudo visa
investigar se a ado¢do de métodos baseados em critérios numéricos no processo de elaboracdo do
Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV pode promover uma avaliacdo mais precisa e objetiva dos
impactos, minimizando a subjetividade na identificacdo e andlise dos mesmos. Para isso, a
metodologia empregada no estudo consistira em conduzir uma pesquisa que integra abordagens
gualitativas para explorar os conceitos, diretrizes e fundamentos associados ao EIV. Além disso, o
estudo envolvera a andlise de dois EIV's previamente elaborados, um referente a um empreendimento
de servicos de grande porte, e outro relacionado a implantacao de um condominio horizontal, ambos
situados no municipio de Cuiaba-MT. Adicionalmente, serd aplicado nos EIV's um método de critérios
matematicos desenvolvido por Barreiros (2017), baseado na matriz de Leopold, na teoria do enfoque
sistémico, no Analytical Hierarchy Process (AHP) e em uma matriz de avaliagdo. Assim, espera-se que
a implementacdo do método proposto aprimore a avaliagdo dos impactos, contribuindo para maior
objetividade e mensurabilidade, com potencial para melhorar as a¢des de mitigacdo. No campo
tedrico, o estudo contribui ao consolidar uma abordagem que integra critérios matematicos a métodos
tradicionais de analise de impacto, reduzindo a subjetividade inerente as avalia¢cdes qualitativas e
fortalecendo o rigor cientifico da drea. No campo pratico, oferece uma ferramenta estruturada para
embasar decisdes em estudos de impacto de vizinhanga (EIV), potencializando a eficiéncia das
intervengdes propostas.

Palavras-chave: Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV). Matriz de Avaliagdo de Impacto de Vizinhanga
com critérios matematicos. Avaliacdo de EIV com Matriz de Leopold. Avaliacdo de Impacto de
Vizinhanca com Analytical Hierarchy Process (AHP). Avaliacdo de Impacto de Vizinhan¢a com Teoria do
Enfoque Sistémico.



ABSTRACT

Uncontrolled growth is a reality in many Brazilian cities, presenting challenges and problems in the
management of urban territories. In this context, Federal Law No. 10,257/2001, known as the City
Statute (CS), establishes guidelines that grant municipalities autonomy to create laws and instruments
for planning and management. This set of measures seeks to prevent problems arising from urban
growth, promoting sustainability and socio-spatial inclusion in cities. As an urban planning instrument,
the Neighborhood Impact Study (EIV) stands out for addressing the socio-environmental impacts of
developments, enabling more informed decision-making within the context of urban development.
Within this framework, this study aims to investigate whether the adoption of methods based on
numerical criteria in the process of preparing the Neighborhood Impact Study (EIV) can lead to a more
precise and objective evaluation of impacts, minimizing subjectivity in their identification and analysis.
To this end, the study's methodology will involve conducting research that integrates qualitative
approaches to explore the concepts, guidelines, and principles associated with the EIV. Additionally,
the study will analyze two previously prepared EIVs: one related to a large-scale service enterprise and
another concerning the development of a horizontal condominium, both located in the municipality
of Cuiab3d-MT. Furthermore, the study will apply a mathematical criteria method developed by
Barreiros (2017), based on the Leopold matrix, the systemic approach theory, the Analytical Hierarchy
Process (AHP), and an evaluation matrix. It is expected that the implementation of the proposed
method will improve the assessment of impacts, contributing to greater objectivity and measurability,
with the potential to enhance mitigation actions. From a theoretical perspective, the study contributes
by consolidating an approach that integrates mathematical criteria with traditional methods of impact
analysis, reducing the inherent subjectivity of qualitative evaluations and strengthening scientific rigor
in the field. From a practical standpoint, it offers a structured tool to support decision-making in
Neighborhood Impact Studies (EIV), enhancing the efficiency of proposed interventions.

Keywords: Neighborhood Impact Study (NIS), Neighborhood Impact Assessment Matrix with
Mathematical Criteria, NIS Evaluation with Leopold Matrix, Neighborhood Impact Assessment with
Analytical Hierarchy Process (AHP), Neighborhood Impact Assessment with Systemic Approach Theory.
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INTRODUCAO

O crescimento urbano no Brasil € um fendmeno multifacetado, moldado por diversos
fatores ao longo do tempo, incluindo mudangas demograficas, migragdao e desenvolvimento
econdmico. Nesse contexto, a gestdo urbana eficaz é alcancada por meio da harmonizacao
entre as disposi¢cdes constitucionais? e as leis infraconstitucionais? que regem o planejamento
e desenvolvimento urbano (CASTIGLIONI, 2020). Essa sinergia é essencial para promover o
bem-estar dos habitantes e garantir a preservacdo do meio ambiente, cumprindo a visdo
constitucional de um desenvolvimento territorial sustentavel. Dentro desse cenario, o
Estatuto da Cidade (EC), Lei Federal n? 10.257/2001, surge como uma materializacdo pratica
dessas diretrizes constitucionais, orientando a gestao territorial e enfrentando desafios como
a urbanizacdo periférica (FREIRE, 2015).

Desempenhando um papel central na implementacdo de medidas urbanisticas, o EC
estabelece, em seu artigo 49, seis instrumentos urbanisticos para a gestdo do territorio
urbano, sendo o sexto deles o “[...] estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV)” (BRASIL,
2001, p. 18).

De acordo com a se¢do Xl do EC, uma lei municipal deve detalhar quais
empreendimentos e atividades, tanto privados quanto publicos, situados em dareas urbanas,
exigirdo a elaboracdo prévia de um EIV para obter licencas ou autorizacGes relacionadas a
construcdao, ampliacdo ou funcionamento, atribuidas ao Poder Publico municipal (BRASIL,
2001).

O artigo 37 do EC estabelece que o estudo deve abordar de maneira abrangente os
impactos positivos e negativos do empreendimento ou atividade na qualidade de vida da
populacdo local e em dreas de vizinhancga. Para tanto, é necessario analisar, no minimo as
seguintes questodes;

| —adensamento populacional; Il — equipamentos urbanos e comunitarios; lll — uso e
ocupacao do solo; IV —valorizagdo imobiliaria; V — geragdo de trafego e demanda por

! Conjunto de normas de natureza constitucional, erigidas com o intuito de disciplinar a transicdo legal, da
Constituicdo Federal de 1969 para a CF de 1988.

2 Toda regra que ndo conste do texto constitucional é inferior a ela, pois a Constituicdo é a lei suprema de um
pais, exercendo supremacia hierarquica sobre todas as outras leis. Desse modo, ainda que tenham sido editadas
para regulamentar algum artigo da Constituicao, elas sao consideradas infraconstitucionais.
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transporte publico; VI —ventilagdo e iluminacgdo; VII — paisagem urbana e patriménio
natural e cultural (BRASIL, 2001, p. 26).

Esses elementos ressaltam a necessidade de considerar ndao apenas aspectos
demogriaficos, mas também ambientais e culturais. Isso garante uma andlise abrangente para
o planejamento urbano sustentavel e equilibrado, reforcando a importancia de uma visdo
holistica no desenvolvimento de projetos urbanos (SCHASBERG, 2011).

Nesse contexto, é importante destacar que a urbanizacdo brasileira, em sua maioria,
tem sido marcada por crescimento desordenado, auséncia de planejamento territorial eficaz
e forte desigualdade socioespacial. Esse quadro ressalta a necessidade de instrumentos
normativos mais claros e metodologias que favorecam analises mais objetivas e
cientificamente embasadas, como o método de Barreiros (2017).

A legislagdo, quando internalizada por municipios, frequentemente resulta em uma
replicacdo superficial dos principios delineados, muitas vezes negligenciando a expressdo 'no
minimo' do artigo 37, o que confina a amplitude das analises como destacado por Lollo e R6hm
(2005).

A falta de clareza metodoldgica nos estudos de impacto, conforme apontado pelos
autores, destaca a necessidade de orientacdes mais especificas na legislacdo para garantir
uma avaliacdo abrangente das possiveis consequéncias dos impactos. Eles complementam ao
afirmarem que sera crucial um detalhamento mais preciso das questdes analisadas. Além de
ressaltarem a importancia de orientagdes mais especificas na legislagdao para garantir uma

avaliacdo abrangente dos impactos;

Um aspecto fundamental a se destacar na Lei 10.257 é que seu objetivo é normativo
e genérico, para servir como orientagdo para a elaboragdo de leis municipais. No
entanto, o que se observa na pratica é que a maioria dos municipios que criam
legislacdo para tratar do assunto, simplesmente repete os principios existentes na
Lei 10.257/2001 (LOLLO e ROHM, 2005).
Essa falta de originalidade e inovagdao no ambito municipal compromete a eficicia das
politicas publicas associadas a essa legislacdo. A auséncia de um método claramente definido
para a realizacdo dos estudos de impacto é uma lacuna importante no cenario atual, como

ressaltado por Lollo e Rohm (2005). Essa caréncia ndo apenas dificulta a condugdo eficaz
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desses estudos, mas também prejudica a validade e comparabilidade dos resultados,
impactando diretamente a qualidade das analises de impacto realizadas.

Estudiosos argumentam que, além da auséncia de uma metodologia claramente
definida para a analise dos impactos, a conducdo subjetiva das avaliacGes das acdes de
mitigacdo também se apresenta como um desafio significativo (LOLLO E ROHM, 2005;
BARREIROS, 2017).

Essa abordagem subjetiva por parte dos profissionais envolvidos pode resultar em uma
interpretacdo variavel dos resultados obtidos, comprometendo assim a confiabilidade e a
efetividade das medidas propostas tanto para as a¢des de mitigagao quanto para as medidas
compensatdrias. Barreiros (2017) atribui também a auséncia de estudos voltados para este
tema; “o atual estado da arte dos métodos de avaliagdo de impactos de vizinhanca ainda esta
em desenvolvimento, muito embora existam metodologias de avaliagdo de impactos
ambientais por matrizes matematicas, desde a década de 1970” (BARREIROS, 2017, p. 9).

Barreiros (2017), em sua tese de doutorado intitulada “O Estudo de Impacto de
Vizinhanca (EIV): método de avaliacdo de impactos por meio de matrizes matematicas”,
propods a criacdo de um método especifico fundamentado em matrizes matematicas para a
avaliacdo de impactos de vizinhanca.

O método delineado pelo autor, que serd o objeto de estudo desta dissertacdo, nao
apenas se configura como uma ferramenta pratica para a avaliacdo de impactos urbanos, mas
também busca estabelecer indices e subindices de impacto.

Para tanto, o autor introduz uma abordagem inovadora, reunindo: a matriz de Leopold,
o método AHP, com enfoque sistémico e a matriz de avaliacao final, originando um método
fundamentado em matrizes matemadticas para o calculo do indice de impacto. Dessa forma, o
trabalho de Barreiros (2017) visa possibilitar a conducdo de avaliagbes de cenarios ou
alternativas de projetos, representando uma valiosa contribuicdo advinda de sua pesquisa
académica.

Dada a relevancia desta abordagem para embasar decisdes mais precisas e
responsaveis sobre os impactos identificados nos estudos, no ambito do desenvolvimento
urbano e da preservacao ambiental, este estudo se propde a investigar se a incorporacado dos
métodos de Barreiros (2017) durante a elaboracao do EIV, com especial atenc¢do as medidas

de mitigacdo, pode influenciar positivamente em sua efetividade reduzindo a subjetividade.
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O tema central desta pesquisa é, portanto, o EIV como instrumento de avaliacdo de
impacto de vizinhanga, com uma abordagem criteriosa com métodos cientificamente
embasados que permitam uma analise consistente dos potenciais impactos de um
empreendimento sobre a comunidade e o meio ambiente circundante.

A fim de estabelecer uma delimitacao clara e objetiva, este estudo se concentrara na
analise de dois EIV’s. Serdo exploradas as abordagens adotadas e as diretrizes especificas de
cada estudo, a fim de compreender as metodologias empregadas e as orientacdes legais que
regem a elaboracdo e implementacdo dos EIVs. O primeiro estudo de caso examina o EIV de
um empreendimento de um condominio logistico (central de cargas) em Cuiabd, que exerce
impacto significativo na drea circundante.

Pois o constante movimento de veiculos podem causar trafego intenso, afetando a
fluidez local. Além disso, as operagdes continuas contribuem para a emissdo de poluentes,
impactando a qualidade do ar, poluicdo sonora devido ao ruido dos veiculos, podendo afetar
a qualidade de vida dos residentes e trabalhadores préximos. Alteragcdes no uso do solo e
desafios relacionados a seguranca viaria sdo potenciais consequéncias do aumento do trafego
de veiculos pesados.

O segundo estudo de caso concentra-se na implantacdao de um Loteamento Horizontal,
com impactos abrangentes na paisagem e no uso do solo. A escolha desses estudos de caso é
justificada pela relevancia no desenvolvimento urbano contemporaneo e pela oportunidade
de testar a metodologia de Barreiros (2017). Além disso, fornecem uma plataforma adequada
para explorar possibilidades, limitagdes e implicagdes da metodologia, permitindo
comparacoes Uteis entre essa abordagem e outras utilizadas nos EIVs.

Neste processo, o estudo visa analisar diversas dimensdes, incluindo trafego,
congestionamento, melhorias nas vias, impactos no transporte publico, qualidade do ar,
mudancas no uso do solo e influéncia sobre o comércio local.

O objetivo geral desta pesquisa, visa investigar se com a adocdo de métodos
matematicos na elaboracdo do EIV, podem contribuir para a reducdo da subjetividade na
identificacdo dos impactos urbanos e auxiliar na definicio de medidas de mitigacdo
cientificamente embasadas, assegurando uma avaliacdo adequada dos impactos urbanos.

Os objetivos especificos do estudo sado:
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1) Realizar uma revisdo de literatura para compreender a origem, conceitos e novas
metodologias do EIV, além de compreender o arcabouco legal que regula o EIV,
abordando diretrizes e requisitos juridicos nos ambitos federal, estadual e municipal.

2) Investigar os impactos de vizinhanga em dois EIV's de empreendimentos urbanos
selecionados, avaliando como os estudos abordaram aspectos como adensamento
populacional, trafego, uso do solo e impactos ambientais.

3) Avaliar a aplicabilidade e a eficacia do método de Barreiros (2017) para mensurar
impactos de vizinhanca, explorando suas contribuicdes na reducdo da subjetividade e
na elaboragao de medidas mitigadoras.

4) Comparar os resultados obtidos pelo método de Barreiros (2017) com os impactos
inicialmente previstos nos dois EIV's.

5) Apresentar os resultados alcangcados com aplicacdo do método e as respectivas

conclusdes.

A justificativa deste estudo reside na necessidade de avancar o conhecimento
académico no campo do planejamento urbano e na aplicacdo do EIV com ado¢do de métodos
cientificamente respaldados. A literatura existente apresenta diferentes abordagens e
orientacoes dedicadas ao fendmeno do crescimento desordenado nas areas urbanas e as suas
consequéncias socioambientais. Além disso, ha instrumentos legais que estabelecem
principios e diretrizes para orientar o processo de planejamento urbano. No entanto, é
importante ressaltar que esses instrumentos ndo fornecem uma metodologia clara para a
implementacao efetiva dessas diretrizes.

Espera-se que a andlise comparativa dos EIVs viabilize uma compreensdo mais
aprofundada das praticas utilizadas, contribuindo para a melhoria do planejamento urbano e
a tomada de decisGes embasadas em resultados concretos.

A metodologia utilizada neste estudo é estruturada e fundamentada em técnicas
guantitativas, destacando-se a matriz de Leopold e o método AHP (Analytic Hierarchy
Process). Essas ferramentas sdo amplamente reconhecidas por sua capacidade de
proporcionar analises sistematicas e objetivas. Enquanto a matriz de Leopold permite

identificar e mensurar os impactos ambientais com base em intera¢des entre acdes humanas
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e fatores ambientais, o método AHP hierarquiza os critérios e impactos com base em sua
importancia relativa, permitindo maior clareza na priorizacdo das medidas mitigadoras.

O método a ser replicada, incorpora uma série de matrizes matemadticas,
compreendendo o processo de comparacdo par a par, a aplicacdo da matriz de Leopold, a
utilizagao do método AHP e a formulagdao da matriz de avaliagao final. Por meio desta ultima,
realiza-se o calculo do indice de impacto desenvolvido no ambito desta dissertacao.

ApOs esta breve contextualizagdo sobre a metodologia empregada e o panorama
histdrico, torna-se pertinente apresentar a estrutura da dissertacdo, fornecendo uma visao
geral do conteludo a ser abordado. Assim, o capitulo um dedicara a analise da origem e a
trajetdria evolutiva do EIV no contexto brasileiro, influenciado por paradigmas e praticas
internacionais, notadamente pela AIA dos Estados Unidos.

Destaca-se, primordialmente, a significancia da legislacgdo ambiental brasileira,
notabilizada pela promulgacdo da Lei n? 6.938 (Politica Nacional do Meio Ambiente - PNMA)
em 1981, que estabeleceu o Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA) e normatizou
o emprego do Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e do Relatdrio de Impacto Ambiental
(RIMA).

Além das normativas ambientais, o planejamento urbano brasileiro é alicercado em
um contexto histérico e juridico que busca equilibrar o desenvolvimento das cidades com os
principios de sustentabilidade e justica social. Conforme Silva (2010), a urbanizac¢do no Brasil,
associada a formacdo das cidades e a consolidacdo das metrépoles, carrega caracteristicas
marcantes de desigualdade social e ocupacao desordenada do territério.

A legislagao urbanistica, fundamentada no EC e em outros instrumentos normativos,
procura corrigir os desequilibrios historicos por meio de instrumentos de planejamento que
promovam a funcdo social da propriedade e a ordenacdo territorial. Entretanto, como ressalta
o autor, desafios como a concentracao da pobreza, a expansdo de periferias e a segregacao
espacial ainda demandam abordagens inovadoras e metodologias bem delineadas para que

as cidades brasileiras possam evoluir de forma mais integrada e sustentavel (SILVA, 2010).

Apds examinar a origem e a evolugao do EIV no contexto brasileiro, o capitulo dois
concentra-se na relevancia da revisdao de literatura e analise documental para a avaliacao

especifica dos métodos utilizados na elaboracdo dos EIVs. Nesse sentido, destaca-se a
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escassez de metodologias objetivas para avaliar os impactos urbanos, o que evidencia a
urgéncia de desenvolver abordagens académicas nesse campo.

O capitulo trés inicia explorando a caracterizacdo da RMVRC, desde sua instituicdo em
2009 até uma posterior alteracdo em 2016, que resultou na integracdo de municipios
adjacentes. Dessa forma, essa mudanca teve como objetivo principal a formacdo de um
complexo geoecondmico e social mais integrado, visando atender demandas especificas de
integragdo regional e desenvolvimento conjunto. E importante destacar a importancia de
Cuiaba como municipio central na regido, desempenhando um papel crucial nas interagdes
com os municipios do entorno e sendo fundamental para a compreensao das dinamicas da
RMVRC em sua totalidade (CUIABA, 2014).

Por fim, a andlise metodoldgica dos estudos verifica a presenca de diretrizes no TR. Um
quadro comparativo é elaborado para apresentar a existéncia de diretrizes ou, indicacao de
metodologia proposta no Termo de Referéncia (TR), se foi adotado algum método nos EIV's
e, se atenderam os critérios minimos estabelecidos pelo EC em seu artigo 37.

O quarto capitulo aplicara a metodologia de Barreiros (2017) nos dois estudos de caso.
O objetivo é analisar se essa abordagem revelara novos impactos em comparagdao com os
identificados nos EIV’s, e se tais impactos diferem entre si. Serdo apresentados quadros
comparativos que contrastardo os impactos destacados nos EIVs com aqueles apurados apds
a aplicacdo das matrizes numéricas desenvolvidas por Barreiros (2017).

Essa andlise comparativa permitira uma avaliacdo mais completa dos efeitos dos
empreendimentos na regido, fornecendo subsidios para aprimoramentos nas politicas de
desenvolvimento urbano e ambiental. Os resultados serdo analisados, tabulados e,
apresentados, utilizando-se de recursos visuais como quadros comparativos, graficos, mapas
e tabelas. Esse enfoque visa proporcionar uma compreensao do panorama dos impactos dos

dois empreendimentos na regido em questao.
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1 PANORAMA HISTORICO DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGA (EIV)
NO BRASIL.

O EIV, previsto no EC (Lei Federal n2 10.257/2001), é um dos principais instrumentos
urbanisticos voltados a avaliagcdo das consequéncias de empreendimentos sobre a dinamica
urbana e a qualidade de vida das comunidades. Sua implementacao reflete uma preocupacio
crescente com os efeitos da urbanizacdo acelerada no Brasil, especialmente no que se refere
a ocupacdo desordenada do solo, ao crescimento populacional e a pressao sobre os recursos
naturais e a infraestrutura urbana (FREIRE, 2015; LOLLO e ROHM, 2005).

Neste capitulo, busca-se tracar um panorama histdrico do EIV no Brasil, evidenciando
como sua aplicacdo evoluiu ao longo do tempo e sua relevancia enquanto ferramenta de
gestdo urbana. Além disso, serd explorado como o EIV, enquanto instrumento legal, promove
uma visdo holistica do planejamento urbano, considerando tanto os impactos diretos quanto
os indiretos, com foco em aspectos como adensamento populacional, trafego, uso do solo e
paisagem urbana (BRASIL, 2001).

Essa contextualizacdo fundamentara a analise metodoldgica proposta neste estudo,
especialmente no que tange a aplicagdo do método matemadtico de Barreiros (2017), que
busca aumentar a precisdo e reduzir a subjetividade nas analises de impacto.

Ao apresentar esse panorama, o capitulo também visa contribuir para o entendimento
dos desafios e avancos relacionados ao EIV no Brasil, evidenciando sua importancia como
instrumento de planejamento urbano e sua contribuicao para a construcao de cidades mais

equilibradas e sustentaveis.

1.1 Origem do EIV no Brasil: influéncias internacionais.

Com o acelerado processo de urbanizagao, surgem complexas questdes ambientais e
sociais, incluindo aumento da polui¢do, congestionamento do transito e marginaliza¢do social,
dentre outros. Nesse cenario, Barreiros (2017) destaca o papel estratégico do
desenvolvimento e do aprimoramento dos espacos urbanos para melhorar a qualidade de

vida da populagao.
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No ambito da investigacdo dos impactos urbanisticos, emerge um tépico de
considerada relevancia, o EIV, que visa antever as possiveis consequéncias de implantacdo de
empreendimentos no ambiente local. Contribuindo para uma compreensao mais profunda
sobre este tépico, destacam-se pesquisadores renomados Barreiros (2017), Candido e Lira
(2013), Chamié (2010), Costa e Mendonca (2008), Peres e Cassiano (2019) entre outros.

Este instrumento, emergiu como uma medida importante para mitigar os impactos
negativos decorrentes da implantagao de empreendimentos, visando garantir uma melhor
gualidade de vida para os residentes das areas circunvizinhas.

Orientado por leis, decretos e normas, o método evoluiu ao longo das ultimas décadas
alinhando-se a padrdes internacionais. Notadamente, Chadwick, Glasson e Therivel (2005),
destacam a Lei de Avaliacdo de Impacto Ambiental (AlA) em seu livro intitulado Introduction
to Environmental Impact Assessment, publicado no ano de 2005. Eles abordaram os
movimentos politicos que levaram a promulgacdo da primeira Lei de Politica Ambiental dos
Estados Unidos de n?2 1075 conhecida como National Environmental Policy Act (NEPA),
oficializada em 1970.

Durante o periodo entre 1960 a 1969, eventos e debates de grande importancia
ocorreram nos Estados Unidos, precedendo a promulgacdo da NEPA. Glasson e Therivel (2005)

apresentaram duas propostas de leis que foram debatidas no Senado e na Camara;

[...] o Projeto de Lei S1075 foi apresentado ao Senado; propds um programa de
pesquisa ecoldgica financiado pelo governo federal e o estabelecimento de um
CEQ. Um projeto de lei semelhante, HR6750, apresentado na Camara dos
Deputados, propunha a formagdo de um CEQ e uma breve declaragdo sobre a
politica ambiental nacional (CHADWICK, GLASSON e THERIVEL, 2005, p. 51.
Tradugdo nossa)3.

Essas propostas enfatizaram a necessidade de unificar a politica ambiental nacional e
estabelecer um conselho. Como resultado, o Projeto de Lei S1075, aprovou o Conselho de
Qualidade Ambiental (CEQ), cujo propdsito era desenvolver diretrizes para interpretacado da

NEPA e revisar os programas e progressos ambientais, além de assessorar a presidéncia sobre

questdes ambientais (CHADWICK, GLASSON e THERIVEL, 2005).

3[...] Bill S1075 was introduced in the Senate; proposed a federally funded ecological research program and the
establishment of a CEQ. A similar bill, H.R. 6750, introduced in the Chamber of Deputies, proposed the formation
of a CEQ and a brief statement on national environmental policy (CHADWICK, GLASSON e THERIVEL, 2005, p. 51)
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Outro aspecto relevante envolveu a necessidade de uma declaragdo de politica
ambiental nacional, que reforcou o compromisso do governo federal em estabelecer e manter
um ambiente saudavel e equilibrado, com responsabilidade compartilhada de todos os
cidaddos na preservacdao do meio ambiente.

Essas diretrizes internacionais foram progressivamente adaptadas ao contexto
brasileiro, especialmente com a criacdo da Lei n? 6.938/1981, que instituiu a Politica Nacional
do Meio Ambiente (PNMA). No Brasil, o conceito de avaliacdo de impacto foi ajustado para
abranger as especificidades das cidades brasileiras, como desigualdade socioespacial e
ocupacoes informais.

Esse movimento também estd diretamente relacionado ao desenvolvimento do
planejamento urbano brasileiro, especialmente com a regulamentacdo do uso e ocupacdo do
solo, e com a crescente necessidade de pensar a cidade de forma sustentavel e inclusiva, como
preconizado pela Lei de Uso e Ocupacdo do Solo e o EC (CYSNE e AMADOR, 2000;
SCHVARSBERG, MARTINS e KALLAS, 2016).

Conforme Candido e Lira (2013) explicam, a AIA se disseminou globalmente,
adaptando-se a diferentes regidoes geograficas. Os autores reiteram que o principal objetivo
da NEPA, sempre foi prevenir a degradacdo ambiental, além de servir como um instrumento
para subsidiar o processo de tomada de decisdo dos administradores publicos até os dias

atuais (Figura 1)

Figura 1 - linha do tempo da aprovacgao da Lei NEPA.
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Fonte: (CHADWICK, GLASSON e THERIVEL, 2005), adaptado pela autora.
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No caso do Brasil, a adaptacdo de praticas internacionais também resultou na
introducdo do Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e do Relatério de Impacto Ambiental
(RIMA). Esses instrumentos foram incorporados ao ordenamento juridico nacional como
obrigatérios para determinados empreendimentos a partir da PNMA e serviram de base para
a concepgdo do EIV.

Dessa forma, o EIV surge ndo apenas como um instrumento técnico de avaliagdo
ambiental, mas também como um reflexo da necessidade de integrar o planejamento urbano
com as questdes ambientais e sociais, como exemplificado pelo EC (Lei n.2 10.257/2001), que
regulamenta a funcao social da propriedade e do uso do solo urbano (FRANCO, 2008).

Em sintese, a aplicacdo da NEPA nos Estados Unidos destacou a relevancia de
incorporar impactos ambientais nas decisdes e a necessidade de estabelecer procedimentos
regulatdrios para avaliacdo desses efeitos, servindo de modelo global para sistemas
regulatorios.

A criacdo do Estatuto da Cidade, em 2001, reforcou o alinhamento do Brasil as
diretrizes internacionais ao introduzir o EIV como instrumento urbanistico, ampliando sua
aplicabilidade para o planejamento urbano. Essa adaptagdo buscou atender nao apenas a
critérios ambientais, mas também sociais e econdmicos, demonstrando uma evolugdo
normativa que combina influéncias globais com especificidades locais.

Essa perspectiva esta alinhada a analise de Schasberg (2011), que destaca o papel do
Estatuto na consolidacdo de instrumentos participativos de gestdo urbana, bem como a visdo
de Silva (2010), que evidencia a relagao entre o Estatuto e os compromissos internacionais do
Brasil para fortalecer praticas de desenvolvimento sustentavel.

Em sintese, a aplicacdo da NEPA nos Estados Unidos destacou a relevancia de
incorporar impactos ambientais nas decisdes e a necessidade de estabelecer procedimentos
regulatdrios para avaliacdo desses efeitos, servindo de modelo global para sistemas
regulatorios. Para Franco (2008), a NEPA inspirou o Brasil a instituir sua propria legislacdo
ambiental, representada pela Lei n2 6.938 de Politica Nacional do Meio Ambiente (PNMA) de
1981, concebida para assegurar a protecdo ambiental e o desenvolvimento sustentavel do
pais.

A concepcdo da legislacdo ambiental brasileira se deu em um contexto histérico de

intensa pressao social e politica pela preservacdao do meio ambiente. Como destacado por
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Cysne e Amador (2000), foi a partir da segunda metade da década de 1970 que a preocupacgao
com a protecdo ambiental comecou a ganhar destaque em ambito nacional.

Um marco fundamental nesse contexto foi a realizacdo da 12 Conferéncia da
Organizacdo das Nac¢des Unidas para o Meio Ambiente em 1972, em Estocolmo, capital da
Suécia. Esse evento assinalou um ponto crucial na trajetéria global da construgao das politicas
ambientais (CYSNE e AMADOR, 2000).

A reunidao em Estocolmo desencadeou agdes significativas no Brasil, culminando na
promulgacdo do Decreto n2 73.030, em 30 de outubro de 1973 (BRASIL, 1973). Esse decreto
criou a Secretaria Especial do Meio Ambiente (SEMA), uma pioneira entidade nacional
dedicada a protecdo ambiental, tornando-se precursora na constru¢cdo da estrutura
administrativa nesse dominio (CYSNE e AMADOR, 2000).

A Constituicdo Federal (CF) de 1988, introduziu a protecdo ambiental como direito
fundamental, e a Leide PNMA de 1981, estabeleceu as bases legais para avaliacdo de impactos
ambientais no pais (SCHVARSBERG, MARTINS e KALLAS, 2016). Essa evolucdo legislativa
consolidou a protecdao ambiental como um principio fundamental do ordenamento juridico
brasileiro.

Com a promulgacdo da Lein.26.938, em 31 de agosto de 1981, estabelecendo a PNMA,
foram criados os pilares para a preservagdo, conservagao e manejo dos recursos naturais,
originando o Sistema Nacional do Meio Ambiente (SISNAMA) (BRASIL, 1981). Esse sistema,
dotado de uma estrutura organizacional que envolve entidades federativas, foi criado com
base na configuracdo proposta pela PNMA (CONAMA, 1986), conforme organograma 1.

Assim, a legislagao ambiental brasileira evoluiu de maneira consistente, refletindo os
compromissos estabelecidos internacionalmente a fim de consolidar-se em estruturas

administrativas e legais efetivas.
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Organograma 1 - Estrutura organizacional do SISNAMA
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A Lei n.2 6.938/1981 determinou a obrigatoriedade do licenciamento ambiental para

atividades suscetiveis de causar impactos ambientais, o que deu origem ao Cadastro Técnico

Federal de Atividades Potencialmente Poluidoras (CTF/APP) e ao estabelecimento do

Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA). Esse 6rgdo que é consultivo e deliberativo,

conforme retratado na figura 2, possui a funcdo de assessorar o Governo Federal na

formulagdo de politicas e diretrizes ambientais (BRASIL, 1981).

Sua principal missdo é oferecer orientacdes e recomendacdes sobre assuntos

ambientais. Contudo, para além desse papel consultivo, o CONAMA detém autoridade para

tomar decisGes de carater legal e regulatério, como evidenciado pelas diversas resolucées que

estipulam normas e critérios para a gestdao ambiental no Brasil (CYSNE e AMADOR, 2000).
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Figura 2 - Competéncias do CONAMA
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Fonte: (BRASIL, 1981), adaptado pela autora.

Entre as resolucdes produzidas pelo CONAMA, destacam-se aquelas que estabelecem
diretrizes para a gestdo dos recursos hidricos, redu¢do da polui¢ao do ar, gestao de residuos
solidos, protecdao da biodiversidade e introducao de instrumentos econémicos, como
incentivos financeiros e fiscais. Adicionalmente, o 6rgdo regula atividades que possam
desencadear impactos ambientais, estipulando, padrdes, parametros e diretrizes para a
conservacdo ambiental (BRASIL, 1981).

Essas diretrizes do CONAMA se manifestam concretamente na resolucdao n2 001 de 23

de janeiro de 1986, a qual define o impacto ambiental como qualquer modificagdo no meio

Pagina | 38



ambiente originada por atividade humana. Além disso, o artigo 22 da resolugdo esclarece
claramente as atividades sujeitas a licenciamento ambiental. Isso inclui projetos urbanisticos
em dreas com mais de 100 hectares e em locais de destaque em termos de interesse
ambiental. A avaliacdo, conforme estabelece esta resolucdo, é conduzida pela SEMA, bem
como pelos érgdaos municipais e estaduais (CONAMA, 1986).

O EIA e o Relatério de Impacto Ambiental (RIMA), que sdo instrumentos da PNMA,
embora estejam correlatos, sdo distintos em sua natureza, como explicado por Souza (2019)
Enquanto o ElA resulta de uma analise técnica que avalia os impactos ambientais provenientes
de empreendimentos ou atividades, o RIMA deve ser escrito de forma acessivel a populacao,
sendo de facil compreensdo. O RIMA condensa as informag&es contidas no EIA, apresentando
de maneira clara e concisa as principais conclusdes e impactos ambientais identificados ao
longo do estudo (CANDIDO e LIRA, 2013).p

A partir da edicdo da PNMA e do EIA, vdérias iniciativas foram introduzidas, culminando
na criacao de leis que se tornaram pilares fundamentais para a preservagao ambiental e
desenvolvimento sustentavel no Brasil.

Nesse contexto o Estatuto da Cidade, criado pela Lei n.2 10.257/2001 assume uma
funcdo determinante, regulamentando diretrizes constitucionais ligadas a funcdo social da
propriedade, direito a moradia, sustentabilidade e participacdo popular (SCHASBERG, 2011).
A analise cronoldgica das principais leis e regulamenta¢Ges que moldaram o ambiente

regulatdrio no Brasil ao longo do tempo é apresentada na figura 3.
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Figura 3 - Linha do tempo de marco regulatorio no Brasil
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Fonte: Elaborado pela autora.

Esta linha do tempo é essencial para compreender a evolucdo das politicas e
legislacbes que além de sua relevancia para protecdo e preservacao do meio ambiente, em
seu conjunto impactam no ordenamento territorial e nos diversos setores da economia

brasileira.

1.2 Estatuto da Cidade (EC) no Brasil

O EC representa um marco significativo na legislacdo urbanistica brasileira, ele emerge
como resposta a uma série de desafios urbanos que marcaram o século XX. Nesse cenario, a
legislagdao anterior revelava lacunas diante das transformagfes sociais e urbanas. Como

destaca Silva (SILVA, 2010), o Estatuto foi concebido como uma resposta ao movimento de
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reivindicacdo por direitos urbanos, visando enfrentar a crescente complexidade dos

problemas urbanisticos e a necessidade de uma legislacdo mais abrangente.

O Estatuto foi elaborado levando em conta a mudanga, do campo para as
cidades, de 80 milhGes de pessoas, entre as décadas de 1940 e 1980. No inicio da
década de 80, foi proposta a Lei de Desenvolvimento Urbano. A discussdo em
torno dela repercutiu na Assembleia Nacional Constituinte e, em 1989, ja em
vigor a nova Constitui¢cdao, o senador Pompeu de Souza apresentou um projeto
de Estatuto da Cidade. Anos mais tarde, coube-me a relatoria e a apresentagdo
de substitutivo ao antigo projeto, finalmente tornado lei em 2001 (ARRUDA,
2011, p. 7).

Este percurso evidencia ndo apenas a trajetoéria histdrica do Estatuto, mas também sua
relevancia no cendrio legislativo brasileiro, consolidando-se como importante instrumento
para o ordenamento urbano. Assim, o EC introduziu inovagdes que redefiniram a abordagem
do planejamento urbano no Brasil.

O EC fornece a base legal indispensavel para a formulacdo e execucdo do EIV no Brasil,
detalhando critérios, procedimentos e objetivos que orientam sua aplicacdo. Ao enfatizar a
importancia da participagao popular e da gestao democratica, o EC assegura que o EIV ndo se
limite a ser um mero instrumento técnico, mas que funcione como um processo de didlogo e
construcdo coletiva. Como observado por Schasberg (2011), o EC promove um paradigma de
planejamento urbano que combina racionalidade técnica e inclusdo social, criando um

ambiente propicio para que o EIV seja efetivamente integrado as politicas publicas urbanas

(BRASIL, 2002; SCHASBERG, 2011).

As inova¢Oes do Estatuto da Cidade estdo em regulamentar uma série de
instrumentos de natureza juridica e urbanistica voltados a induzir as formas de
uso e ocupacgdo do solo; de possibilitar a regularizagdo de posses urbanas de
areas ocupadas para fins de moradia — nao tituladas da cidade — e de instituir
as formas de controle e participacdo direta do cidaddo na elaboracdo dos Planos
Diretores. O Estatuto da Cidade estabelece que o Plano Diretor é o instrumento
para regulamentar como a fungdo social da terra deve ser cumprida em cada
cidade. O Plano Diretor, por exemplo, deve estabelecer mecanismos para ampliar
a oferta de terra urbanizada, inibir a retengdo de solo urbano, incidir sobre a
formagdo do preco da terra e reservar areas para habitagdo social (FERREIRA,
2009, p. 27).

Embora o EC represente um avango legislativo, sua implementac¢ao enfrenta desafios
significativos em diferentes regides do Brasil. De acordo com Carvalho e Leuzinger (2009), ha

uma notavel disparidade na aplicacdo do Estatuto, especialmente em municipios com menor
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capacidade técnica e administrativa. Em algumas localidades, os Planos Diretores,
instrumentos centrais do EC, foram elaborados sem a devida integracdo com outras politicas
publicas, o que compromete sua eficdcia pratica. Além disso, a auséncia de dados atualizados
e metodologias padronizadas para a realizacdo do EIV ainda dificulta a implementacao
uniforme desse instrumento em nivel nacional (CARVALHO e LEUZINGER, 2009).

Neste sentido, percebe-se que o EC desempenha um papel fundamental ao
regulamentar diversos instrumentos juridicos e urbanisticos. Sua énfase na regularizacao de
posses urbanas ndo tituladas, junto com a promocdo do controle e participacdo direta do
cidaddo nos Planos Diretores, destaca-se como uma abordagem inclusiva e participativa na
gestdo urbana. A func¢do social da propriedade, os instrumentos de politica urbana e a busca
pela equidade espacial sdo pontos-chave fundamentais para uma gestdo urbana mais justa e
sustentavel (FERREIRA, 2009).

Por outro lado, existem sucessos regionais a serem destacados. Municipios como S3o
Paulo e Curitiba tém utilizado os instrumentos do EC de forma inovadora, vinculando a analise
dos impactos de vizinhanca as politicas habitacionais e de mobilidade urbana. Essas
experiéncias mostram que, quando bem aplicados, os instrumentos do EC, incluindo o EIV,
podem contribuir significativamente para a melhoria da qualidade de vida e para o
planejamento territorial mais equitativo e sustentavel (ARRUDA, 2011; SCHASBERG, 2011).

Em sintese, o EC é uma peca fundamental no contexto histérico do ordenamento
urbano brasileiro, como destacado por Arruda (2011) , sendo considerado o caminho mais
apropriado para atender as demandas sociais, conforme também apontado por outros
autores (CANDIDO E LIRA, 2013; CHAMIE, 2010; COSTA E MENDONCA, 2008; PERES E
CASSIANO, 2019). Sua trajetéria, marcada por conquistas e desafios, evidencia a
complexidade do processo de planejamento urbano e a necessidade constante de adaptacao
as demandas sociais e transformac&es urbanas. A medida que o pais evolui, é imperativo
continuar aprimorando e ajustando esse instrumento legal para garantir cidades mais justas,

inclusivas e sustentaveis.
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1.3 EIV: Conceitos, Principios, e Diretrizes bdsicas

Com o avango da urbanizagdo e o consequente aumento populacional, as cidades
estdo enfrentando desafios ambientais, sociais e econébmicos cada vez mais complexos
(ARRUDA, 2011; BASSO, SIMONETTO, et al., 2018; VIANA e SANTOS, 2021).

Essas questdes abrangem desde problemas relacionados a mobilidade urbana e
habitagdo até questdes de poluigdao e degradagdao ambiental.

Entretanto, essa complexidade exige a implementacdo de instrumentos e de agdes
coordenadas e planejadas por parte dos governos locais, enfatizando ainda mais a
necessidade de medidas de preservacdao do meio ambiente, como definidos no capitulo Il do
EC em seu artigo 42. O EIV surge nesse contexto como um instrumento fundamental, previsto
no Estatuto da Cidade, para analisar os impactos de empreendimentos urbanos, buscando
equilibrar desenvolvimento econdémico, social e ambiental (FREIRE, 2015).

No contexto urbano, o Artigo 41 do EC delineia as condi¢des sob as quais o PDM é
compulsério, abrangendo cidades com mais de vinte mil habitantes, integrantes de regides
metropolitanas, e aquelas inseridas em areas de especial interesse turistico ou sob a influéncia
de empreendimentos com significativo impacto ambiental regional ou nacional (BRASIL,
2002). O Plano Diretor Municipal (PDM) deve incorporar os demais instrumentos urbanisticos
previstos no EC, a exemplo o EIV.

Segundo Chamié (2010), aimplementagao do EIV como parte do planejamento urbano
permite uma analise aprofundada dos impactos sobre o meio ambiente, as dinamicas sociais
e econOmicas, garantindo um planejamento mais sustentavel e participativo.

O EIV é essencial para assegurar o desenvolvimento urbano equilibrado e sustentavel,
levando em consideracdo os interesses da comunidade local. Tais estudos devem abranger
aspectos ndo apenas ambientais, mas também sociais e econémicos, para garantir um futuro
mais justo e igualitario para todos os envolvidos (BRASIL, 2002). Ele desempenha um papel
fundamental ao fornecer informagdes precisas sobre os impactos ambientais e sociais de
empreendimentos ou atividades econOmicas.

Na perspectiva de Maeda (2015), o EIV vai além da andlise ambiental, pois incorpora
aspectos relacionados a qualidade de vida, equidade social e governancga urbana, assegurando

gue os interesses coletivos prevalecam sobre os individuais.

Pagina | 43



Para Ventura (2020), essas informacdes embasam as decisGes dos gestores publicos,
promovendo o equilibrio entre desenvolvimento econdémico, preservagao ambiental e
qualidade de vida da populagao.

O artigo 29 do Capitulo | das Diretrizes Gerais do EC, em seu inciso IV enfatiza a
importancia de sua adoc¢ao, contribuindo para a construgao de cidades mais justas, inclusivas
e sustentdveis para as atuais e futuras geracgdes, evitando distor¢cdes no crescimento urbano
e seus efeitos negativos no meio ambiente (BRASIL, 2008 [2001]). Ou seja, a inclusdo do EIV
no PDM, teve por finalidade buscar uma gestdo mais democratica, sustentdvel, participativa
e responsavel.

Conforme Cavalcanti (2010), ao analisar o EIV como instrumento de controle social,
fica evidente sua capacidade de promover a participacdo cidada, fortalecendo a transparéncia
e a eficiéncia das politicas publicas urbanas. Comparando o cenario brasileiro com praticas
internacionais, destaca-se o modelo norte-americano de Avaliacdo de Impacto Ambiental
(AlA), consolidado pelo National Environmental Policy Act (NEPA) de 1969 (LEOPOLD, 1971).

Ambos os instrumentos buscam mitigar impactos e promover o planejamento
sustentavel, mas enquanto a AlA tem foco predominante no meio ambiente, o EIV brasileiro
abrange também aspectos sociais e econémicos, refletindo as especificidades de um pais em
desenvolvimento. Na Europa, paises como Alemanha e Reino Unido adotam praticas similares,
mas com maior énfase na integracdo entre planejamento urbano e regional, o que pode servir
de inspiracdo para o Brasil aprimorar a aplicacdo do EIV (MAEDA, 2015).

Na Figura 4, sdo apresentados os instrumentos de politicas urbanas obrigatérios

definidos pelo EC.
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Figura 4 - Instrumentos de gestdo publica definido no EC

CAPITULO II

Dos Instrumentos da Politica Urbana
Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

@ )

I - planos nacionais, regionais e estaduais II - planejamento das regides

de ordenagdo do territério metropolitanas, aglomeragdes urbanas
e de desenvolvimento econdmico e social; Le microrregides;

( N

VI - estudo prévio de impacto ambiental —— IIT - planejamento municipal, em especial:
(EIA) e estudo prévio de — '
|_impacto de vizinhanga (EIV).

a) plano diretor;

- b) disciplina do parcelamente, do uso e da
ocupagdo do solo;

V - institutos juridicos e politicos: — ¢) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orgamentdrias e orcamento anual;
f) gestdo orgamentdria participativa;

g) planos, programas e pro jetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econémico e social;

a) desapropriagéio;

b) serviddo administrativa;

¢) limitagdes administrativas;

d) tombamento de imdveis ou de mobilidrio

urbano;

e) instituigdio de unidades de conservagdo; f) -

instituicdo de zonas especiais de interesse

social: — IV - institutos tributdrios e financeiros:

g) concessdo de direito real de uso;

h) concessdo de uso especial para fins de a) imposto sobre a propriedade predial e
moradia; territorial urbana - IPTU;

i) parcelamento, edificagdo ou utilizagdo b) contribuicde de melhoria;

compulsdrios; c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

J) usucapido especial de imével urbano;

1) direito de superficie;

m) direite de preempgdo;

n) outorga onerosa do direito de construir e
de alteragdo de uso;

o) transferéncia do direito de construir;

p) operag@es urbanas consorciadas;

q) regularizagdo fundidria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para
as comunidades e grupos

sociais menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

Fonte: (BRASIL, 2008 [2001]), adaptado pela autora.
1.3.1 Conceitos e Principios

O EIV assume uma funcdo fundamental na administracdo do espaco urbano e na
promoc¢dao do bem-estar dos residentes, diversos pesquisadores tém discutido essa
importancia (ALVES e PASQUALETTO, 2013; BARREIROS, 2017; LEMOS e SANTOS, 2013). O
objetivo primordial do EIV é estabelecer condicées minimas para a ocupac¢do e o uso dos
espacos urbanos, ao mesmo tempo em que assegura uma qualidade ambiental adequada para

a populagao.
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O EIV é, portanto, um instrumento indispensavel para a promoc¢do de uma gestao
urbana equilibrada, proporcionando tanto a andlise técnica dos impactos quanto o
envolvimento da comunidade nas decisdes que afetam o seu ambiente de vida (BARREIROS,
2017).

Alves e Pasqualetto (2013) destacam a importancia da consulta publica e a ampla
divulgacdo dos estudos técnicos realizados por meio do EIV. Estes sdo aspectos relevantes
para garantir a eficacia das intervencdes urbanas em prol da sustentabilidade e da audiéncia
publica, na medida em que oferecem a oportunidade de discutir temas relacionados a politica
qualidade de vida dos cidadaos. Essa pratica garante a participacdo e a transparéncia no
processo de tomada de decisdo, contribuindo para o fortalecimento da gestdo democratica e
participativa do espaco urbano.

Além disso, o EIV também desempenha um papel fundamental na prevencido de
impactos negativos, assegurando que os projetos urbanos sejam compativeis com a realidade
socioambiental da localidade (VIA, 2020).

Contudo, o EIV ndo se limita apenas a identificacdo e proposicio de medidas
mitigadoras e compensatorias para reduzir os impactos negativos e fortalecer os aspectos
positivos do empreendimento. Ele também promove um didlogo transparente e participativo
entre empreendedores, poder publico e comunidades afetadas (VENTURA, 2020).

Os principios aplicados ao EIV, englobam diretrizes e padrdoes comportamentais que
orientam tanto individuos quanto entidades. Esses principios desempenham um papel
fundamental como orienta¢des, enfatizando os valores centrais e as metas do sistema legal.
Além de exercerem uma influéncia significativa nas decisGes judiciais e no debate publico
relacionado as leis (ALEXY, 2015).

Sob a perspectiva da Constituicdo Federal de 1988 e do EC de 2001, vérios autores
como Arruda (2011), Junior e Frota (2016), Kramer, Nogueira e Garcez (2020), Rocco (2009),
Viana e Santos (2021) destacam que o EIV tem sua fundamentagdo no principio constitucional
que busca assegurar a fungdo social da cidade e da propriedade urbana, bem como promover
o0 bem-estar dos habitantes e a gestdo democratica do espaco urbano.

O EC apresenta instrumentos concebidos com a finalidade de atingir esses objetivos,

sendo o PDM um elemento essencial pelo qual os municipios devem implementar politicas
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urbanas alinhadas com os principios da fungao social da cidade, propriedade urbana e garantia
do bem-estar dos habitantes (ARRUDA, 2011).

Destacando a importancia da gestdo democratica urbana, Arruda (2011) ressalta a
necessidade de 6rgaos colegiados, debates publicos, conferéncias e iniciativas populares para
projetos e planos urbanos. Nessa mesma linha, a perspectiva de Viana e Santos (2021) reforca
esse argumento, enfatizando que o EIV é essencial na concretizacdo de politicas publicas
voltadas para o desenvolvimento de cidades sustentdveis.

Em sintese, conclui-se que os principios aplicados ndo apenas incorporam os
fundamentos da funcdo social da cidade e propriedade urbana, mas também opera como um
mecanismo que promove uma gestdo urbana democratica, sustentdvel e equitativa,
valorizando a participagdao comunitaria em todo o processo decisério.

Assim, esse principio atua como uma ferramenta preventiva, visando antecipar e
mitigar impactos adversos, e reforca os principios da funcdo social da cidade e da propriedade
urbana, bem como a necessidade da gestdao democratica na constru¢ao de ambientes urbanos

mais justos e equilibrados.

1.3.2 Diretrizes do EIV a luz do EC

No ambito da avaliacdo do EIV, conforme delineado na se¢ao Xll EC, incorpora trés
diretrizes essenciais para a implementacdo do procedimento (BRASIL, 2002). Entretanto,
antes de discutir as diretrizes, é importante compreender o contexto e a relevancia do EIV
como ferramenta de gestao.

No contexto das cidades, € comum a gestdo urbana sofrer influéncias dos interesses
econdmicos, negligenciando, por vezes, os impactos sociais e ambientais das atividades
econdmicas nas areas urbanas, Lollo e Rohm (2005), Chamié (2010), reconhecendo o valor
intrinseco do EIV, destacam seu potencial para a gestdao urbana, mas lamentam a subutilizacao
devido a falta de conhecimento sobre o instrumento, tanto por parte dos legisladores quanto
da sociedade. Neste sentido, Inguaggiato, Stanganini e Melanda (2021) atribuem a ineficiéncia
do EIV a caréncia de conhecimento técnico por parte dos gestores e a pressdo dos interesses
privados. Essas perspectivas evidenciam a complexidade e a importancia do tema, servindo

como contexto para as diretrizes em anlise.
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A primeira diretriz, consubstanciada no artigo 36, concede as administracdes
municipais a autonomia para determinar quais empreendimentos e atividades, sejam eles de
natureza privada ou publica, situados em zonas urbanas, estardo sujeitos a obrigatoriedade
de conduzir uma avalia¢do prévia por meio do EIV (BRASIL, 2002).

No artigo 37, a segunda diretriz estabelece sete questdes minimas a serem abordadas:
adensamento populacional, equipamentos urbanos, uso do solo, valorizacdo imobiliaria,
trafego, ventilagao, iluminagdo e paisagem urbana. A terceira diretriz, delineada no paragrafo
Unico do mesmo artigo, requer que o estudo elaborado seja de carater publico e acessivel a
comunidade (BRASIL, 2002).

No entanto, a auséncia de transparéncia e participacao popular na elaboracao do EIV,
compromete a natureza democratica do instrumento, resultando em empreendimentos
prejudiciais as comunidades (CHAMIE, 2010). Em contrapartida, Schvarsberg, Martins e Kallas
(2016) afirmam que o EIV exerce um papel crucial como diagndstico, orientando decisdes
publicas sobre empreendimento.

Ventura (2020) vé o EIV como uma mediagdo entre interesses privados e publicos,
contribuindo para uma gestdao municipal equilibrada. No entanto, a efetiva aplicagao das
diretrizes do EIV tem sido tema de discussdo. Essas andlises contrastantes destacam a
necessidade de abordar os desafios praticos na implementagao das diretrizes do EIV, ligando
as perspectivas tedricas as implicacdes concretas.

Em sintese, ha um consenso de que o EIV é uma ferramenta que fortalece a
participacdo democrdtica na gestdo urbana. Entretanto, para atingir plenamente esses
objetivos, a implementacdo do EIV deve englobar uma avaliacdo cuidadosa dos impactos
ambientais e o envolvimento ativo das comunidades afetadas.

A proxima secdo explorara detalhadamente cada uma das sete diretrizes minimas
delineadas no artigo 37 do EC (BRASIL, 2002), buscando aprofundar a compreensdo sobre sua
aplicacdo pratica e importancia. A figura 5, visa sintetizar as discussGes anteriores e prepara o

para o préximo tépico.
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Figura 5 - Sintese do Conceito dos principios e das diretrizes do EIV

x CONCEITO EIV

Instrumento para o
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Urbana
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T Diretriz Diretriz Diretriz
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. determinar empreendimentos . Equipamentos Urbanos de elaboragéo do EIV, e a
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Fonte: llustragdo elaborado pela autora.

A Figura 5 sintetiza os principais conceitos, principios e diretrizes relacionados ao EIV,
conforme delineado no EC. Ela organiza visualmente as bases fundamentais do instrumento,
destacando o principio da prevencao, a fungao social da propriedade urbana e a gestao urbana
democratica como elementos norteadores do EIV.

Adicionalmente, apresenta as trés diretrizes estabelecidas no EC, enfatizando a
autonomia municipal para definir as condi¢cGes de aplicacdo do EIV (artigo 36), as questdes
minimas a serem abordadas no estudo (artigo 37) e a importancia da publicidade e
acessibilidade do processo de elaboragdo (paragrafo Unico do artigo 37).

Essa sistematizacdo visual reforca a centralidade do EIV como instrumento de

planejamento urbano sustentavel e participativo, servindo como guia para gestores,

legisladores e a sociedade na busca por cidades mais inclusivas e equilibradas.
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1.3.2.1 Adensamento populacional

O EIV possui uma relevancia determinante no planejamento urbano ao avaliar as
repercussdes de novos empreendimentos e atividades nas comunidades locais. Dentro desse
contexto, emerge uma varidvel de extrema importancia: o adensamento populacional. O
estudo deve analisar como a capacidade de absorcdo de novos empreendimentos ou
atividades por uma determinada regido é afetada (MATOSO e FERREIRA, 2018). Nessa
abordagem, a metodologia empregada se fundamenta na média de moradores por domicilio
e na distribuicdo etdria da populacdo (BRASIL, 2018).

Dessa forma, o adensamento populacional se manifesta de maneiras diretas e
indiretas, cada uma com suas implicacdes Unicas. Na primeira situacdo, a instalacdo ou
expansao de empreendimentos atrai novos residentes. Enquanto, na segunda, fatores como
oportunidades de trabalho, consumo ou lazer atraem a populacdo para uma area especifica
(BRASIL, 2008 [2001]). Essa distincdo ressalta a complexa interacdo entre o desenvolvimento
urbano e a dindmica populacional.

A compreensdao da influéncia do adensamento populacional no ambito do EIV é
fundamental. Matoso e Ferreira (2018) enfatizam a ligacdo intrinseca entre o crescimento
populacional desordenado e a crise urbana, resultando em ocupagao irregular do solo,
formacao de assentamentos informais, caréncia de servigos publicos e degradacao ambiental.
Devem ser considerados ainda, impactos como congestionamentos de trafego e poluicdo, os
quais exigem estratégias para uma eficiente gestdo urbana.

Em relacdo a esse aspecto, a abordagem cautelosa na avaliacdo do EIV é destacada por
Kramer, Nogueira e Garcez (2020), especialmente em relacdo a infraestrutura e servicos
sensiveis as variacdes na dinamica populacional. A famosa citacdo de Jaime Lerner, "A cidade
ndo é um problema, é uma solucdo" (LERNER, 2011, p. 57), ressoa a oportunidade de encarar
desafios urbanos como catalisadores de solugGes sustentaveis.

Para abordar os desafios impostos pelo adensamento populacional e minimizar seus
impactos, medidas de mitigacdo sdo essenciais. Exemplos de estratégias que devem ser
integradas incluem melhorias no transporte publico e a criacdo de espacos verdes, levando

em conta as particularidades de cada local e o ambiente circundante (VENTURA, 2020).
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A Figura 6 apresenta uma visualizagao dos impactos mais recorrentes do adensamento

populacional, bem como as possiveis acées para mitiga-las.

Figura 6 - Adensamento populacional - relagdo de impactos negativos e positivos
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Fonte: (VENTURA, 2020). llustragdo elaborada pela autora.

Sobre o tema das medidas de mitigacdo, Ventura (2020) evidencia a importancia de
planos que integrem comunidade local e ambiente circundante. Essa abordagem holistica é
essencial para garantir um futuro urbano sustentavel e inclusivo para todos os cidadaos.

Em resumo, o adensamento populacional desempenha um papel determinante no EIV
e na configuragdo das cidades. Sua analise aprofundada orienta um desenvolvimento urbano
equilibrado que atenda as necessidades da comunidade e considere as preocupagdes
ambientais. A medida que as cidades continuam a crescer, o estudo continuo do adensamento

populacional permanece fundamental para moldar um ambiente urbano.

1.3.2.2 Equipamentos urbanos e comunitarios

Nas cidades brasileiras, a Lei Federal 6.766/1979 exerce uma fung¢do fundamental no
que diz respeito ao parcelamento do solo urbano. De acordo com o artigo 49, §29, desta lei,

0s equipamentos publicos podem ser classificados em duas categorias: os comunitarios,
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destinados a fins educacionais, culturais, de salde, lazer e atividades similares, e os urbanos,
responsaveis pelo abastecimento de dgua, servicos de esgoto, fornecimento de energia
elétrica, captagao de aguas pluviais, infraestrutura de telecomunicagdes e distribuigdao de gas
canalizado (BRASIL, 1979).

No entanto, a eficacia da implementacdo desses equipamentos requer uma analise
criteriosa. Neves (2015) destaca a importancia desses critérios como: localizacdo estratégica,
capacidade de atendimento, acessibilidade e sustentabilidade urbana, que sdo elementares
para avanc¢ar em direcdo a um desenvolvimento urbano harmonioso e uma administracao
publica eficiente.

A relagdo entre a Lei Federal 6.766/1979 e os principios delineados por Neves (2015)
evidencia a importancia de uma abordagem estruturada na concepcdo das cidades. Essa
conexao promove ndo somente a distribuicdo eficaz de equipamentos urbanos e
comunitarios, mas também contribui para a construcdo de um ambiente urbano que melhora
a qualidade de vida dos cidad3dos. No entanto, é necessario aprimorar a transi¢cao para criar
uma conexdo mais fluida entre a implantacdo e essa interligacdo.

Apesar das bases conceituais sdlidas, a aplicacdo enfrenta desafios significativos.
Neves (2015) aponta a auséncia de critérios na instalacdo e localizagdo dos equipamentos
urbanos, uma lacuna que outros académicos também abordam, o que pode ser observado no

quadro 1.
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Quadro 1 - Sintese dos critérios para dimensionamento de alguns equipamentos urbanos comunitarios,
conforme autores

Fase do - o
. SANTOS (1988) GUIMARAES (2004) GOUVEA (2008)
Empreendimento
Terreno com drea de ém? por crianga Area min.do terreno: 3.000,00 m?2
Edificio com 4m? por crianca Raio de abrangéncia: 300m;
Educacao Infantil Lﬁt:f: devem ser de no maximo 20 N° de alunos por sala de aula: 15 a 25
N° de salas por equipamento: 12
Funcionamentoem 1 turno
Atender 20% da populacdo servida Area min. do terreno: 8.000,00m?

Terreno com 6,4m? por aluno (nunca

inferior a 1.000m?) Raio de abrangéncia mdx.: 1.500 metros

- - 5 N . .
Escola de Ensino E<|:i|f|c<1(;oo drea de aprox. 3,2m?2 por 0,507m? de drea construida por N° de alunos por equipamento: 1.050
Fundamental aune DOP o
Turmas com capacidade de 40 alunos i::el?rgse abrangéncia: 800 N° de salas por equipamento: 15
Apresentar dreas livres para esportes Funcionamento em 2 turnos

Apresentar dreas para expansdo

Devem atender ao bairro ou quando 0,182m? de drea construida por

A in.do t :11.000,00m?
especializados a toda a cidade pop reamin. doterreno m

Apresentar indices de terreno e Raio de abrangéncia:

construcdo similar as escolas de 1° grau | 1.600metros Raio de abrangéncia maximo: 3.000m

Escola de Ensino

Médio Salas de aula dimensionadas para no

Maximo 40 alunos N° de alunos por equipamento: 1.440
N° de alunos por sala de aula: 40 a 45
N° de salas por equipamento: 18

Funcionamento em 2 turnos

Fonte: (NEVES, 2015, p. 507).

Para superar essa lacuna, autores como Schvarsberg, Martins e Kallas (2016)
recomendam considerar a demanda por novos equipamentos publicos na regido, garantindo
servicos de qualidade para a populagdo. Além disso, mapear as ofertas na area de influéncia,
identificando as necessidades da populacao e direcionando investimentos apropriados, é uma
estratégia recomendada por Oliveira e Filho (2022).

Essa perspectiva recebe respaldo nas andlises conduzidas por demais autores que
elucidam a intrincada relacdo entre esse procedimento e a configuracdo espacial dos
equipamentos publicos (SCHVARSBERG, MARTINS e KALLAS, 2016; TORRES, 2019). As autoras
complementam que essa andlise é relevante para fomentar a equidade territorial e prevenir
a centralizagdo de equipamentos em regides privilegiadas na cidade.

Segundo Xavier (2022), a localizacdo estratégica dos equipamentos comunitarios
apresenta vantagens significativas para a populagdo, permitindo que os recursos sejam

acessiveis e utilizados de maneira eficiente. Neste sentido, é imprescindivel que se considere
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uma série de fatores “[...] de ordem socioecon6mica, ambiental, populacional [...] que
delineiam os rumos da localizacdo desses servicos (XAVIER, 2022, p. 10)”.

Para a autora, essa abordagem é indispensavel para garantir o acesso aos servicos
publicos por meio da disponibilidade estratégica de equipamentos em locais apropriados,
atendendo as demandas e necessidades da populacdo local (XAVIER, 2022). A figura 7

apresenta as distancias adequadas para a implantacdo dos equipamentos.

Figura 7 - Distancias minimas e maximas em metros entre a residéncia e os diferentes tipos de usos.

sl DISTANCIAS MINIMAS
[ DISTANCIAS MAXIMAS
* Criangas que estéio comegando a andar,

Fonte: (NUCCI, VALASKI, et al., 2019, p. 79).

Em resumo, a consideracdo desses fatores no planejamento urbano contribui para
uma gestdo territorial mais eficiente, que promove um desenvolvimento equitativo e
sustentavel das cidades. A implementacdo cuidadosa, alinhada as diretrizes legais e

demandas, resulta em cidades, adaptadas as necessidades dos cidad3os.
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1.3.2.3 Uso e ocupagao do solo

Na elaboragdo do EIV, é primordial realizar uma analise minuciosa do uso e ocupagao
do solo a fim de verificar a compatibilidade do empreendimento ou atividade com o ambiente
urbano no qual serd inserido. Uma ferramenta valiosa para realizar essa analise é a matriz de
impacto desenvolvido por Lollo e Rohm (2005).

Essa matriz, fundamentada no método de Leopold, proporciona uma estrutura
sistematizada para conduzir o levantamento e a avaliagdo dos impactos urbanos em cada fase
da intervencdo. Ela abrange categorias como meio fisico, aspectos urbanisticos, infraestrutura
urbana e saneamento, assim como a qualidade de vida. Essa abordagem abrangente é
ilustrada no quadro 2, a qual apresenta o esquema da planilha proposta por esses autores

para classificagdo dos impactos de vizinhanga.

Os impactos de vizinhanga a serem avaliados na matriz foram classificados quanto a
natureza, a ordem, a magnitude, e duragao. Quanto a natureza os impactos sdo
classificados em positivos (impacto benéfico) e negativos (maléfico). Em termos da
ordem, sdo divididos em diretos (tem sua causa claramente relacionada a a¢des do
empreendimento) e indiretos (causa ndo exclusivamente relacionada a intervengdes
do empreendimento). Com relagdo a magnitude, as classes propostas sdo: alta
(alteracdo que descaracteriza o componente ambiental); baixa (alteragdo pouco
significativa, pouco intensa, ou pouco complexa, no componente considerado), e
média (descreve uma alteragdo de tal monta no componente ambiental afetado que
compromete sua fun¢3o, sem descaracteriza-lo) (LOLLO e ROHM, 2005, p. 5).
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Quadro 2 - Esquema da planilha de matriz de impacto proposta pelos autores

Fase do Intervencgao Impacto | Componentes | Medidas
Empreendimento Prevista Previsto Avaliados Propostas
j I+ A+ M- D+
| T+  D- | B+ | P+
! )
i M+ P- i T- @ - S
| [7]
I o
Planejamento ! AmTH T M g
I S
: P+ |+ B+ ' D+ %
I O
| A+ M+ T+ P- 8
1 O
[ D- | T- A+ I ]
| £
| B- D+ P+  A-
. o
Construgao / ! P- DA+ - T+ o]
Adaptacdo ! P- B+ | M+ | D- ‘8
: M- - T A O
S
I D+ A+ P M- 9
I (]
o - ! A- B T- I a
eragdo
perae | P- LA+ - 0 T-
| M+ P+ B D-

Fonte: (LOLLO e ROHM, 2005, p. 6). Adaptado pela autora. Na coluna de componentes avaliados, da esquerda
para a direta, os autores definiram o seguinte: 12 coluna: Natureza do impacto podem ser Benéficos ou Maléficos
(B+, M+). 22 Coluna: Ordem dos impactos sdo divididos em Diretos ou Indiretos (D4, It). 32 coluna: Magnitude
dos impactos pode ser classificada como Alta, Baixa, Média (At, B+, M#). 42 Coluna: Duragdo dos impactos sao
categorizados como Permanentes ou Temporarios (P, T+).

As categorias de impacto abrangem elementos que vdo desde os componentes
ambientais até questdes de qualidade urbana. Os impactos sdo classificados em aspectos
fisicos, urbanisticos, infraestrutura e saneamento. Além disso, as intervencbes durante as
fases de planejamento, construcdo e opera¢dao também sdo consideradas, ja que Lollo e Rohm
(2005) enfatizam sua relevancia para a qualidade de vida da comunidade afetada.

Essa abordagem é visualizada nos Quadros 3, 4 e 5 os quais exibem uma matriz de

impacto dividida em fases, centrando-se nas intervencbes, impactos e componentes

ambientais afetados.
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Quadro 3 - Exemplo de matriz de impacto na fase de planejamento

Componentes

Intervencao Impactos Esperados Ambientais Afetados

| Mercado Imobiliério (D)
Patrimonio Cultural (1)
Paisagem Natural (1)
Vegetacdo (l)

Uso e Ocupacdo (1)

Selecdo de Locais e | Especulagcdo imobilidria
Alternativas Técnicas | Compra ou desapropriagdo

Vias Urbanas (D)
Patriménio Cultural ()
Ar (D)

Nivel de Ruido (D)

Movimentacdo de veiculos

Paisagem Urbana (1)
Paisagem Natural (1)

Levantamentos de o o de e \F{iiS.Uf?qﬂCé:S(l?) "
camp peracdo de maquinas A(: (rtl)r;]omo ultural (1)

Vegetacdo ()
Nivel de Ruido (D)

Paisagem Urbana (I)
Patrimdnio Cultural (1)
Ar (D)

Nivel de Ruido (D)

Operacdo de equipament os

Mercado Imobilidrio (D)
Patrimonio Cultural (1)
Especulacdo imobilicria Paisagem Natural (1)
Vegetacdo (l)

Uso e Ocupacdo (I)

Desapropriagdo ou
aquisicao

Fonte: (LOLLO e ROHM, 2005, p. 11). Adaptado pela autora.
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Quadro 4 - Exemplo de matriz de impacto na fase de construgao.

Intervencao Impactos Esperados

Componentes Ambientais
Afetados

Criagcdo de acessos

i Descaracterizacdo da faixa |
de dominio

Adaptacao de acessos

. Patriménio Cultural (1)

. Qudlidade urbanistica (1)
| Vias urbanas (D)

. Transporte Urbano (D)

i Solos (D)

Rochas (1)

Relevo (D)

- Manancial de superficie (1)
i Manancial subterréneo (l)
Paisagem natural (1)

. Vegetacdo (1)

i Uso e Ocupacao ()

| Nivel de ruido (1)

. Patriménio Cultural (1)

. Qualidade urbanistica (1)
. Vias urbanas (D)

- Transporte Urbano (D)

- Uso e Ocupacdo (1)

i Nivel de ruido (1)

i Movimentacdo de veiculos

Terraplanagem N .
P g i Operacdo de maquinas

Operacdo de equipamentos

Vias Urbanas (D)

. Patriménio Cultural (1)
Ar (D)

. Nivel de Ruido (D)

...............................................................

i Paisagem Urbana (1)
Paisagem Natural ()

{ Vias Urbanas (D)
Patrimoénio Cultural (1)
Ar(D)

. Vegetacdo (1)

i Nivel de Ruido (D)

................................................................

| Paisagem Urbana (1)
{ Patriménio Cultural (1)

. Ar(D)
i Nivel de Ruido (D)

CONTINUA...
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CONTINUACAO QUADRO 4

Intervencao Impactos Esperados

Componentes Ambientais
Afetados

Ligagdes ¢ infra-estrutura
urbana

Instalagdo de canteiros de
obras :

Rede de dgua (D)

Rede de esgoto (D)

Rede de drenagem pluvial (D)
. Rede elétrica (D)

| Rede telefonica (1)

. Rede de iluminacdo publica (1)
i Solos (1)

Rochas (1)

Manancial superficial (1)
Manancial subterréneo (1)

i Nivel de ruido (D)

i Vias Urbanas (D)
i Solos (1)
§ i Rochas (1)
i Transporte e armazenamento . .
i y - i Manancial de superficie (D)
de materiais de construcdo . R
i Manancial de subterrneo (D)
i Vegetacgdo (1)

Residuos sélidos (1)

Obras de construgdo,
drenagem e
pavimentagao

Escavagdes, geracdo de
residuos de construcdo.

Vias urbanas (D)

Rede de dagua (I)

. Rede de esgoto (1)

i Rede de drenagem pluvial (1)
Solos (D)

Rochas (D)

Manancial superficial (I)

i Manancial subterraneos (l)

Residuos sdlidos urbanos (D)

Fonte: (LOLLO e ROHM, 2005, p. 12). Adaptado pela autora.
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Quadro 5 - Exemplo de matriz de impacto na fase de operagdo

Componentes Ambientais

Intervencao Impactos Esperados Afetados

iDensidade populacional (1)
iDensidade urbana (1)
{Patriménio Cultural (1)
iMercado imobilidrio (D)
iVentilac@o (D)
{lluminacédo (D)
{Paisagem urbana (D)
EPo’rriménio cultural (1)
! iQualidade urbanistica (1)
Instalagao | Alteracd@o do uso da  |Vias Urbanas (1)
i edificacdo {Transporte Urbano (1)
Rede de dgua (1)
Rede de esgoto (1)
Rede elétrica (1)
iRede telefénica (1)
{lluminacdo publica (1)
Seguranca publicos (1)
Residuos solidos urbanos (D)

Vias Urbanas (D)

Movimentagdo de veiculos  Patrimonio Cuttural (1)

Ar(D)
i Nivel de Ruido (D)
Demanda porinsumose | Rededeesgoto(l)
infra-estrutura | Rede elétrica (1)

i Rede telefénica (l)
lluminacdo publica (1)
Seguranca publica (1)
Transformagdes urbanisticas (1)

i Geréncia de materiais

CONTINUA...
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CONTINUACAO QUADRO 5

Intervencdo

Impactos Esperados

Componentes Ambientais
Afetados

Entrada de matérias-
primas.

Saida de produtos

Circulacdo de materiais

Ar (D)

Paisagem natural ()

Vias urbanas (1)

Seguranca publica (1)
Transformacdes urbanisticas (1)
Ruido (D)

Ar (D)
Paisagem natural (1)
Vegetacdo (l)

| Usoe ocupacdo (l)

Vias urbanas (I)
Segurancapublica (1)
Transformacdes urbanisticas (1)
Ruido (D)

Residuos sélidos (D)

Residuos liquidos(D)

Residuos Industriais (D)

Circulagao de pessoal

Solicitacdes na infra-estrutura
e servicos publicos

Vias urbanas (D)
Transporte urbano (D)

i llumingdo publica (D)

Seguranca publica (D)

Sistemas de produgdo
industrial

Solicitacdes na infra-estrutura
e servicos publicos

Solos (D)

Rocha (D)

Mananciais superficiais (D)
Mananciais subterréneos (D)
Ar (D)

Vegetacdo (l)

Uso e ocupacgdo (1)

Rede de agua (D)

Rede elétrica (D)

{ Paisagem urbana (1)

Ruido (D)

Residuos sélidos (D)
Residuos liquidos (D)
Residuos Industriais (D)

escritorios.

Atendimento, vendas e

Solicitacdes na infra-

estrutura, servicos publicos e

mat eriais da empresa.

Mananciais superficiais (D)
Mananciais subterréneos (D)
Ar (D)

Vias Urbanas (1)

Rede de esgoto (I)

Rede elétrica (1)

Rede telefénica (1)
lluminagdo publica (1)
Seguranca publica (1)
Ruido (D)

Residuos sélidos (D)
Residuos liquidos(D)

Fonte: (LOLLO e ROHM, 2005, p. 13). Adaptado pela autora.
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Um aspecto importante ressaltado por Lollo e Rohm (2005), é a caracterizacdo dos
componentes fisicos ambientais para a analise. Elementos como ar, solo, relevo, mananciais,
vegetacdo e uso do solo sdao considerados dentro da categoria do meio fisico. Na categoria de
aspectos urbanisticos, sdo abordados fatores como densidade populacional, mercado
imobiliario, ventilagdo, iluminagdo, patrimoénio cultural e qualidade urbanistica.

A categoria de infraestrutura urbana engloba elementos como vias, transporte, redes
de 4gua, esgoto, drenagem, energia, telefonia, iluminacdo e seguranca. J4 a categoria de
saneamento e qualidade de vida, considera aspectos como ruidos, residuos sélidos e liquidos
urbanos e industriais (LOLLO e ROHM, 2005).

Takeda (2013) destaca que, a avaliagdo do uso e ocupacdo do solo ndo apenas
considera normas urbanisticas, mas também identifica possiveis conflitos com o zoneamento
vigente, como observado por Schvarsberg, Martins e Kallas (2016). Essa andlise abrange,
mudancas na densidade populacional, demandas por transporte publico e necessidades de
equipamentos urbanos e comunitdrios, visando propor a¢des mitigadoras e compensatdrias.

O objetivo dessas medidas é reduzir os impactos negativos e garantir um

desenvolvimento sustentavel em harmonia com o ambiente urbano.

1.3.2.4 Valorizagao imobiliaria

A valorizacdo imobiliaria representa um fator de extrema relevancia no contexto dos
empreendimentos urbanos, sendo o EIV um elemento-chave nesse cenario. O EIV, ao avaliar
o impacto e as medidas de mitigacdo e compensacgao, exerce uma influéncia significativa na
valorizacdo ou desvalorizacdo de uma area especifica.

Para Ventura (2020), as interferéncias causadas por um empreendimento podem
afetar a qualidade de vida dos moradores e usuarios da vizinhanca, dependendo da dimensao
e natureza do projeto. Essas interferéncias englobam questdes como o aumento do trafego e
do nivel de ruido, mudancas no microclima devido a remocdo de arvores ou canalizacdo de
rios, bem como modificagdes significativas nos valores imobilidrios. Tanto os impactos
positivos quanto os negativos estdo intrinsecamente ligados aos investimentos do poder

publico.
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Além disso, é relevante considerar o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e a
Planta de Valores Genéricos (PVG), elementos que desempenham um papel crucial na
dindmica da valorizagao imobilidria. O IPTU, enquanto instrumento de tributagdo municipal
aplicado aos imoveis urbanos, assume uma func¢do essencial na conformacdo do mercado
imobilidrio. Sua aliquota de calculo exercem uma influéncia direta sobre o valor dos imdveis,
afetando, por conseguinte, a dindmica de valorizacdo (DE CESARE, FERNANDES e CAVALCANTI,
2015).

De acordo com as reflexdes De Cesare, Fernandes e Cavalcanti (2015), é possivel
utilizar a tributacdo de forma eficaz para garantir uma distribuicdo justa dos encargos e
vantagens associados a urbanizac¢do, recuperar os investimentos publicos que contribuiram
para a valorizacdo dos imdveis privados, combater a especulacdo imobilidria e estimular o
desenvolvimento econémico.

Por outro lado, a Planta Genérica de Valores (PGV)* usada para apurar o valor venal
dos imdveis, é igualmente relevante. Ela identifica os valores unitarios médios da terra em
uma area urbana especifica, sendo usados para a imposicdo de tributos municipais,
notadamente o IPTU (DE CESARE, FERNANDES e CAVALCANTI, 2015). Em sintese, a PGV
desempenha um papel fundamental na fixagdo do montante devido por cada individuo em
termos de imposto, tendo como critério o valor do terreno no qual sua propriedade se
encontra situada.

Uma planta de valores genéricos desatualizada pode subestimar o valor real dos
iméveis em relagdo ao mercado, o que pode influenciar negativamente a valorizacao
imobilidria. Por outro lado, quando a PGV é revisada periodicamente para refletir as
flutuacdes do mercado, isso pode contribuir para uma valorizacdo mais precisa dos imdveis
(DE CESARE, FERNANDES e CAVALCANTI, 2015).

Tanto o IPTU quanto a PGV sao de responsabilidade do poder publico municipal. Em

Cuiab3, a Portaria SMF 015/2021 distribuiu um indice de atualiza¢cdo de 10,67% com base no

4 Termo coloquialmente empregado no Brasil para descrever os trabalhos de avaliacdo que sdo realizados para
fins tributdrios (usualmente quando o tema é IPTU), muito embora, conceitualmente PGV seja apenas a
representagdo espacial de valores unitdrios médios de terra em um mapa (DE CESARE, FERNANDES e
CAVALCANTI, 2015)
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indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA)° para diversos fins relacionados a
tributos e precos publicos, garantindo ajustes de acordo com a variacdo dos precos ao
consumidor (CUIABA, 2021). O decreto n? 8.890/2021, regulamenta a cobranca, forma de
pagamento do IPTU dentre outros aspectos (CUIABA, 2021; CUIABA, 1997).

E fundamental que o poder publico exerca uma gestdo criteriosa desses instrumentos,
garantindo que suas politicas tributarias e de avaliacdo de imdveis sejam justas e adequadas
as condi¢des do mercado local. Além disso, o poder publico deve considerar os efeitos sociais
e econOmicos de suas politicas, assegurando que os beneficios da valorizacdo imobilidria
sejam compartilhados pela coletividade (DE CESARE, FERNANDES e CAVALCANTI, 2015).

Neste contexto, politicas municipais que busquem a revisdao periédica da planta de
valores genéricos, bem como a utilizacdo dos recursos oriundos do IPTU para o financiamento
de servicos publicos essenciais, como infraestrutura urbana, educac¢do, saude e cultura,
podem ndo apenas melhorar a qualidade de vida dos cidaddos, mas também fomentar a
valorizacdo imobiliaria de forma sustentavel e equitativa (VENTURA, 2020).

Portanto, entende-se que o IPTU e a PVG sdo elementos determinantes no contexto
da valorizacdo imobilidria, e sua adequada gestdo pelo poder publico assume um papel central
na construcdo de cidades mais habitaveis e préosperas.

Como destacado por Senador Arruda (2011), é inegavel que o poder publico
desempenha um papel central nesse processo, assumindo a responsabilidade primordial de
influenciar os valores imobilidrios, um dos impactos mais substanciais a serem considerados.

E imperativo que esses investimentos garantam o cumprimento da funcdo social da
propriedade em beneficio da coletividade. Isso pode ser alcancado por meio da construcao de
equipamentos urbanos e comunitarios, como parques, escolas, hospitais e centros culturais.
Essas iniciativas ndo apenas beneficiam a populacdo local, mas também contribuem para a

valorizacdo imobiliaria (VENTURA, 2020).

1.3.2.5 Ventilagdo, iluminacdo

> 0 IPCA tem por objetivo medir a inflacio de um conjunto de produtos e servicos comercializados no varejo,
referentes ao consumo pessoal das familias, cujo rendimento varia entre 1 e 40 salarios-minimos, qualquer que
seja a fonte de rendimentos.
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A qualidade do ar e a temperatura nos ambientes urbanos sdo fatores que exercem
um impacto direto sobre o conforto e a salde das pessoas que vivem nessas areas. A
ventilacdo natural, como uma opc¢ao benéfica, pode aprimorar a qualidade do ar e o conforto
térmico, reduzindo o consumo de energia elétrica e mitigando ilhas de calor (SILVA, 2015).

Além disso, é fundamental compreender como a velocidade e direcdo dos ventos
afetam as edificagbes durante o processo de planejamento e design de espagos urbanos
voltados para o bem-estar e a saude dos habitantes. Nesse sentido, Silva (2015) destaca a
importancia do conhecimento sobre a influéncia dos ventos no planejamento urbano para a
criacdo de ambientes mais sauddveis e agradaveis. A figura 8 apresenta um estudo sobre o

fluxo de ventos na Noruega, ilustrando a aplicacdo pratica da ventilagao natural.

Figura 8 - Estudo fluxo do vento para conforto de pedestre na Noruega. -
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Figura: Exemplo de analise do fluxo de vento da area em torno de um arranha-céus em Bryne, Noruega, usando
o Spacemaker. Pode-se observar as caracteristicas do fluxo de vento em detrimento a possivel implantagdo do
prédio. Fonte: https://i0.wp.com/blogs.autodesk.com/spacemaker/wp-content/uploads/sites/161/image-2-
2.jpg?resize=1024%2C635&ss|=1. Acessado em 04/2023.

A autora acrescenta a importancia de se considerar a quantidade e disposicdo das

edificagdes no planejamento urbano, para assegurar um equilibrio entre a densidade

populacional e a qualidade dos espacos urbanos. Isso ndo apenas garante a qualidade da
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ventilacdo natural, mas também promove a ilumina¢do natural, contribuindo assim para a
saude e o bem-estar da populacao.

Sobre o sombreamento, o estudo de Time, Miranda, et al., (2019) abordou de que
forma o sombreamento permanente pode afetar a vizinhanga, eles justificam que “[...] A
exposicdo a luz solar tem sido uma analise central no projeto de edificios desde os primeiros
estudos arquitetdnicos”® (TIME, MIRANDA, et al., 2019, p. 2, traducdo nossa).

Ao elaborarem um estudo (representado na figura 9), chegou-se ao resultado de que
as sombras projetadas podem ter efeitos benéficos ou prejudiciais, dependendo do contexto
em que ocorrem. A justificativa do estudo de caso que fizeram no Central Park foi a de que

havia reclamagdes recorrentes sobre as novas construgdes;

Ao sul do Central Park, em Manhattan, uma nova geragdo de arranha-céus esbeltos
e super altos comecou a surgir. Ha sete arranha-céus construidos recentemente ou
em construgdo que variam entre 780 pés e 1.490 pés. Sua visibilidade em toda a
cidade e proximidade com o Central Park levantaram preocupagdes sobre as
sombras projetadas no parque. Com isso, surgiram chamadas para revisar os
regulamentos de zoneamento de Nova York para incluir uma revisao especial para
novas torres com mais de 600 pés (TIME, MIRANDA, et al., 2019, p. 10, traducdo
nossa)’.

Os autores observaram que a duragdo da sombra tem impactado tanto no conforto
dos frequentadores do parque quanto na vida das plantas, quando uma pessoa fica mais
tempo na sombra, sente-se mais fria, enquanto as plantas necessitam de um certo nimero de
horas de luz solar direta par