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RESUMO

Estudo do Impacto de vizinhanca em Sao Luis-MA e sua aplicabilidade. Aborda-se
sobre o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) como ferramenta de planejamento
urbano. Enfocam-se as bases da politica urbana nacional e seus principais
instrumentos. Objetiva-se aprofundar os estudos a respeito das caracteristicas
principais e componentes contidos no Estatuto da Cidade, com énfase nas
caracteristicas do instrumento de Estudo de Impacto de Vizinhanga. Discute-se a
participacdo popular nos processos de tomada de decisdo sobre as cidades. A
metodologia aplicada no estudo corresponde as técnicas de pesquisa bibliografica,
eletrdnica e de campo. Apresenta-se analise da aplicabilidade do Estudo de Impacto

de Vizinhanga em Sao Luis.

Palavras-chave: Planejamento urbano. Estudo de Impacto de Vizinhanca. Sao Luis-
MA.



ABSTRACT

Study of neighbor's Impact in Sdo Luis-MA and your application. Approach to
understanding the Neighborhood Impact Study as a tool for urban planning. It
focuses on the bases of the Brazilian National Urban Policy and its main instruments.
It aimed to deepen the studies about the main characteristics and components
contained in the Federal Law 10.257/2001, known as “Estatuto da Cidade”, with
emphasis on the characteristics of the instrument of Neighborhood Impact Study . It
discusses the popular participation in decision-making on the cities. The
methodology used in the study are: modern literature, web-based research and
interviews. This work analyzes the applicability of the Neighborhood Impact Study in
Sao Luis-MA, Brazil.

Keywords: Urban planning. Neighborhood Impact Study. Sao Luis-MA.
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1 INTRODUGAO

Desde que foi criado em 2001, o Estatuto da Cidade trouxe a tona
questdes antes discutidas a mercé da boa vontade das politicas publicas municipais,
responsaveis por instituir diretrizes e instrumentos de gestdo urbana participativa
nas cidades. Por isso mesmo, é possivel observar que nem todos os assuntos
tratados na Lei tornaram-se de conhecimento geral da populagdo, alguns
continuando a ser assunto apenas do meio juridico e urbanistico.

A rapida e desordenada expansao urbana na maioria das cidades, é sem
duvida, um dos principais inimigos do meio ambiente natural. No Brasil, como no
restante do mundo, é notavel o aumento da preocupacdo com as questdes
ambientais, fator que se reflete na sua legislagao.

Outro importante aspecto notado é a abertura da participacao popular nos
processos de tomada de decisdo sobre a cidade. O Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV), assunto tema deste trabalho, € um instrumento presente na Lei
Federal n® 10.257/2001 que veio somar junto a outros tantos na busca pelo ideal da
gestao democratica.

Na pesquisa, ao se notar a necessidade de exposicao dos varios
conceitos relacionados ao estudo de impactos em meio urbano, destaca-se 0s casos
onde a aplicacdo desse tipo de estudo seria possivel e imprescindivel ao
desenvolvimento do municipio de Sao Luis, caso o instrumento fosse
regulamentado.

A pesquisa tem como objetivo principal aprofundar os estudos a respeito
das caracteristicas principais e componentes contidos no Estatuto da Cidade,
salientando as caracteristicas do instrumento de Estudo de Impacto de Vizinhancga.
Dentre os objetivos especificos cabe destacar a andlise do instrumento e da sua
aplicacao em outros municipios, bem como a sugestdo de sua aplicacdo em Sao
Luis, através de casos frutos da historia e da atual expansao urbana.

A metodologia principal adotada foi consulta bibliografica, documental e
em meio eletrénico, em que se buscou aprofundar as bases a respeito das teorias
chaves sobre a Politica Urbana Nacional, sustentabilidade das cidades e contexto do
planejamento urbano em Sao Luis, dentre outros assuntos. Para dar suporte as
sugestdes de aplicacdo do EIV na cidade, foram realizadas entrevistas técnicas

qualitativas com pesquisadores estudiosos de temas relacionados a problematica
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urbana ambiental, utilizando como suporte um roteiro de entrevista previamente
elaborado.

Este trabalho é composto por sete secdes referentes ao desenvolvimento,
fora seus elementos pré e pos-textuais, onde a primeira secao é esta introdugado. A
segunda e a terceira se¢des abordam conceitos gerais. J& a quarta é especifica
sobre 0 objeto de estudo e o instrumento de Estudo de Impacto de Vizinhanga. A
segao seguinte contextualiza o tema com a cidade de Sao Luis-MA e sua legislacéo.
A Ultima parte do desenvolvimento refere-se a entrevistas realizadas com corpo
técnico especializado, cujo objetivo foi buscar experiéncias no ambito do municipio,
onde o uso instrumento se faz necessario, além da discussao de idéias relacionadas
ao tema.

A segunda secdo apresenta as bases histéricas da Politica Urbana
Nacional, originada do movimento pela Reforma Urbana. Além disso, comenta-se a
Lei Federal n® 10.257/2001, suas diretrizes e seus instrumentos.

Logo apods, a secao seguinte busca integrar os conceitos de participacao
popular e preservacdao ambiental ao planejamento urbano integrado, a qual se vive
atualmente. A quarta secéo trabalha especificamente com o instrumento de Estudo
de Impacto de Vizinhanga ao abordar sua origem, suas diferencas e semelhancas
com relacdo ao Estudo de Impacto Ambiental, sua abordagem no Estatuto da
Cidade, aplicagdes em cidade brasileira, e por ultimo, uma anélise de seu uso.

Na quinta secdo, que é o desenvolvimento desta pesquisa monografica,
faz-se um recorte na histéria do desenvolvimento da cidade de Sao Luis, tendo
como foco a evolugao dos planos de desenvolvimentos realizados para a cidade. O
ultimo plano diretor € analisado com maior empenho nesta secao. Além disso, foi
realizado um apanhado das leis que citam o instrumento em questdo no ambito
municipal, comentando-as.

Na sexta secao, relatos de estudiosos s&o levados em conta como base
para a fundamentacédo das consideracdes finais que engloba todos os resultados e
reflexdes advindos da extensa pesquisa realizada.
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2 PANORAMA DA POLITICA URBANA NACIONAL

A urbanizagdo brasileira possui em seu histérico caracteristicas
marcantes, no que diz respeito a segregacao espacial, déficit habitacional e
degradacdo do meio ambiente. O estado de alerta gerado pelos aspectos citados
aponta para a geracao de inumeras tentativas de superacao desta situacdo. No
campo contestador pode-se citar a Reforma Urbana e sua derivacdo em forma de
legislacdo, no caso, o Estatuto da Cidade, como exemplo desta busca por uma
Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano brasileira.

A sequir, tem-se um recorte dos momentos mais significativos da historia

da politica urbana nacional.

2.1 Reforma urbana

Segundo Souza (2006), as origens da idéia de Reforma Urbana remetem
provavelmente aos anos 60, mesmo a expressao sendo mais antiga, considera-se
mais correto chamar o movimento antes dos anos 80 de reforma urbanistica. Ao
contrario da bandeira da reforma agraria, sempre de esquerda, a reforma urbana até
a década de 80 recobriu intervencdes estatais autoritarias antipopular.

No governo Jodao Goulart (1961-1964) foi elaborado um projeto de
Reforma Urbana (CASTILHO, 2000 apud SOUZA, 2006). No entanto, nos anos 60, a
luta pela reforma agraria foi mais forte e dali em diante, em meados da década de
80, foi o periodo considerado como a pré-historia da reforma urbana (SOUZA, 2006).

A idéia ja estava presente, porém o conteludo critico de busca por maior
justica social s6 viria a ser construido duas décadas apds o encontro de Petrépolis.
Este evento especifico que ocorreu em Petropolis-RJ, em 1963, é considerado
também importante, pois nesse encontro participaram politicos, técnicos e
intelectuais, que discutiram principalmente a questao da moradia.

Até os anos 70, houve dificuldades devido a repressdo politica. Na
década de 80, apo6s urbanizacao intensa no Brasil, cresceram os problemas e
conflitos urbanos. Sob expectativa de nova constituicao, o Movimento Nacional pela
Reforma Urbana (MNRU), juntamente com organizagcbes ativistas de bairro e
entidades profissionais como Instituto dos Arquitetos do Brasil (IAB) e Associacao
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dos Geodgrafos Brasileiros (AGB) e académicas amadureceram a concepcao
progressista de reforma urbana.

Esse movimento multissetorial e de abrangéncia nacional, lutou pela
inclusdo no texto constitucional de instrumentos que levassem a funcédo social da
cidade e da propriedade no processo de construcao das cidades. Foi um movimento
de retomada de questao da Reforma Urbana, construida desde os anos 60 no pais.

Elaborou-se uma emenda popular da reforma urbana que foi subscrita por
130.000 eleitores. Dessa emenda, suprimiu-se as proposicdes sobre transportes
coletivos e servigcos publicos, assim como os terrenos publicos da aplicacdo do
usucapiao, restando apenas o que aparece nos artigos 182 e 183 da Constituicdo de
1988.

2.2 Constituicao de 1988

Pela primeira vez no pais, a Constituicio Federal (CF) de 1988
surpreendeu ao dedicar um capitulo a politica urbana. Nele, foi previstos alguns
instrumentos para a garantia do direito a cidade, da defesa da funcdo social da
cidade e da propriedade, através dos art. 182 e 183 do Capitulo Il — Da Politica
Urbana, incluso no Titulo VIl — Da Ordem Econ6mica e Financeira da CF (BRASIL,
1988).

O Plano Diretor, instrumento citado no Paragrafo 12 do art. 182, foi eleito
como o paradigma do cumprimento da funcdo social da propriedade, mas sua
abrangéncia foi limitada ao condicionar as diretrizes a politica e a aplicacao das
penalidades a regulamentacao em lei federal.

Para que os principios e instrumentos previstos na CF pudessem ser
implementados era necessaria uma legislacdo complementar de regulamentacao

propria.

2.3 Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade (EC), criado pela Lei Federal n® 10.257, de 1° de
julho de 2001, teve sua origem no Projeto de Lei datado de 1989, do jornalista e
entdo senador Roberto Pompeu de Sousa, tendo tal projeto transitado quase 12

anos no Congresso.
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A Lei regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal e
estabelece normas, além de criar também varios instrumentos legais que permitirdo
as prefeituras municipais agirem com mais eficiéncia na diminuicdo do caos urbano,
além de ser um incentivo a gestdo democratica das cidades (BRASIL, 2001).

O EC supriu a necessidade deixada pela Constituicdo, pois da ao
Governo Federal bases legais para as agdes dos governos locais, como uma “caixa
de ferramentas”. O Estatuto determina que no processo de elaboracdo do plano
diretor e na fiscalizacdo de sua implementacdo, o Legislativo e o Executivo

municipais deverao garantir a promog¢ao de audiéncias publicas e debates.

2.3.1 Diretrizes

O Estatuto da Cidade estabelece algumas diretrizes gerais enunciadas no
art. 2° do seu escopo, com o objetivo de garantir que “a politica urbana nio seja
tratada como um amontoado de intervengdes sem rumo” (SUNDFELD, 2002, p. 54).

A citada Lei institui que o ordenamento e o controle do emprego do solo,
assim como a protecao do patriménio coletivo sdo deveres do Poder Publico, tendo
sido tal decisdo baseada na Constituicao Federal. Através das diretrizes, o Estatuto
da Cidade buscou orientar e colocar limites a esse exercicio publico.

Segundo Sundfeld (2002), “ordem urbanistica” € um conceito que torna
possivel a regulagdo da politica urbana, através do condicionamento da chamada
“acado individual na cidade”.

As diretrizes do Estatuto da Cidade apresentam-se conforme quadro 1:

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

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associacoes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagdo, execugao e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

[l — cooperacao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicao espacial da
populagéo e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorcdées do crescimento urbano e seus
efeitos negativos sobre o meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos publicos
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adequados aos interesses e necessidades da populacao e as caracteristicas locais;
VI — ordenacéao e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizacao inadequada dos imdéveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificagcdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em
relacdo a infra-estrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como
polos geradores de trafego, sem a previsao da infra-estrutura correspondente;

e) a retencdo especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizacao ou
nao utilizacio;

f) a deterioragdo das areas urbanizadas;

g) a poluicao e a degradacao ambiental;

VIl — integragéo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo
em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territério sob sua
area de influéncia;

VIII — adogcdo de padrdes de producdo e consumo de bens e servicos e de
expansao urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e
econ6mica do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia;

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizagéo;

X — adequacéao dos instrumentos de politica econémica, tributaria e financeira e dos
gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os
investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes
segmentos sociais;

Xl — recuperagédo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizagao de imoéveis urbanos;

XIl — protegao, preservagao e recuperacao do meio ambiente natural e construido,
do patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueologico;

Xlll — audiéncia do Poder Publico municipal e da populacdo interessada nos
processos de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o conforto
ou a seguranca da populagao;

XIV — regularizacédo fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso
e ocupacado do solo e edificacdo, consideradas a situacdo socioeconémica da
populacao e as normas ambientais;

XV — simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacao do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a reducao dos custos e 0 aumento da oferta
dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢des para os agentes publicos e privados na promogao de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacdo, atendido o
interesse social.

Quadro 1 - Diretrizes do Estatuto da Cidade
Fonte: Brasil (2001)

Nota-se através das diretrizes do Estatuto, que a idéia da cidade
igualitaria, comprometida com o seu planejamento e desenvolvimento urbanos, é

fortemente abordada nos seus incisos. Outro aspecto marcante é o reforgco da
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responsabilidade deixada ao Poder Publico municipal na administragcdo da politica

urbana, juntamente a populacao.

2.3.2 Instrumentos

O art. 4° do Estatuto da Cidade enumera varios instrumentos colocados a
disposicdo do Poder Publico. Estes instrumentos pertencem a diversas categorias e
sua utilizacdo deve se da através do controle institucional e social, podendo ser
entendidos como ferramentas colocadas a disposicdo do Poder Publico municipal,
com o objetivo de serem utilizadas conforme demanda (BRASIL, 2001).

Os trés primeiros incisos do art. 4° referem-se ao planejamento em
diferentes niveis. Fica claro que deve haver uma consonancia entre planos
nacionais, regionais e estaduais, de forma que estejam contextualizados.

Existe outra diferenca com relacdo a natureza dos planos. O Plano
Diretor, o Uso e Ocupacao do Solo e o Zoneamento sao feitos para disciplinar os
espagos urbanos. O Plano Plurianual, as Diretrizes Orgamentarias e o Orgamento
Anual sao para disciplinar os recursos financeiros municipais (DALLARI, 2002).

O inciso IV trata dos Instrumentos Tributérios e Financeiros, como por
exemplo: Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU),
Contribuicdo de Melhoria, Incentivos e Beneficios Fiscais e Financeiros. E
importante salientar que sao algumas sugestdes, podendo o municipio se valer de
outros que alegar necessarios.

De acordo com Dallari (2002), o IPTU representa o maior instrumento de
arrecadacao do municipio. A contribuicao de melhoria € um tributo que tem como
base o beneficiamento do imovel através da melhoria de obras publicas e visa a
correta distribuicao dos beneficios decorrentes do processo de urbanizagao.

Os Incentivos e Beneficios Fiscais e Financeiros a que se refere a Lei n®
10.257/2001 exigem cuidado na aplicacdo a cada caso, e conforme Dallari (2002, p.
80) necessita também de “outros principios e preceitos integrantes do sistema
juridicos” para adequar seu uso.

O inciso V do art. 4° da Lei 10.257/2001 traz algumas sugestdes de
Instrumentos Juridico e Politico. A maioria dos exemplos mencionados nao sao

novos a legislacao brasileira, ja tendo sido citados anteriormente no Cédigo Civil e
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na Constituicdo Federal, dentre outros. Porém, o Estatuto os traz a luz da Politica
Urbana, revisando-os e dando reforgo as suas agdes (BRASIL, 2001).

O dltimo inciso do art. 4° trata da questao ambiental, primeiramente ao
reafirmar a importancia do Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA) ja bastante
conhecida da politica ambiental brasileira. E depois, ao citar o Estudo Prévio de
Impacto de Vizinhanga introduziu um instrumento que visa tratar dos impactos
ambientais no meio ambiente urbano.

Os instrumentos do Estatuto j& comentados podem também serem
utilizados com conjunto, buscando um melhor aproveitamento. O EIV, por exemplo,
pode ser associado ao instrumento de Operacdes Urbanas quando no caso de haver
necessidade de uma compensacdo devido a instalacdo de determinado
empreendimento. O EIV constitui o tema principal deste trabalho e sera abordado de

forma mais especifica em um capitulo especifico seguinte.
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3 PLANEJAMENTO URBANO

O Estatuto da Cidade se constitui como uma legislagdo destinada a
orientar o ordenamento do planejamento e gestao da urbanizacéo brasileira. Assim,
faz-se necessario alguns comentarios a respeito do tema planejamento urbano e
outras idéias associadas, como sustentabilidade das cidades e gestdo urbana
democratica.

No Seminario de técnicos e funcionarios em planejamento urbano,
ocorrido na Coldmbia em 1958, foi elaborada a “Carta dos Andes” que definiu

planejamento ou planificagcdo como sendo

[...] um método de aplicagao, continuo e permanente, destinado a resolver,
racionalmente, os problemas que afetam uma sociedade situada em
determinado espago, em determinada época, através de uma previsao
ordenada capaz de antecipar suas ulteriores consequiéncias (FERRARI,
1977, p. 3).

Para que o planejamento chegue ao seu objetivo final todo um processo
se faz necessario. Segundo Ferrari (1977), a principio deve-se conhecer os dados
do problema, pesquisando-os; em seguida, analisa-los, almejando compreendé-los;
e por fim, contribuir com alguma solucao, ou seja, sua sintese.

Agora, ao ponderar a respeito do conceito de planejamento ja citado,
pode-se chegar a reflexao sobre varios outros temas naturais a ele. O planejamento
como método torna-se claramente um processo, ndo podendo nunca ser
considerado definitivo. Assim como, ao ser afirmado que este método deve ser
executado racionalmente, o que se considera nada mais que um respeito a certas
condigbes, por exemplo: o plano deve ser exequivel do ponto de vista econémico,
adequado a servir a sua funcao prevista, eficaz com relacdo ao custo/beneficio,
coerente ao nao entrar em conflito com nenhum dos objetivos propostos, justo com
relacdo aos anseios do povo; e 0 mais importante, o planejamento deve ainda dispor
de uma previsao ordenada ao fazer propostas de intervengcao que orientem o curso
dos acontecimentos.

Em suma, o planejamento territorial € a definicAdo do melhor modo de
ocupar um sitio de um municipio ou regiao, além de este prever os pontos onde se
localizardao atividades e todos os usos do espago presentes e futuros (BRASIL,
2005).
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Segundo Delfonte (1969 apud AMADO, 2007), o sistema de planejamento
urbano é dificil de classificar segundo critérios cronolégicos. Apesar disso, €
importante situar a evolugéo das teorias urbanas.

Nos anos 20, o urbanismo moderno surgiu em decorréncia das
transformacdes econdmicas sofridas na época. Suas propostas eram de um novo
modelo de cidade com planos de conjuntos para novas areas urbanas mais voltados
a estética, resultando numa arquitetura preocupada com a disposicao dos edificios,
onde a questdao ambiental nao foi considerada muito relevante.

Ap6s a Primeira Grande Guerra Mundial, surgem os planos de
desenvolvimento para cidades baseados nos problemas decorrentes da
industrializacdo, demonstrando preocupacdo com salubridade nos centros, por
exemplo.

As primeiras teorias urbanas, como a das cidades jardins de Ebenezer
Howard, passaram a considerar a importancia da qualidade de vida do homem na
cidade (AMADO, 2007, p. 14).

Depois, devido ao rapido crescimento das cidades, surge o urbanismo
planificador. Esse tipo de trabalho “considerava a imagem de cidade de grande
composicao formal, definindo os usos do solo [..., mas sem muita atencdo a
circulagdo automével” (AMADO, 2007, p. 14).

Entdo, devido a problemas relacionados a mobilidade, em 1942 foram
publicados os principios definidos no Congresso Internacional da Arquitetura
Moderna da chamada Carta de Atenas, onde ficaram definidos como principais
fungdes do urbanismo: habitar, trabalhar e lazer.

Le Corbusier, tedrico urbanista, desenvolveu conceitos de zoneamento e
de unidade de vizinhanca, ja estudados anteriormente nos EUA e na Alemanha. Um
dos problemas dessas teorias foi que nado levavam em conta a histéria e a
morfologia do local (AMADO, 2007).

Segundo Amado (2007, p. 15), a década de 70 originou o pés-
modernismo, “interligando os movimentos filosoficos e estéticos”, tendo como
resultado um urbanismo voltado a modelos morfol6gicos baseados nas interligacdes
entre quarteirdes, pracas e ruas, deixando de lado questdes como orientacéo solar e
separacgao funcional dos programas.

Decorrente de novos temas urbanos surge uma preocupacao com a

ecologia urbana, com as questdes sociais e econémicas da cidade. Amado (2007),
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apos reflexdo sobre histérico do urbanismo, o dividiu em oito fases, conforme o

quadro 2.
FASES EPOCA EVOLUCAO DO PLANEJAMENTO URBANO
Controle do desenho da cidade e dos fatores de
1 Séc. XIX
salubridade
Finais séc. XIX  Desenho da nova cidade com ligacao cidade/campo
Inicio séc. XX Desenho das cidades ideais
Contencao da expansao urbana sobre solo agricola,
4 Anos 70 _
florestal e paisagens
Anos 80 Integracao de medidas de politica ambiental
Anos 90 Recuperacao ambiental das zonas degradadas
o Desenho de planos com inclusdo da componente
7 Finais anos 90 _
ambiental
. Desenho de planos com a inclusdo das
8 Inicio séc. XXI _ . _ o .
preocupagdes ambientais, sociais e econdmicas.

Quadro 2 - Evolugéo do Planejamento Urbano
Fonte: Amado (2007, p. 16)

Ao observar-se que a sociedade € modificada mais rapidamente do que o
espaco onde ela esta inserida, sendo assim, justifica-se a necessidade do
planejamento fisico territorial. Esse tipo de planejamento se propde a ordenar os
espacos em que o homem exerce suas atividades, visando atenuar as distorcdes
existentes (FERRARI, 1977).

O planejamento econ6mico, entdo, entra em cena com o objetivo de
agregar a esse estudo sua previsao a respeito do crescimento da cidade, bem como
os custos econdmicos, os financeiros e os sociais deste crescimento, além da
relacdo entre a urbanizacdo ordenada e a produtividade econdmica em seu
conjunto, entre outros.

Educacdo, saude publica, habitagdo, alimentacdo também devem ser
encaradas como parte essencial do chamado Planejamento Integrado. O aspecto
social deve ser visto da forma mais ampla possivel, através de sua bagagem
histérica, politica, cultural, etc.
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Todos esses tépicos reunidos — fisico territorial, econémico, social — sdo
vistos como objetos formadores da realidade a ser planejada. No entanto, além dos
aspectos ja citados, existe um que interage quase que implicitamente: o aspecto
administrativo, ou seja, um bom Plano Integrado deve estar coerente com outros
planos existentes nas mais diversas esferas - Municipio, Estado e Uniao (FERRARI,
1977).

No Brasil, a urbanizagao vem ocorrendo de forma rapida e muitas vezes,
desordenada. Juntam-se a este fato o aspecto econémico que o pais enfrenta, com
altas taxas de concentracdo de renda, além das desigualdades encontradas na
ocupacao do territoério, onde grande parte da populacdo encontra-se vivendo em
condigdes subumanas enquanto poucos estao bem servidos de moradia e servicos.

De forma alguma, pode-se justificar essa desordem a auséncia de planos
urbanisticos ou a ma qualidade destes, pois 0 urbanismo brasileiro possui um rico
histérico, conforme ja comentado anteriormente nesta pesquisa. Maricato (2000)
coloca que o motivo, entdo, seria o fato de que o crescimento das cidades se faz
através de “planos aprovados nas Camaras Municipais, que seguem interesses
tradicionais da politica local e de grupos especificos ligados ao governo de plantao”.

Sendo assim, em Sao Luis, como em qualquer outra cidade do pais, a
gestdo urbana segue a mesma linha, apesar de toda reivindicacdo e critica, ou
melhor, tende a sucumbir aos interesses dos grupos dominantes, enquanto que o
discurso do planejamento urbano continua no campo das idéias.

3.1 Cidade e meio ambiente urbano

O objeto de estudo central do planejamento urbano € justamente a
cidade, e ainda, o meio ambiente urbano. Ao partir da idéia de que a cidade em si
deve ser ricamente estudada por quem almeja interferir em seu espacgo, a cidade

pode ser entendida como:

[...] o espaco continuo ocupado por um aglomerado humano consideravel,
denso e permanente, cuja evolugao e estrutura (fisica, social e econémica)
sao determinadas pelo meio fisico, pelo desenvolvimento tecnol4gico e pelo
modo de produgao do periodo histérico considerado e cujos habitantes tem
‘status’ urbano (FERRARI, 1977, p. 24).

Essa definicdo pode ser considerada uma das mais completas por referir-

se a diferentes critérios usados para se distinguir uma area eminentemente urbana
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de outra rural, ou seja, esse conceito leva em conta aspectos geograficos,
demogréficos, de densidade e de permanéncia, entre outros.

Para Raquel Rolnik, o “grau zero” de urbanidade € o cidadao saber definir
0 que é cidade. Segundo a estudiosa, a cidade sé existe por caracterizar-se como
um espaco coletivo, que consegue oferecer a sua populacdo uma possibilidade de
desenvolvimento humano, econdémico e cultural (informagao verbal).'

As cidades, por estarem o tempo todo estruturando o espacgo coletivo,
podem ser consideradas a base da organizacao politica da sociedade. No ambiente
citadino, ndo basta apenas a pessoa sobreviver, mas também a comunidade em que
esta pessoa esta inserida.

O que estrutura a cidade é a existéncia de espacos publicos e de servigos
publicos, de espagos de circulagado, da existéncia de uma infra-estrutura que
permite que as pessoas consigam viver, circular, usar, se alimentar, dormir,
acordar, sair de um lugar para chegar ao outro, e ter acesso aos bens e
servicos (informagéo verbal).?

Na cidade, o fato de existir uma aglomeracdao de pessoas em busca de
oportunidades, gera mais diversidade, encontros e producao cultural. Tudo isso,
juntando-se ao fator da inovacao tecnoldgica faz desse ambiente o mais cobicado
possivel, e é por isso que as pessoas migram para as cidades. No entanto, nas
cidades brasileiras, as possibilidades sdo bem limitadas para a maioria.

Entdo, a cidade pode ser vista de duas formas: a cidade formal e a
informal. Na primeira, estdo os privilegiados por ter acesso aos melhores
investimentos publicos, entre outras coisas. Na segunda, as informais, moram
aqueles que habitam locais desassistidos, onde a cidade se expandiu de forma
irregular, sem apoio do poder publico com servicos e equipamentos urbanos
basicos, caracterizada pela ocupacao ilegal do solo urbano.

Outra caracteristica marcante da cidade € a complexidade que se tem em
compartilhar o espaco publico e, por isso, a importancia que sua gestdo. Entéo,
segundo Raquel Rolnik, a vida na cidade é indissociavel de uma vida publica, pois é
impossivel tudo funcionar sem a interferéncia de uma dimenséao publica (informagao

verbal).?

" Informagao fornecida por Raquel Rolnik, em palestra proferida em 12 de agosto de 2005, com o
, tema “Planejamento em Questédo”, na Universidade Estadual do Maranhao.
Ibid.
? Informagao fornecida por Raquel Rolnik, em palestra proferida em 12 de agosto de 2005, com o
tema “Planejamento em Questédo”, na Universidade Estadual do Maranhao.
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A dimensdo publica deve ser eleita e aceita pelos cidadaos, nao se
restringindo apenas ao Poder Publico, mas sim ao acordo que se faz entre os que
participam da vida publica e de suas regras. As regras de organizacao do espaco,
ou seja, de funcionamento da cidade, devem ser definidas pela prépria sociedade
para que todos possam viver bem e se sentir parte da vida coletiva, sem invasao ou
excluséo.

O sociélogo Max Weber, segundo Souza (2005), descreve a cidade como
local de mercado. No entanto, nem todo mercado € cidade, mas toda cidade ¢é local
de cambio de mercadorias.

Segundo o economista e gedgrafo alemao Walter Christaller, de acordo
com Souza (2005, p. 25), existe uma numerosa e controversa lista de literaturas a

({4

respeito do conceito de cidade. Para tanto, “€ preciso que entendamos
minimamente” sobre o conceito de uma realidade a respeito de cujos problemas e
suas possiveis solucdes pretende-se discorrer.

Christaller (apud SOUZA, 2005, p. 25) complementou a discussdao ao
introduzir o conceito de centralidade. Segundo essa teoria, toda cidade é vista sob a
Otica econdmica a partir de uma perspectiva espacial, uma localidade central, com
seu nivel variando de acordo com sua centralidade, isto é, “de acordo com a
quantidade de bens e servicos que ela oferta”, e ainda, “de acordo com o nivel de
satisfacdo do bem ou servico”.

Ainda, segundo Souza (2005) outra caracteristica das cidades é possuir
atividades econbmicas diversificadas. Além disso, a cidade é considerada centro
gestor do territério por sediar as empresas. E também por ser sede do poder
religioso e politico. No entanto, saindo do fator econémico, a cultura também é muito
importante na producdo do espaco urbano e na projecao das cidades para fora de
seus limites fisicos.

A cidade é também um local de encontro de pessoas, onde se interage e
se organiza mais facilmente com base em interesses comuns. Entédo, a cidade por
ser local de aglomeracdo de diferentes grupos, com diversidade cultural e de
atividades e ponto de concentracédo de poder, desperta uma forte seducéo que gera
o desejo das pessoas em querer habita-la.

O instrumento de Politica Urbana Nacional denominado de Estudo de
Impacto de Vizinhanca é capaz de analisar e mitigar os impactos causados pelo ser

humano nas cidades. Portanto, identificar os motivos que tornam o meio ambiente
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urbano diferente dos demais € assunto bastante relevante deste estudo. Sendo
assim, pode-se citar o evento da Conferéncia das Nacdes Unidas sobre o Meio
Ambiente Humano, ocorrida em 1972, segundo Willeman (2007, p. 208), cita que “o
homem é ao mesmo tempo obra e construtor do meio ambiente que o cerca, o qual
lhe da o sustento material e lhe oferece oportunidade para desenvolver-se
intelectual, moral, social e espiritualmente”.

Através desta afirmacado, percebe-se que a consciéncia a respeito da
relagdo homem e meio ambiente vém aumentando desde os anos 70. Observa-se
também que o conceito tradicional de meio ambiente que levava em conta apenas
seus aspectos naturais, agora da lugar a estas “relagcbes dos homens com a
natureza para a preservacao dos recursos naturais” (MOREIRA, 1999, nao
paginado).

Ainda segundo Moreira (1999), ambiente urbano pode ser acatado
levando-se em consideragdo a contribuicao de bidlogos, urbanistas, paisagistas,

como:

Relagdes dos homens com o espago construido e com a natureza, em
aglomeracoes de populagao e atividades humanas, constituidas por fluxos
de energia e de informagao para nutricdo e biodiversidade; pela percepgao
visual e atribuicdo de significado as conformagbes e configuracdes da
aglomeracao; e pela apropriagdo e fruicdo (utilizagdo e ocupagéo) do
espago construido e dos recursos naturais.
Sendo assim, é notavel que no pensamento contemporaneo, a influéncia
humana no ambiente foi absorvida e passa a regular toda a percepc¢ao a respeito do

tema.

3.2 Gestao participativa

Os habitantes das cidades e do meio ambiente urbano sao justamente
aqueles que irdo contribuir para a propagacdo da idéia de planejamento
participativo: a gestdo democratica das cidades. Alguns instrumentos que utilizam o
conceito ja foram citados como o plano diretor e o orgamento participativo, agora, os
meios para isso serao explicados a seguir.

Existem muitos conceitos definidores do que é participacdo. Todos
reforcam a idéia de envolvimento entre todos os atores pertencentes aos processos

de transformacao do espaco urbano nos instrumentos de gestao e planejamento das
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politicas publicas urbanas, visando a construcdao de um ambiente saudavel, o bem-
estar e a boa qualidade de vida da coletividade.

Os processos de democratizacao no Brasil se encontram em um estagio
rudimentar de construcdo e consolidacdo, apesar de sua idéia ter realmente
ganhado forca na década de 80, durante o processo de abertura democratica. Nesse
momento, necessita-se da sensibilizacdo e da criagdo de uma cultura de
participacao, para que a populacao, conhecedora de seu papel, tenha participacao
na qualidade. Por isso é importante a inclusdo da populacdo durante todo o
processo, desde as etapas de elaboracdo até o acompanhamento e a gestdao dos
projetos.

Nesse sentido, cita-se que participagdo advém da palavra parte no
sentido etimoldgico e significa fazer, ver ou tomar parte. Pode ser visto, portanto
como acao, ou ainda, fazer diferenca, contribuir para a construcdo de um futuro
melhor para os individuos existentes e para as futuras geragbes (BODERNAVE,
1983 apud PEREIRA, 2003).

A concepcdo de participacdo popular esta articulada com o tema da
cidadania e a divisdao de responsabilidades entre sociedade e Estado
(BIENENSTEIN, 2001 apud MENEZES, 2007).

A participacdo pode ser considerada um processo através do qual as
pessoas identificam problemas, propdem e negociam solugdes, sendo que cada
problema pode ser resolvido de diversas formas e a sua qualidade depende do nivel
de envolvimento da populacdo (DE LA MORA apud PEREIRA, 20083).

Segundo Ammann (1980 apud PEREIRA, 2003, p. 26), a participacao
direta e efetiva é definida como: “um processo que resulta da intervencéao individuos
no nivel da producdo, gestao da sociedade e usufruto dos bens e servicos desta
mesma sociedade, historicamente determinada”.

No Brasil, o histérico marcante tem como caracteristicos a tradicao
autoritaria e excludente (PEREIRA, 2003). No entanto, ha um crescente aumento da
participacdo do povo nas decisdes sobre o seu destino. Outro fato notério € como no
Brasil o regime democratico é tratado como cunho eleitoreiro. Bordenave (1983,
apud PEREIRA, 2003, p. 27) observa que a participacdo em geral se mostra de
forma simbdlica onde “os membros de um grupo ou sociedade tém influéncia minima

nas decisdes e operagcdes, mas sao mantidos na ilusao de que exercem o poder”.
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Nos atuais discursos sobre sustentabilidade, por exemplo, na Agenda 21
brasileira, a participacdao popular tem ganhado papel de destaque, pois a populagcao
deve ser consultada nas decisdes a respeito de seu meio ambiente (PEREIRA,
2003).

A Constituicao de 1988, nos artigos 182 e 183 que tratam sobre a gestao
urbana, ndo diz exatamente quais 0s requisitos para buscar a fungcdo social da
cidade, apenas deixa para o Plano Diretor decidir.

Ja o Estatuto da Cidade nos artigos 43 a 45 garante a gestdo democratica
da cidade, através dos seguintes instrumentos (BRASIL, 2001):

a) 6rgaos colegiados de politica urbana, em nivel nacional, estadual e
municipal,

b) debates, audiéncias e consultas publicas;

c) conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, em nivel nacional,
estadual e municipal;

d) iniciativas populares de projeto de lei e de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano.

Os municipios sdo convidados a elaborar suas leis urbanisticas baseadas
na participagdo popular, através dos instrumentos citados anteriormente, onde cabe
a cidade definir como sera feita a integracdo com a comunidade, ja que esta é

obrigatoria através do Estatuto da Cidade.

3.2.1 Recorte da luta pelo direito a cidade

Com o aumento das cidades, a governanga democratica tornou-se um
desafio para a sociedade. O ideal é que “as cidades como espaco social deva
oferecer condi¢cées e oportunidades equitativas aos seus habitantes” para que se
considerem como cidades “justas, humanas, saudaveis e democraticas” (SAULE
JUNIOR, 2005).

No histérico da luta pelo direito a cidade cabe destacar o “Tratado por
Cidades, Vilas e Povoados, Justos, Democraticos e Sustentaveis”, resultado de
discussbes da Conferéncia da Sociedade Civil sobre o Meio Ambiente e
Desenvolvimento, que ocorreu durante a Conferéncia das Nagdes Unidas sobre o
Meio Ambiente e Desenvolvimento (ECO 92). O Tratado foi elaborado a partir de

contribuicées do Forum Nacional de Reforma Urbana e da organizagao internacional
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Habitat Internacional Coalition. Nesse documento, o direito a cidade é visto como
direito a cidadania, incluindo o direito a terra e a liberdade de organizacéo.

Além do Tratado, o Habitat Il, conhecido como Conferéncia Global das
Nacdes Unidas, realizada em Istambul, em 1996, trouxe a tona o direito a moradia
como direito humano, referindo que a Agenda Habitat surgiu desta Conferéncia.

O Férum Social Mundial utilizou a Carta Européia dos Direitos Humanos
na Cidade e o Tratado como base para elaboracdo da Carta Mundial do Direito a
Cidade (SAULE JUNIOR, 2005). A Carta visa propagar a idéia do direito & cidade
como novo direito humano nos organismos das Nacdes Unidas e influenciar os
governos a adotar politicas democraticas que revertam o quadro de desigualdade
social nas cidades.

Essa Carta contém a principio, a compreensao do direito a cidade, define
0 que é entendido como cidade e cidadaos da cidade, e em seguida, estabelece os
principios do direito a cidade. Esta contém tdpicos que tratam dos direitos relativos a
gestao da cidade, dos direitos civis e politicas da cidade e dos direitos econdmicos,
sociais e culturais.

Na parte final da Carta, sao estabelecidas as medidas de implementacao
e supervisdo do direito a cidade, assim como 0os compromissos para as redes e
organizac¢des sociais, governos nacionais e locais e organismos internacionais, para
a sua implementacao, sendo que a Carta estabelece os seguintes principios do
direito a cidade, baseado em Saule Junior (2005):

a) Gestao democratica da cidade;

b) Funcao social da cidade;

d

e) lgualdade, n&o discriminacao;

)

c) Funcao social da propriedade;
) Exercicio pleno da cidadania;
)

f) Protecao especial de grupos e pessoas vulneraveis;
g) Compromisso social do setor privado;
h) Impulso a economia solidaria e a politicas impositivas e progressivas.

3.3 Sustentabilidade das cidades

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), objeto de estudo desta

pesquisa, se constitui como instrumento promotor da qualidade de vida urbana. A
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saude esta relacionada a esta idéia, pois como definida pela Organizagdo Mundial
de Saude (OMS), é “o completo bem estar fisico, mental, social e politico” (SEGUIN,
2006, p. 2). Além disso, segundo o art. 6° da Constituicdo Federal € um direito social
de toda a populacao e dever do Estado (BRASIL, 1988).

A “saude da vizinhanca”, segundo o Estudo, deve ser preservada através
do aumento de agbes que a previnam quanto ao acumulo de lixo e de entulho,
sistemas adequados de canalizacdo de agua e esgotamento sanitario, entre outros
(SANT'ANNA, 2007).

Em outro sentido, a saude também pode se referir a questdes de sossego
e seguranca dos moradores. Segundo Meirelles (2000 apud SANT’ANNA, 2007, p.
50):

Em defesa da salde dos proprietarios, moradores ou freqlentadores dos
prédios urbanos ou rurais, podem ser tolhidas todas as atividades ou
emissdes de vizinhanga que lesem ou ponham em risco o bem-estar fisico
ou psiquico das pessoas sujeitas aos seus efeitos.

E importante lembrar, como argumenta SantAnna (2007), que o
empreendimento devera ndao sé nao agredir a saude e sossego da vizinhangca ao
seqguir o EIV, como inclusive adequar-se a legislacdo urbanistica do seu local de
implantacdo e contribuir para minimizar seus impactos negativos sobre aquele
ambiente urbano.

O meio ambiente urbano em equilibrio pode ser entendido como aquele
onde a preservacdo ambiental, os aspectos sociais e os econd6micos aliados a
democratizacdo da cidade correspondem a uma sociedade responsavel, sendo a
sustentabilidade das cidades. Para entender melhor o que pode ser considerado
como sustentavel e como isso se relaciona ao planejamento urbano contemporaneo,
um breve histérico do desenvolvimento sustentavel é apresentado a partir de entao.

No final dos anos 80, debates e reflexdes cobriram as esferas politica e
cientifica mundial em busca de alternativas para o desenvolvimento, buscando
saidas aptas a lidar com as mudancas e problemas econdémicos, sociais e
ambientais contemporaneos. Esta procura levou a formagcdo de uma nova
concepcao de desenvolvimento, conhecida como desenvolvimento sustentavel.
(BUARQUE, 1999). Esse termo tem como definicao classica: “aquele que satisfaz as
necessidades do presente, sem comprometer a capacidade de as geracdes futuras
satisfazerem as suas proprias necessidades” (Comissdao Brundtland apud
BUARQUE, 1999, p. 29).
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Esse conceito foi cunhado pela Comissdo Brundtland no processo
preparatorio da Conferéncia das Nagbes Unidas sobre meio ambiente e
desenvolvimento humano, a chamada Rio-92 e comegou a ser divulgado
pelo relatério “Nosso Futuro Comum?”, a partir de 1987. O termo mostra que
€ possivel desenvolver sem destruir o meio ambiente e propde que todos os
paises se juntem para precaver um futuro desastroso: degradacgao
crescente ndo s6 das grandes cidades industriais, onde primeiro se fizeram
sentir os efeitos funestos da destruicdo ambiental, mas do ambiente global
(atmosfera, florestas, oceanos) (BRASIL, 2000, p. 25).

Hoje, observa-se o crescimento da consciéncia ambiental, o que faz crer
que o otimismo leva a atual economia a acreditar que as nacgdées podem crescer
mediante impactos ambientais cada vez menores, confiantes no fato da Nova
Economia ser apoiada na informatica e nas atividades do setor de servigos.
Segundo Martinez-Alier (2007, p. 213), “Os lucros sao cada vez mais provenientes
ndo das fabricas, mas de servicos que requerem baixos insumos energéticos e
materiais. Por exemplo, lucros obtidos negociando produtos financeiros nao-
materiais através da Internet”.

Segundo Dovers e Norton (1994 apud AMADO, 2007) devido a esses
apontamentos, foi evidenciada a necessidade de a humanidade adotar um novo
modelo de vida. Modelo esse, baseado na inter-relacao dos trés fatores: econémico,
social e ambiental, e de cuja operacionalizacao eficiente resulta a eficacia do
processo de desenvolvimento.

Para Sousa (1994 apud BUARQUE, 1999), o desenvolvimento
sustentavel parte de uma nova perspectiva de desenvolvimento e se estrutura sobre
duas solidariedades: solidariedade sincrénica, com a geracao atual e solidariedade
diacrbnica, com as geracgdes futuras. O bem estar das geracbes atuais ndo pode
comprometer as oportunidades e necessidades futuras; e o bem estar de uma
parcela da geracdo atual pode ser construido em detrimento de outra parte, com
oportunidades desiguais na sociedade. Sachs (1990 apud BUARQUE, 1999) cita
que a parcela da geracao atual que padece de pobreza e desigualdade nao pode se
sacrificar em funcao de um futuro improvavel e imponderavel para seus filhos e
netos, assumindo um comprometimento com o futuro sem sequer ter presente.
Rogers e Gumuchdjian (1998) comentam que € preciso mais comprometimentos de

todas as esferas. E, segundo o Governo da Gra-Bretanha,

[...] para atingir um desenvolvimento sustentavel, as questées ambientais
devem transformar-se em ponto central no processo de tomada de decisdes
dentro dos setores governamental e industrial. Para tanto, deve-se buscar
melhores informagdes relativas ao impacto ambiental do desenvolvimento
econémico. O objetivo final deveria ser a integracdo da contabilidade
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ambiental e econémica nas contas nacionais (ROGERS; GUMUCHDJIAN
1998, p.154).

No entanto, no que diz respeito a escolha do termo desenvolvimento
sustentavel, muitos autores acreditam se tratar de um paradoxo, pois
desenvolvimento é sindnimo de “meta a ser atingida”, ou seja, ndo ha limites.

Enquanto a sustentabilidade implica na manutencao de certas condicodes.

Entdo, “pensar nas geracdes futuras mantendo as condigcdes da presente,
€, contraditoriamente, negar a possibilidade de desenvolvimento ilimitado, negar a
crencga na tecnologia como uma forma de resolver os problemas presentes e futuros”
(RODRIGUES, 2001, nao paginado).

Mais o que se pode perceber é que independente da polémica gerada em
torno da expressao, seu uso vem sendo incansavelmente utilizado e suas idéias
discutidas nao s6 no ambito académico como também no meio politico, nas agendas
publicas e no privado, através de acdes empresariais enquadradas em programas
de responsabilidade sdcio-ambiental.

Além disso, quem utiliza de sua popularidade como tema é o grupo
composto pelos formadores de opinido, que muitas vezes, indiscriminadamente,
partem para o uso de sua terminologia sem antes procurar entender o que vem a ser
e 0 que significa para cada area de conhecimento.

Apds as discussoes originadas de reunides no Rio-92, destacaram-se
duas nogdes-chaves: a nocao da sustentabilidade ampliada e a de que a
sustentabilidade é um processo.

O conceito de sustentabilidade ampliada deixa claro a relacdo de
dependéncia entre as questdes sociais relacionadas, em especial no caso do Brasil,
a pobreza e a problematica ambiental. A solucao apontada € o enfrentamento em
conjunto e a formulacdo de Agendas que contemplem as duas partes (BRASIL,
2000).

Para Rodrigues (2001, ndao paginado), “[...] a sustentabilidade progressiva
aborda a sustentabilidade como um processo pragmatico de desenvolvimento
sustentavel, englobando a producao, a conservacao e a inclusao”, sendo preza pela
adocao da dimensao temporal as agdes programadas.

3.3.1 Sustentabilidade no processo de Planejamento
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Segundo Souza (2006), desde que o documento “Nosso futuro comum”
popularizou a expressao desenvolvimento sustentavel, o debate em torno do
desenvolvimento, ja drasticamente empobrecido, sob o angulo teérico, desde fins
dos anos 70, passou a ser quase que monopolizado pelo discurso da
sustentabilidade.

Quando se trata de planejamento urbano contemporaneo,
sustentabilidade pode ser descrita como uma caracteristica inerente. Pois se o
desejo € (ou deveria ser) o de pensar, enquanto arquitetos urbanistas, cidades no
minimo confortaveis, que propiciem o bem-estar da populacao e, sobretudo, cidades

inteligentes, entao este conceito deve estar implicito.

3.3.2 Cidades sustentaveis

Ja se buscou muito por uma cidade dita ideal, mas também é fato que as
cobrancas quanto a solugdes diferentes, mais avancadas e adequadas a atualidade
aparecam. Por isso, foi inevitavel que depois do surgimento de todo o polémico
conceito de desenvolvimento sustentavel, essa idéia se voltasse para as Cidades.
Ha quem diga que a dimensao urbana da sustentabilidade é a sua maior bandeira,
ou a que mais chama atencao. Rogers e Gumuchdijian (1998, p. 17) reforcam essas

afirmacdes quando declara que:

Vitravio, Leonardo da Vinci, Thomas Jefferson, Ebenezer Howard, Le
Corbusier, Frank Lloyd Wright, Buckminster Fuller e muitos outros
propuseram cidades ideais que, segundo acreditavam, criariam sociedades
ideais — que iriam estimular uma melhor cidadania e capacitariam a
sociedade para superar seus traumas. Uma vez que tais visdes de cidades
nao sao mais relevantes para a diversidade e complexidade da sociedade
moderna, estas tentativas arquitetonicas no campo da Utopia poderiam nos
lembrar que, numa época democratica, a arquitetura contemporénea e o
planejamento deveriam estar sendo cobrados a expressar nossos valores
sociais e filoséficos comuns. Mas de fato, as mais recentes transformacdes
das cidades refletem o compromisso da cidade na busca de riquezas
pessoais. A riqueza tornou-se um fim em si mesma, em vez de firmar-se
como um meio de atingir metas sociais mais amplas.

Para Girardet (apud BRASIL, 2000, p. 29),

[...] a sustentabilidade urbana vai estar diretamente relacionada a
capacidade de cada cidade, pensada como um ecossistema construido,
prover-se com 0 minimo de importagdo dos recursos de que necessita,
compensando as cidades vizinhas, ou paises, das possiveis externalidades
negativas.
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O conceito de cidade sustentavel cita que a cidade deve atender as
aspiracdes sociais, ambientais, politicas e culturais de seu povo, além de os
objetivos econbémicos e fisicos. Pode ser considerado um organismo vivo e dinamico
tdo complexo quanto a propria sociedade e, suficientemente, agil para reagir
rapidamente as suas mudancas (ROGERS; GUMUCHDJIAN, 1998).

Para Rogers e Gumuchdjian (1998, p. 169), a cidade sustentavel € uma

cidade de multiplas faces:

- Uma cidade justa, onde justi¢a, alimentagao, abrigo, educacao, saude e
esperanca sejam distribuidas de forma justa e onde todas as pessoas
participem da administragao;

- Uma cidade bonita, onde arte, arquitetura e paisagem incendeiem a
imaginagao e toquem o espirito;

- Uma cidade criativa, onde uma visao aberta e a experimentagéo mobilizem
todo o seu potencial de recursos humanos e permitam uma rapida resposta
a mudanca;

- Uma cidade ecoldgica, que minimize seu impacto no meio ambiente, onde
a paisagem e a area construida estejam equilibradas e onde os edificios e a
infra-estrutura sejam seguros e eficientes em termos de recursos;

- Uma cidade facil, onde o ambito publico encoraje a comunidade a
mobilidade, e onde a informagéo seja trocada tanto pessoalmente quanto
eletronicamente;

- Uma cidade compacta e policéntrica, que proteja a area rural, concentre e
integre comunidades nos bairros e maximize a proximidade;

- Uma cidade diversificada, onde uma ampla gama de atividades diferentes
gerem vitalidade, inspiragao e acalentem uma vida publica essencial.

3.3.3 Problemas para a sustentabilidade das cidades

A gestao urbana, bem como o seu planejamento estdo ligadas a questao
politica, que envolve legitimidade, eficiéncia, eficacia. Por isso mesmo sofre
diretamente as conseqléncias desse envolvimento como sua participagdo no jogo
de interesses que rege uma cidade e interferéncia do mercado imobiliario
(ZANCHETI, 2002 apud BURNETT, 2008).

Outros problemas conhecidos da cidade podem ser citados, como:
dificuldades de acesso a terra urbanizada e a moradia, déficit de moradias
adequadas, déficit de cobertura dos servicos de saneamento ambiental, baixa
qualidade do transporte, poluicdo e ainda cita-se as principais, no que se refere as

de ordem social: desemprego, precariedade e violéncia.



35

4 ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

O impacto da criacdo de novos lugares relacionados ao crescimento da
ocupacao urbana torna necessario que se apresente consideracdes sobre o
instrumento de Estudo de Impacto Ambiental - EIV, previsto na Lei Federal n°
10.257/2001.

O EIV vinha sendo tratado no Brasil no ambito dos Estudos de Impacto
Ambiental. Surgiu no Estatuto como instrumento especifico de avaliagdo de impacto
de empreendimentos e atividades privadas ou publicas, sendo necessario ser
estabelecido por lei municipal. Esse tipo de estudo é importante, pois destaca o
aspecto formal da cidade como fator fundamental na “qualidade de vida” da
populacao (OLIVEIRA; SILVA, 2003).

4.1 Origem

No final da década de 70, no Brasil se passou a ter uma maior
preocupagdo com a repercussdo em meio urbano da instalagdo de certos
empreendimentos, cujo objetivo foi buscar “a prevencéo, a correcdo, a mitigacédo ou
a compensacao dos impactos causados” (SANT’ANA, 2007, p. 149).

Ja na década de 80, o Poder Publico através da legislagdo brasileira,
incorporou a gestdo ambiental, instrumentos técnicos e participacao popular. Este
passou a solicitar avaliagdes de impacto ambiental de forma obrigatoria (SANT'ANA,
2007).

Ainda segundo Sant’Ana (2007), as avaliacdes de impacto ambiental da
legislacéo brasileira foram influenciadas pelo National Environmental Policy Act
(NEPA), em 1969, nos Estados Unidos.

A Lei Federal n® 6.938/1981, conhecida como a Lei da Politica Nacional
de Meio Ambiente, trouxe a Avaliagao de Impacto Ambiental como instrumento da
Politica Nacional de Meio Ambiente, tornando-o obrigatdrio para empreendimentos
de risco ambiental.

Nos anos 90, o Conselho Nacional de Meio Ambiente (CONAMA) foi

criado como 6érgao capacitado a decidir em quais “casos de obras ou atividades de
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significativa degradacédo” o Estudo de Impacto Ambiental (EIA) seria necessario
(SANT'ANA, 2007, p. 150).

A Resolugdo CONAMA n° 237 dispde sobre Licenciamento Ambiental e
define Estudos Ambientais como:

Todos e quaisquer estudos relativos aos aspectos ambientais relacionados
a localizagado, instalagdo, operacdo e ampliagcdo de uma atividade ou
empreendimento, apresentado como subsidio para andlise da licenga
requerida, tais como: relatério ambiental, plano e projeto de controle
ambiental, relatério ambiental preliminar, diagnéstico ambiental, plano de
manejo, plano de recuperacdo de area degradada e andlise de risco
(SANT'ANA, 2007, p. 153).

Logo apds as inovacdes apresentadas por estas legislagdes, comegou-se
a utilizar a avaliagdo ambiental para o ambiente urbano. A principio, como cita
Sant’Ana (2007, 153), para “implantacdo de condominios, grandes loteamentos,
shopping centers e hipermercados”.

Sao Paulo-SP regulamentou o Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIVI)
através do Decreto n° 36.613, de 6 de dezembro de 1996, para certos
empreendimentos listados nesta legislacao.

Porto Alegre-RS é um exemplo de cidade que se antecipou neste
assunto, através do seu Plano Diretor, em 1979, o qual cita como instrumento o
Estudo de Viabilidade Urbanistica (EVU) como obrigatorio.

Em 2001, através do Estatuto da Cidade, pela primeira vez este tipo de
estudo foi citado no ambito legislador nacional por esta Lei Federal, através dos
artigos 36, 37 e 38.

4.2 O Estudo de Impacto de Vizinhanc¢a no Estatuto da Cidade

O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), assim como outros
instrumentos do Estatuto da Cidade, permite que o Poder Publico possa intervir
juntamente com a sociedade civil em ac¢des que ferem a qualidade da vida urbana.

A vizinhanga tratada nos termos no EIV tende a estar totalmente ligada ao
contexto da mudanca a que se refere. Por isso, ndo é recomendavel restringir este
conceito, mas sim, torna-lo flexivel a escala do empreendimento, bem como dos

diferentes impactos em meio urbano derivados de sua implantagéo.
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Através do Estudo, pretende-se conservar a funcdo social da terra ao
tornar flexivel a nogao do direito de propriedade, a fim de que o seu uso nao interfira
nos interesses da coletividade.

A Lei n® 10.257/2001 cita que ficara a cargo da legislacdo de cada
municipio decidir em que casos especificos este Estudo sera obrigatério. Essa
iniciativa visa entre outros assuntos tornar o instrumento mais contextualizado com
cada municipio em questao (BRASIL, 2001).

E importante notar que o préprio Poder Plblico ndo esta a salvo das
exigéncias do Estudo, pois suas obras ndo deixam de causar impactos diversos no
meio urbano em que se inserem.

Este estudo tem como objetivo, segundo Soares (2002, p. 311), “adequar
o empreendimento ao meio do qual fara parte” através da previsao de repercussoes
de cada obra, elencando os aspectos positivos e negativos, a fim de que se busque
compensar e equilibrar o chamado ambiente urbano.

O art. 37 do Estatuto traz, como bem frisa seu texto, que “no minimo”

devem ser analisados os aspectos a seguir:

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — uso e ocupacao do solo;

IV — valorizagao imobiliaria;

V — geracéo de trafego e demanda por transporte publico;

VI —ventilagéo e iluminagao;

VIl — paisagem urbana e patrimonio natural e cultural (BRASIL, 2001).

Cabe a cada municipio completar esta lista para que melhor atenda a
realidade local. Dallari (2002, p. 314) coloca que o EIV “ndo traz grandes alteracdes
para 0 mundo juridico, pois mesmo nas cidades onde o estudo ndo existia o EIA ja
vinha tratando alguns requisitos pertinentes ao EIV”.

Porém, um diferencial que o Estudo de Impacto de Vizinhanca traz é a
possibilidade de envolvimento da populagdo na implementacdao de algumas
atividades. Tal caracteristica ja vinha sido tratada desde o inciso XlII do art. 2°, como

exposto a seguir:

Xl — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagao interessada nos
processos de implantagcdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou a seguranga da populagao (SUNDFELD, 2002, p. 45).

Por fim, Soares (2002, p. 315) completa alertando que “resta a populagao

de cada cidade fazer valer os seus direitos que Ihe foram assegurados”. Portanto, a
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responsabilidade da cobranca dos direitos que foram assegurados a sociedade

através do Estatuto da Cidade pertence a mesma.

4.3 Relacao entre Estudo de Impacto Ambiental e Estudo de Impacto de
Vizinhanc¢a

O Estatuto da Cidade traz o instrumento do Estudo de Impacto da
Vizinhanga como um estudo ambiental voltado ao meio urbano. Por isso, cabe a
este trabalho fazer algumas consideragdes sobre as diferengas e semelhangas entre
as caracteristicas do EIV e o Estudo de Impacto Ambiental, e ainda sobre o uso de
cada um.

O Estudo de Impacto Ambiental (EIA) foi apresentado como instrumento
da Politica Nacional do Meio Ambiente, através da Lei n® 6.938/1981. Também foi
citado na Constituicao de 1988, ao incumbir o Poder Publico de exigir o EIA com o
objetivo de assegurar o meio ambiente ecologicamente equilibrado.

O Estudo de Impacto Ambiental, segundo o inciso XV do art. 2° da
Resolugdo CONAMA n° 01/86 é exigido apenas para empreendimentos urbanos
acima de 100 ha ou quando em area de interesse ambiental.

O EIA tem como finalidade o licenciamento ambiental da atividade. Nesse
estudo é feito um diagnéstico ambiental, levando-se em conta os meios fisico,
biol6gico e sdcio-econdmico. Logo apos, avalia-se as melhores solugdes em termos
de tecnologia e localizagdo e ainda, as medidas mitigadoras e compensatérias
(SAMPAIQ, 2005).

Ja o EIV néao define no estatuto quaisquer limites de extensao territorial ou
de area construida. Segundo Sant’Ana (2007), os objetivos do Estudo de Impacto da
Vizinhanga sdo: “(i) o desenvolvimento das fun¢des sociais e ambientais da cidade e
da propriedade, bem como (ii) a garantia do bem-estar e da qualidade de vida dos
cidadaos”.

O Estudo propbe adequar o empreendimento as condigcdes da
comunidade em que ele se insere. Para isso, o anteprojeto em questao ja devera
existir, ndo podendo o EIV ser executado com base em dados hipotéticos.

Quanto a coexisténcia dos estudos, o art. 38 da Lei n® 10.257/2001 prevé

que a elaboracao do Estudo de Impacto de Vizinhanga nao substitui “a elaboracao e
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a aprovacao do Estudo Prévio de Impacto Ambiental requeridos nos termos da
legislagdo ambiental” (BRASIL, 2001).

Estudos mostram que a doutrina ja organizou algumas formas de
diferenciar os estudos, como por exemplo: o EIV deve avaliar somente os pontos
citados no art. 37 do Estatuto da Cidade e o Estudo de Impacto Ambiental as demais
questdes; ou o0 Orgao licenciador devera exigir quando o empreendimento
necessitard de um estudo ou outro, ou ainda, dos dois simultaneamente, entre
outros (AMBIENTAL URBANO, 2008).

Dallari (2002, p. 85) enfatiza que “o que deve variar, diante do caso
concreto, € a forma, a metodologia, de realizacdo do estudo, que sera sempre um
estudo de impacto ambiental”. No caso, os estudos tém o mesmo propdsito, mas
sua composicao, equipe técnica e objeto de estudo variam conforme legislacéo

estipulada.

4.4 Requisitos minimos para analise do EIV

O art. 37 do Estatuto da Cidade traz alguns requisitos minimos que
devem ser analisados por um Estudo de Impacto da Vizinhanga, ja citados no item
anterior. A legislagdo municipal, prépria do instrumento, deverd conter outras
questdes que sejam mais especificas, tornando a lista de requisitos apresentada
mais extensa. Esta lei deve discriminar os tipos de empreendimentos que deverao
utilizar o Estudo.

A seguir, citam-se alguns comentéarios a respeito de como o instrumento
atua em cada requisito basico da Lei, tendo como base a Lei n. 10.257/2001:

a) Adensamento populacional

Densidade quando esta relacionada a cidade muito se associa a questao
de servigos publicos. Portanto, é importante que o EIV avalie que impactos o novo
empreendimento trata a sua comunidade, considerando que o aumento populacional
gerado por ventura por ele ndo acarretara sobrecarga na infra-estrutura local.

Outros aspectos decorrentes do exacerbado crescimento populacional
descontrolado é a mudanca na rotina do entorno. A proposta do Estudo é buscar

equilibrar os danos possiveis através de acoes mitigadoras.
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b) Equipamentos urbanos e comunitarios

Neste caso, é necessario que sejam definidos os termos de como podem
ser abordados no Estudo de Impacto da Vizinhancga, a fim de que se facilite o
entendimento.

A Lei Federal n° 6.766/1979 define “equipamento publicos de agua,
servicos de esgoto, energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefénica e gas
canalizada” (art. 5°, paragrafo tnico) (SANT'ANA, 2007, p. 180).

O Estudo deve verificar se o0 empreendimento demandara novos
aparelhos publicos e/ou a ampliagdo dos ja existentes.

c) Uso e ocupacao do solo

A determinacdo do uso e ocupacgao do solo da area do empreendimento
em questao ndo é atividade de um Estudo de Impacto da Vizinhanga. No entanto,
muitas vezes acontece de uma atividade estar de acordo com as leis urbanisticas.
Mas, deve mesmo assim, impactar no meio ambiente urbano de forma inadequada.

Nestas ocasides em que o EIV acontece com o objetivo de promover a
sintonia com a vizinhanca, utilizando para isto a gestdo democratica ao promover a
participacao popular.

d) Valorizacao imobiliaria

Este item refere a valorizacdo imobiliaria gerada pelo empreendimento, a
partir do investimento em infra-estrutura decorrentes de sua implantacéao.

O EIV deve observar se esta valorizacdo ocorre em concordancia com 0s
principios do Estatuto da Cidade, ou seja, se cumpre a fungao social da propriedade.

E comum que novos empreendimentos gerem novo fluxo para a area,
tanto no momento da implantacdo com os trabalhadores da obra quanto depois de
finalizado com os novos moradores.

Este incremento de atividades no Brasil tende a transformar o entorno do
territério em um “cinturdo de pobreza” formado pela populacdo de baixa renda que
vé no empreendimento oportunidade de trabalho, através das novas atividades que
surgem na vizinhanga (SAMPAIO, 2005).

e) Geracao de trafego e demanda por transporte publico

A problemética relacionada ao transito e transporte € uma das questoes
mais recorrente quando se estuda a instalagcdo de um novo empreendimento.

Segundo Menegassi e Osério (2002 apud SAMPAIO, 2005, p. 23) “os

impactos de vizinhanca nao decorrem apenas da geracao de trafego, mas também
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da adequacdo da acessibilidade do local, incluidos ai os incémodos das
modificagdes viarias”.

Sendo assim, é fato comum que um novo empreendimento ou atividade
gera impacto na vizinhanga relacionado ao transito e ao transporte. Logo, na sua
fase de implantacdo, por isso cabe ao EIV determinar quais serdao as medidas
mitigadoras a serem tomadas para tentar resolver ou amenizar 0s prejuizos
causados a coletividade.

f) Ventilacao e iluminacao

As cidades possuem legislacado prépria referente aos indices urbanisticos
de cada zona em que é dividida.

Na medida em que vao crescendo, a relacdo entre altura e afastamento
torna-se o ponto central que indicara o grau de conforto do ambiente (SANT ANA,
2007).

Novos empreendimentos podem alterar o micro clima do local em que sao
implantados, “extrapolando o espaco privado do empreendimento e sua respectiva
construgdo” (SAMPAIQ, 2005, p. 28).

Entdo, o instrumento de Estudo de Impacto de Vizinhancga deve levar em
consideracao estas mudancas climaticas e pode sugerir solucdes através da adocao
de principios bioclimaticos de desenho urbano.

g) Paisagem urbana e patriménio natural e cultural

A paisagem urbana, por ter forte vinculo com o conceito estético, esteve
durante o Movimento Moderno deixada de lado em razdo da visdo mais funcionalista
da época.

No momento, tal situacdo ja foi superada e a importancia da paisagem
nas cidades agora é vista nao s6é como estética, mas também, como necessidade
dos cidadaos.

Neste mesmo item sdo tratados os casos relacionados ao patriménio
natural e cultural. Se a legislacdo separasse estes aspectos, as idéias ficariam mais
claras. No entanto, cabe aqui encontrar pontos semelhantes para uma futura
avaliacao do EIV.

O conjunto urbano vizinho pré-existente ao novo empreendimento deve
ser respeitado ao se considerar suas atividades, caracteristicas, volumetria, sintonia,
escalas, entre outros aspectos, a fim de se evitar entre outros problemas, a “poluicao

visual” advinda da mistura irracional de tipos e estilos.
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4.5 Aplicacao do Estudo de Impacto de Vizinhanca

A Lei Federal n® 10.257/2001 tornou o Estudo de Impacto de Vizinhanca
um instrumento da Politica Urbana brasileira. No entanto, este assunto ja era
abordado em alguns municipios, seja através de legislacao propria ou mesmo
utilizando-se de outros instrumentos com o Estudo de Impacto Ambiental,
regulamentacao de Pdlos Geradores de Trafego. E ainda, através das negociacdes
diretas entre moradores e empreiteiras.

O instrumento visa democratizar as decisdes sobre os empreendimentos
a serem instalados em meio urbano. Desta discussdo, o Estudo de Impacto de
Vizinhangca mostra dois possiveis desfechos: o primeiro seria aprovacao do
empreendimento segundo as condicdes negociadas no EIV; e o segundo, a nao
instalacao da atividade (ESTUDO..., 2008).

As adequacgOes das condicbes podem ser em forma de contra partida

para a vizinhanga, como:

[...] no caso do adensamento populacional, poderdo ser exigidos areas
verdes, escolas, creches ou algum outro equipamento comunitario; no caso
de impacto sobre mercado de trabalho poderdo ser exigidos postos de
trabalho dentro do empreendimento, ou iniciativas de recolocagao
profissional para os afetados; no caso do empreendimento que
sobrecarregue a infra-estrutura vidaria poderdo ser exigidos investimentos
em semaforizagdo e investimentos e transportes coletivos, entre outros.
(ESTUDO..., 2008, p. 7)

Outro tipo de negociacdo que pode ocorrer € a prépria alteracdo no
projeto, como:

Diminuigdo de é&rea construida, reserva de areas verdes ou de uso
comunitario no interior do empreendimento, altera¢des que garantam para o
territério do empreendimento parte da sobrecarga viaria, aumento no
numero de vagas de estacionamento, medidas de isolamento acustico,
recuos ou alteragdes na fachada, normalizagao de area de publicidade do
empreendimento, e outros (ESTUDO..., 2008, p. 7).

Conforme citado, sdo inumeras as formas de compensagcdo que podem
ser negociadas quando da implantacdo de novos empreendimentos. Sendo assim,
observa-se que quando cobrados, as acdes mitigadoras apresentam resultado
benéficos a qualidade de vida da populacao do entorno, conforme exemplos a serem

demonstrados no proximo item.
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4.6 Experiéncias de utilizacao do EIV

A cidade de Sao Paulo-SP utiliza este instrumento a um bom tempo,
sendo comum seu uso quando da instalacdo de shopping centers.

O caso do shopping Higienopolis €& bastante conhecido, pois o0s
moradores da area conseguiram éxito nas negociacdes devido a sua organizacao
em fungao da defesa da qualidade de vida do bairro.

O terreno do empreendimento possui dois casarbes que receberam
restauracao, manutencao de area verde e restricdo de anuncios publicitarios. Houve
também alteragdes no projeto do shopping como: diminuicdo do nimero de garagem
e do empreendimento. Além de intervencdes no transito do entorno com automacao
dos semaforos, novas linhas de micro-6nibus e favorecimento da circulagdo de
pedestre.

Em Porto Alegre-RS, os empreendimentos comerciais com area superior
a dois mil metros quadrados sao obrigados a realizar um Estudo de Viabilidade
Urbanistica (EVU).

Na instalagdo de um hipermercado da rede Carrefour na cidade, no bairro
de Passos D’areia, os resultados do Estudo foram em diversas areas, como cita
Sampaio (2005, p. 44):

No sistema viario (criagdo de uma nova avenida); na protegdo ao pequeno
agricultor (estabelecimento de uma cota de produtos a serem vendidos na
loja, beneficiando a produgado agricola local); no pequeno comércio local
(aumento do numero de lojas no interior do empreendimento para os
comerciantes locais); na reciclagem profissional (recursos para
requalificagcdo daqueles cujos negécios seriam afetados pelo
empreendimento e reserva de parte dos empregos na loja para pessoas
acima de ftrinta anos); nos equipamentos sociais (construgdo de uma
creche); na reciclagem de residuos (0 hipermercado responsabiliza-se pelo
transporte de materiais reciclaveis para galpdes de separagdo do lixo
organico para uma usina de compostagem).

Como também frisa Sampaio (2005), neste caso, o0s valores em
contrapartida chegaram ao valor de R$ 43.000.000,00, mostrando como estes
grandes empreendimentos possuem condicdes de produzir solucdes para aliviar os
impactos por eles causados em meio urbano.

Na cidade de Campo Grande-MS, a legislacdo contém um Guia de
Diretrizes  Urbanisticas (GDU), necessaria a aprovacdo de grandes
empreendimentos e gerido pelo Instituto Municipal de Planejamento Urbano
(PLANURB).
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Neste municipio, a Prefeitura pode utilizar audiéncias publicas como
recurso do GDU. Existe o exemplo de um projeto para uma nova rodoviaria em
Campo Grande, cujo custo foi considerado muito alto e por isso nao foi aprovado em
audiéncia publica.

4.7 Analise do Instrumento de Estudo de Impacto de Vizinhanca

Apoés toda esta explicacao sobre o instrumento de Estudo de Impacto de
Vizinhanga, cabem algumas consideracdes sobre sua utilizagdo ja observadas.

Em primeiro lugar, pode-se destacar o aspecto genérico da Lei Federal
que tem como objeto servir de base para uma futura legislacao municipal. O que se
observa na maior parte dos municipios, segundo Lollo e Rohm (2005), é que a
legislacao criada sobre 0 assunto repete o que existe na Lei n® 10.257/2001.

Outro ponto que ndo foi determinado no Estatuto é sobre quem arcara
com os custos do Estudo. Segundo Séguin (2006), no caso do Estudo do Impacto
Ambiental, os custos cabem aos empreendedores, fazendo parte do valor total do
projeto.

Portanto, é necessaria uma legislagdo municipal consciente deste e de
outros pontos criticos, tais como a composicao de equipe técnica, a forma de
mobilizacao e participacdo da sociedade e a elaboracao de um Termo de Referéncia
para o EIV. E também, como enfrentar os casos que vao de encontro a Lei, ja que o
art. 52 do Estatuto da Cidade, que trata sobre a improbabilidade administrativa, ndo

comenta nada relacionado ao Estudo de Impacto da Vizinhanca (SEGUIN, 2006).
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5 SAO LUIiS

Sao Luis, capital do Maranhao, tem passado por um rapido crescimento
populacional, porém de forma desordenada, seguindo a tendéncia das cidades
latino-americanas. Esta caracteristica é observada através do histérico da cidade e
pode ser atribuida a varios fatores, dentre eles cabe destacar a falta de
comprometimento com a continuidade das acdes que visam o desenvolvimento

urbano através do planejamento, como fica claro nas exposi¢des a seguir.

5.1 Contextualizacao do Planejamento Urbano Municipal

A partir de meados dos anos 50, o municipio de Sao Luis experimentou
um elevado fluxo de insumos direcionados a infra-estrutura regional. As legislacdes
propostas vigentes ndo foram capazes de prever a consideravel demanda de
assentamento populacional que se formou no decorrer da década seguinte, por
consequéncia de tais investimentos.

A cidade foi gradativamente insuflada pelos contingentes populacionais,
que se acomodavam de forma fragmentdria e excéntrica nas mais diversas
localidades do territrio. Foi a partir de entdo, na década de 70, que se viu, por
ocasido dos agraves causados pela auséncia de estratégias e planejamento
territorial local, a necessidade urgente de vigorar medidas de contencdo e
direcionamento do uso e parcelamento do solo.

Para tanto, foram inseridos localmente instrumentos do Governo Federal,
por intermédio do plano diretor preliminar da cidade. Tal necessidade foi reforcada
através do Servigco Federal de Habitagdo e Urbanismo (SERFHAU), que estimulava
0S municipios brasileiros a desenvolverem um Plano de Desenvolvimento Local
Integrado - PDLI, coordenado em S&o Luis, por Wit Olaf Prochnik.

O Plano Diretor inicial de Sao Luis trouxe como complemento a lei de
Zoneamento, Parcelamento e Ocupag¢do do solo (figura 1), que implementa as
diretrizes basicas de hierarquizacao de vias urbanas, zoneamento do territério e

preservagao da paisagem.
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g AR NG A

Figura 1 - Detalhe do Zon e Sao Luis
Fonte: Sao Luis (1975)

Ainda no plano de 1974 era estimado um consideravel crescimento
populacional, sendo previstas para supri-las areas de expansao urbana densa em
localidades com facil acesso aos setores industriais e em areas desocupadas,
gerando ento, diversos ‘vazios urbanos’ (ESPIRITO SANTO, 2006).

Os primeiros conjuntos habitacionais do municipio foram conformados
nesse interim, uma vez que o crescimento populacional extrapolou a previsao,
desviando as fungdes predefinidas para o Centro Histérico e areas destinada a
habitacdo, desembocando numa progressiva “suburbanizacdo” e “periferizacdo” da
cidade. A prioridade para a execugdo de novos conjuntos foi dada ao corredor
Centro-Anil, por ja apresentar consolidagao no sistema infra-estrutural.

Porém, nos anos 80, em decorréncia das fortes pressées sociais em
busca de alternativas habitacionais, bem como da necessidade de novas praticas de
desenvolvimento econémico, o zoneamento sofreu alteracbes neste sentido
(ESPIRITO SANTO, 2006).

Em 1981, a Lei de Zoneamento trouxe aperfeicoamentos em relacao ao
plano antecedente, fazendo predominar agdes como a implantacdo de novas areas
urbanizaveis, modificando assim a proposta inicial (ESPIRITO SANTO, 2006).

Deu-se também nesta década a ampliacdo do perimetro urbano,

avangando em dire¢do a Sao José de Ribamar e aos limites municipais, nos atuais
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conjuntos da Cohab e mais além, ao sul do municipio em direcdo ao Estreito dos
Mosquitos, modificando a antiga area rural para uma estrita Zona Industrial.

Ja na faixa litoranea, ao norte, a zona de uso especial sofreu ampliacao
expandindo até a Avenida dos Holandeses (figura 2) uma série de loteamentos de

alto padrao construtivo.

Figura 2 - Faixa do litoral norte de S&o Luis, na Avenida dos Holandeses

Um processo continuo de invasdes foi gerado principalmente no entorno
das grandes areas industriais e de expansao habitacional. Como exemplos, citam-se
o loteamento do Anjo da Guarda e a invasao do Sa Viana, nas proximidades do
Porto do ltaqui.

O avancgo perimetral sobre a area rural do municipio, que a partir dos
anos 80 passou a ser de uso restritamente industrial com a implantagcdo do
consércio ALUMAR, acarretou o surgimento da zona de uso residencial ao sul da
reserva de protecdo ambiental, uma vez que a implantacdo deste equipamento
promoveu desapropriacdes das aglomeragdes rurais existentes na area.

Pelas vigéncias legais dos sucessivos planos, as areas municipais
destinadas a habitacao foram paulatinamente cedendo lugar aos empreendimentos
industriais. Segundo o documento intitulado Leitura da Cidade, cita-se que

Desde 1970 destinou-se para a atividade industrial uma &rea que
representava aproximadamente 1/3 da area total do Municipio de Sao Luis.
Essa area foi demarcada e delimitada através de Lei e Decretos
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Federais e Legislagbes Estaduais, denominadas como glebas Itaqui-
Bacanga (a sudoeste da ilha) e Tibiri-Pedrinhas (ao sul). Estes documentos
legais tinham por objetivo restringir a ocupagéo da érea, e estabeleceram
as bases para execugdo de um Plano de Desenvolvimento Urbanistico
da Area Metropolitana, onde foi prevista a instalacdo do futuro Distrito
Industrial de Sao Luis (ESPIRITO SANTO, 2006, p. 78).

JA& no ano de 1985, foram desenvolvidas pela Companhia de
Desenvolvimento Industrial (CDI), as diretrizes gerais que norteariam a atribuicoes e
usos de cada uma das zonas entao determinadas, sendo consideradas para isto
“algumas restricbes quanto ao uso, especificamente em relacdo ao controle do meio
ambiente, indices de ocupacdo e preservacao de algumas aglomeragdes rurais
ja existentes na area” (ESPIRITO SANTO, 2006, p. 80).

Nos anos 90, a situagao ja apresentava novas condicionantes de reversao
das metas adotadas pelo plano, pois o Distrito Industrial apresentava um super
dimensionamento em sua modulagdo, com areas extensas e ocupacao parcial,
fazendo-se passiveis de desmembramento para outros usos.

Com a exigéncia de elaboracdo de Planos Diretores Municipais para
municipio com mais de 20 mil habitantes, prevista constitucionalmente, e também
amparada no Projeto de Lei que mais tarde se transformaria no Estatuto da Cidade,
houve mais uma revisdo nos parametros legislativos urbanisticos concentrando
questdes especificas como as politicas para desenvolvimento social da cidade, se
traduzido em propostas para melhoria do transporte, saneamento, habitacdo e
preservacdao do meio ambiente, onde se inseriu o conceito holistico de
sustentabilidade integrada aos veiculos constitucionais e de gestdo do espaco
urbano.

Foram aprovados no Plano diretor de Sao Luis de 1992 alguns
instrumentos especificos para equidade urbana, como Direitos de Superficie e de
Preempcéao, Direito Real de Concessdo de Uso, Reurbanizacdo e Urbanizagéo
Consorciadas, Operagdes Urbanas (Solo Criado) e Transferéncia do Potencial
Construtivo. Criou-se no mesmo ano o Instituto de Pesquisa e Planejamento do
Municipio (IPLAM), que hoje é denominado de Instituto de Pesquisa e Planificacao
da Cidade.

Uma nova Lei de Uso e Ocupacao do Solo foi feita em decorréncia do

plano proposto, 0 que seccionou a cidade em:

38 tipos de Zonas (distribuidas em 54 areas distintas), mais 66 Corredores
viarios, que, possuindo indices urbanisticos especificos quanto a
intensidade de uso do solo (limites de ocupagdo, afastamentos, area
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maxima de edificagdo e niumero de pavimentos) perfazem um total de 120
setores urbanisticos contendo usos residenciais, comerciais, de servigos,
institucionais, industriais, agricolas e especiais (ESPIRITO SANTO, 20086, p.
80).

Estes novos recursos trouxeram a cidade, a intengao prioritaria de fazer
com que os freqUentes ‘vazios urbanos’, deixados pela parcela de inadequacao dos
planos anteriores, fossem ocupados usando-se para isso recursos de ampliagdo de
gabarito em tais faixas a proposito de oferecer atrativos ao proprietario dos lotes.

Em 1° de janeiro de 2003, o presidente Luiz Inacio Lula da Silva criou o
Ministério das Cidades com o objetivo de trabalhar no ambito da politica nacional
questdes relativas a habitacdo, saneamento, mobilidade, levando em consideracao o
uso e ocupacao do solo.

O Ministério, apoiado na Lei n® 10.257/2001 que exigiu a elaboracao e
aprovagao de Planos Diretores Participativos em torno de 1.682 municipios até
outubro de 2006, apoiou governangas municipais em cerca de 550 municipios do
total citado (BRASIL, 2008).

O Plano Diretor de Sao Luis, de 1992, esteve em vigor até 2006, quando
da oportunidade de sua revisdo por conta da obrigatoriedade imposta pelo Estatuto
da Cidade. A sistematica utilizada pode ser observada conforme exposto na
subsecdo seguinte, sendo que uma das principais diferengcas com relacdo a lei
anterior é a participag@o popular.

5.2 Plano Diretor

O atual Plano Diretor de Sao Luis, criado pela Lei n° 4.669, de 11 de
outubro de 2006, é dividido em 11 (onze) titulos, dentre os quais se destacam a
Politica de Conservacao Integrada; de Meio Ambiente, Paisagem e Saneamento
Ambiental; e do Sistema Municipal de Planejamento e Gestdo Democraticos,
pertinentes ao tema da pesquisa.

Na sua primeira parte, referente as definicbes utilizadas, o Plano

conceitua o Desenvolvimento Sustentavel como:

[...] o desenvolvimento local equilibrado e que interage tanto no ambito
social e econdbmico, como no ambiental, embasado nos valores culturais e
no fortalecimento politico-institucional, orientado a melhoria continua da
qualidade de vida das geragdes presentes e futuras (SAO LUIS, 2006a, p.
2).

O documento ainda define Conservacao Integrada da seguinte forma:

0 conjunto de praticas de planejamento e gestédo, que considera todos os
aspectos envolvidos na intervengdo em um sitio a fim de que este mantenha
seu significado e autenticidade cultural, adaptando-o a vida contemporanea
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sem comprometé-lo enquanto heranga social valorosa para futuras
geragdes. Pode envolver a manutengdo, a preservagao, a reabilitagao, a
restauracdo, a reconstrugdo, adaptagdo ou qualquer combinagéo destas.
(SAO LUIS, 20064, p. 3).

De acordo com os objetivos gerais, o plano se dispbe a preservar,
conservar, proteger, recuperar € desenvolver o patriménio socio-ambiental e cultural
de forma sustentavel; incentivar o desenvolvimento do turismo sustentavel,
aproveitando o potencial ambiental, cultural e paisagistico; garantir a participacao
popular, com controle social, nos processos de decisdo, planejamento e gestao
referentes ao territério municipal; e integrar as atividades urbanas e rurais em prol da
sustentabilidade sécio-ambiental do Municipio, entre outras coisas.

No Titulo VII, dedicado a Conservacao Integrada, os instrumentos e
acodes propostas estao ligados diretamente ao Centro Antigo, entendido como area
circunscrita pelo Anel Viario e Avenida Beira Mar, apesar da mencao na Secao
sobre Reabilitacdo Urbana, a elaboracdo de normas que viabilizem a preservacao, a
gestdo compartilhada e o aproveitamento sustentavel dos bens culturais, da
vegetacao significativa e das referéncias urbanas.

A Politica de Meio Ambiente, Paisagem e Saneamento Ambiental
compromete o Poder Publico Municipal a promover a gestao integrada e participativa
dos recursos naturais, artificiais, culturais e do trabalho para que as pessoas
usufruam os beneficios do uso desses bens, na perspectiva de garantir a
convivéncia vital entre 0 homem e o meio, e a divisdo de responsabilidade na
protecdo ambiental. Entre os objetivos da Politica descritos no documento,
destacam-se o comprometimento com a orientacdo a respeito das politicas de
urbanizagcdo e ocupagcdo do solo urbano e o estabelecimento de zoneamento
ambiental compativel com as diretrizes para ocupacao do solo.

Ainda segundo o Sao Luis (20064, p. 50):

[...] o Sistema Municipal de Planejamento e Gestéao estabelece os critérios,
estruturas e processos de gestdao democratica e participativa da cidade, de
forma sistémica, permanente e transparente, orientados ao planejamento e
a gestdo do municipio a partir dos principios, politicas, estratégias,
instrumentos e programas contidos ou decorrentes deste Plano Diretor.

O Sistema é coordenado pela Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento do Municipio (SEPLAN), criada pela Lei n° 4.497, de 8 de julho de
2005.

Seguindo os moldes apontados pelo Ministério das Cidades para o
desenvolvimento de Planos Diretores Participativos, conforme ja foi tratado
anteriormente no subsidio tedrico da pesquisa, foi necessario que se fizesse um
diagnéstico da cidade, em diversos aspectos, a saber: saneamento, acessibilidade,
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acidentes de transito, entre outros. Deste estudo, resultou um documento
denominado de “Sao Luis: uma Leitura da Cidade”, com diversos mapas e figuras
ilustrativos.

As primeiras audiéncias (figura 3) foram divididas entre uma exposicao
técnica, no caso a apresentacao do citado estudo e a abertura para reivindicacoes
populares.

Figura 3 - Registro fotogréfico das audiéncias publicas realizadas em S&o Luis durante a reviséo do
Plano Diretor
Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento de Sao Luis
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E importante ressaltar que ndo foi elaborada nenhuma divisdo do

municipio mais recente com base em indicadores econémicos ou sociais mais

atuais, utilizou-se a mesma divisdo do “Orcamento Participativo”, conforme quadro 3.

N. MICROREGIAO BAIRRO

1 Anil/Aurora Anil

2 Sé&o Cristovao/Joao de Deus Séo Cristovao

3 Cohama/Vinhais Vicente Fialho

4 Zona Rural Il ltapera/Pedrinhas
5 Bairro Fatima/Monte Castelo Bairro de Fatima
6 Zona Rural | Mato Grosso

7 Sacavem/Coroadinho Sacavem

8 Sé&o Francisco/Calhau Sao Francisco

9 Maranhao Novo/Bequimao lpase

10 Turu/Olho D' agua Sol € mar

11 Alemanha/Joao Paulo Alemanha

12 Cidade Operaria/Janaina Cidade Operaria
13 Centro/Liberdade Centro

14 ltaqui-Bacanga Vila Embratel

15 Cohab/Cohatrac Cohab

Quadro 3 - Divisao da cidade em microrregides
Fonte: Sao Luis (2008)

Conforme apresentadas no quadro 4, verificou-se que as primeiras

audiéncias ocorreram todas em um periodo de 10 (dez) dias, por isso muitas

ocorreram no mesmo dia e horario.
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ltem Nome Local Dia Hora
1 Sao Francisco U.E.B. Francisco Chaves 27/7/2006 18:00
5 Vicente Fialho Projeto Social Arte de Viver, R. Laerte 57/7/2006 18:00
Santos, 310
g Lmece U.1. Prof. Mata Roma 28/7/2006 18:00
Operaria
4 Ipase Auditério SEMTUR 28/7/2006 18:00
5 Sao Cristovao Unidade Integrada Anténio Vieira 28/7/2006 18:00
6 Centro Auditério da Faculdade de Arquitetura 29/7/2006 18:00
7 Mato Grosso Zona Rural | - U.E.B. Protecao de Jesus 29/7/2006 18:00
: ltapera - Unido dos Moradores de )
8 Pedrinhas Pedrinhas 29/7/2006 18:00
9 Bgl_rro de Clube dos Oficiais da Policia Militar, Av 31/7/2006 18:00
Fatima Kenedy n.1
10 Alemanha Igreja da Gléria 31/7/2006 18:00
11 Anil U.l. Sa Vale 1/8/2006 18:00
12 ltaqui Consulado da Cerveja 1/8/2006 18:00
Bacanga
13 Cohab C.S.U. Cohab 2/8/2006 18:00
14 Sacavém U.l. Darcy Ribeiro 4/8/2006 18:00
15 Sol e Mar Unidao Moradores do Sol e Mar 5/8/2006 18:00

Quadro 4 - Data e horario das Audiéncias Publicas de “Leitura Técnica da Cidade”

Fonte: Sao Luis (2008)

Depois, as audiéncias foram divididas em Comités Tematicos voltados as

areas socioecon6micas e fisico-territoriais, os quais citam-se: acessibilidade,

desenvolvimento rural, habitacdo, planejamento territorial, saneamento ambiental e

transito, com coordenacao das Secretarias municipais afins, conforme quadro 5:

ltem Nome Local Dia Hora
1 Habitagao FIEMA 16/8/2006 14:00
o Saneamento FIEMA 17/8/2006 14:00
Ambiental
3 Transito FIEMA 18/8/2006 14:00
Desenvolvimento U.F. Antonio .
4 Rural Vieira 19/8/2006 14:00
5 Planejamento FIEMA 21/8/2006 14:00
Territorial
6 Acessibilidade Auditério da FAU 28/8/2006 14:00

Quadro 5 - Data e horario das Audiéncias Tematicas
Fonte: Sao Luis (2008)

No segundo momento, as audiéncias foram sistematizadas, para entéo

leva-las ao Conselho das Cidades, a fim de validar as requisicdes. Nesse sentido,

buscou-se uma alianca entre o Poder Publico e a Sociedade.
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Segundo reflexdao do proéprio Instituto, 0 mesmo tornou-se mais acessivel
quando houve mudanca de consciéncia, que levou a solugdes partindo da propria
populacao.

No final, apesar do curto espaco de tempo, rapido momento para
divulgacao e pressa nas discussdes, conseguiu-se chegar a uma relativa cobertura

da cidade, como mostra a figura 4.

LEGENDA

Audiéncias publicas nos bairros 530
0 Francisco e Vicente Fialho,
|

Auvdigncias publicas nos bairros Cidade
9 Operdria,lpase e $do Cristovio.

Audiéncias publicas nos bairros ,0
T Centro,Mato Grosso e Pedrinhas, 9 b -

Audiéncias piblicas no Bairro de 0 9
_ Fatima e Alemanha

" Audiéncias publicas nos bairros Anil e . |7
ltagui Bacanga. . O

| Audiéncia piblica no bairro da Cohab = G

[ p =
9 Audigncia publica no bairro do |
Sacavém

0 Audiéncia piblica no bairra 5al e Mar
|

AUDIENCIAS TEMATICAS 0

7 Habitag3o
s Transito

¥ Desenvolvimento Rural
ok Plangjamento Territorial

# pcessinilidade

Figura 4 - Distribuicao das audiéncias publicas do Plano Diretor de 2006 em Sao Luis

No que se refere ao numero de participantes, houve uma variagao 33
pessoas nas audiéncias do Sao Francisco/Renascenca e Centro/Liberdade a 135 na
audiéncia do Itaqui/Bacanga, conforme quadro 6. Ao se contar a experiéncia como
ainda uma das primeiras tentativas de aproximacao das decisdes antes reservadas
apenas ao governo, pode-se considerar como avango, porém € necessario que se
alcance um horizonte maior de cidadaos nas acdes subsequentes as de discussao
do Plano.
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- QTD. DE QrD.
N MICROREGIAO BAIRRO PARTIOIPANTES  QUESTIONARIOS
RESPONDIDOS
1 ANIUAURORA ANIL 40 30
, SAO CRISTOVAOMOAO DE &1 GRISTOVAG 5 5
DEUS
COHAMA/VINHAIS VICENTE FIALHO 40 35
ZONA RURAL Il ITAPERA/PEDRINHAS 81 75
BAIRRO FATIMA/MONTE )
5 oS BAIRRO DE FATIMA 51 40
6 ZONA RURAL | MATO GROSSO 56 56
7 SACAVEM/COROADINHO  SACAVEM 78 78
8 SAO FRANCISCO/CALHAU  SAO FRANCISCO 33 33
MARANHAO
9 NOVO/BEQUIMAO I e s
10 TURU/OLHO D' AGUA SOL E MAR 45 45
11 ALEMANHAJOAO PAULO  ALEMANHA 40 25
CIDADE )
12 e A UANAINA CIDADE OPERARIA 50 50
13 CENTRO/LIBERDADE CENTRO 33 40
14 ITAQUI-BACANGA VILA EMBRATEL 135 111
15 COHAB/COHATRAC COHAB 53 45
TOTAL DE PARTICIPANTES DE TODAS AS AUDIENCIAS 863 790

Quadro 6 - Participacdo nas Audiéncias de Leitura Técnica da Cidade
Fonte: Sao Luis (2008)

O Plano Diretor apontou diretrizes e instrumentos a serem implantados e

ainda, projetos. Ao todo foram 128 agdes e planos divididos entre as Secretarias.

Esses projetos deram entrada no Plano Plurianual, com o intuito de fazer parte do

orgcamento e obter a previsdo de recursos adequada a sua implementacao.

prioritarias, das quais cita-se como exemplo, a revisdo da legislacdo urbanistica da

Dentre as acbes e planos previstos, foram apontadas algumas como

cidade de Sao Luis.

a) A Lei de Toponimia utilizada data de 1975. Esta Lei tem por finalidade

estabelecer critérios para se dar nomes aos logradouros publicos da cidade (ruas,

avenidas, becos, travessas, etc).

Nas ruas que estiverem sem nome, deverdo concorrer em eleicdo entre

0s mais conhecidos. A previsdo é que seja revisada em 03 (trés) anos. Os nomes
das ruas sao apresentados por iniciativa do prefeito e dos vereadores; depois de
aprovados pela Camara Municipal sdo homologados pelo prefeito.

A participacdo da populacdo pode ocorrer quando o vereador,
representando determinada comunidade, submete a sugestdo do nome do

logradouro a apreciacao dos demais vereadores.
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Ha previsao de que seja lancado também o Guia Toponimico, contendo a
relacdo dos logradouros e nomes definidos a partir da Lei, e ainda um mapa com
suas respectivas localizagdes.

A revisao deve ser feita para todo o municipio de Sao Luis, comecando
pelo chamado Centro Antigo. Essa regido é composta por onze bairros circundados
pelo Anel Viario, sao eles: Centro, Desterro, Apicum, Vila Passos, Diamante, Madre
Deus, Lira, Coréia, Fabril, Camboa e Goiabal.

Os resultados serao apresentados em audiéncias publicas, realizadas em
datas e locais que deverdo ser divulgados a sociedade, com a participacdo da
populacao que devera opinar e colaborar na elaboracao da Lei. Apds as audiéncias,
as informagdes obtidas serdo sintetizadas em uma minuta de Projeto de Lei e no
Guia Toponimico, que sera enviado a Camara Municipal para apreciacdo e
aprovacao.

A partir da sua aprovacao pelos vereadores e prefeito, a Lei e o Guia
Toponimico serdo publicados no Diario Oficial e entrardo em vigor ap6s de adotada,
os trabalhos deverdo ser estendidos ao restante da cidade, na segunda etapa de
elaboracao do Guia.

Para a realizagdo do trabalho, foi criada uma “Comissao Toponimica de
Sao Luis” em fevereiro de 2008, responsavel pela pesquisa e minuta de Projeto de
Lei e do Guia Toponimico.

A Comissao tem carater consultivo e deliberativo, sendo coordenada pelo
presidente no Instituto da Cidade, Pesquisa e Planejamento Urbano e Rural, com
colaboracdo da Camara Municipal; pelas Secretarias Municipais de Urbanismo e
Habitacdo, Transito e Transportes, Obras e Servicos Publicos; e pelo Instituto
Municipal de Paisagem Urbana e a Fundagao Municipal de Patrimonio Historico.

b) Lei de Zoneamento, Parcelamento, Uso e Ocupacgao do solo: esta lei é
de 1992 e que nao foi seccionada. Apesar do Ministério das Cidades ter solicitado
que a Lei fosse revisada juntamente com o Plano Diretor, optou-se por fazé-la em
separado. No momento, estd acontecendo uma analise interna por parte do Instituto
da Cidade que serd levada ao Conselho. A partir dai, seguira a analise municipal.

Dentre toda a legislacdo a ser revisada, € considerado um trabalho de
maior nivel de dificuldade e que também devera ocorrer de forma participativa,
porque todas as leis foram previstas assim.
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c) Codigo de Obras: em vigor desde 1992 e, ainda, sem prazo para ser

revisto.

5.3 O Estudo de Impacto de Vizinhanca e Legislacoes Correlatas no Municipio
de Sao Luis-MA

A legislacdao municipal de Sao Luis cita o instrumento de Estudo de
Impacto de Vizinhanga (EIV) no atual Plano Diretor do municipio, tema central do
item anterior, e ainda, na lei que rege a sua Politca Ambiental. A Lei de
regulamentacdo dos Pdélos Geradores de Trafego é mais antiga do que as duas
ultimas citadas, mas relaciona-se a tematica do EIV por tratar de um assunto ligado
a um de seus requisitos basicos.

As consideracbes a respeito das leis municipais, que de alguma forma

relacionam-se com o EIV, podem ser apreciadas a seguir.
5.3.1 Plano Diretor do Municipio de Sao Luis: Lei n® 4.669

A importancia do Estudo de Impacto de Vizinhanga é destacada no Plano
Diretor quando o mesmo é definido como um dos principais instrumentos
disponibilizado ao Municipio de Sao Luis, como orientador da politica de
desenvolvimento urbano e rural com sustentabilidade soécio-ambiental, além de
outros indicados pelo Estatuto da Cidade.

O Plano Diretor também ja atribui ao Instituto de Pesquisa e Planificacao
da Cidade (Instituto da Cidade) a competéncia para deliberar, mediante parecer
técnico, sobre os requisitos de implantacdo dos empreendimentos de impacto
urbanistico e de vizinhanca, inclusive os elaborados pelos érgaos publicos.

Por outro lado, o art. 89 da Lei n® 4.669 elenca em seu inciso lll o Estudo
de Impacto de Vizinhanga como um dos instrumentos da politica municipal de meio
ambiente que, necessariamente, deve compor a lei que criara a politica municipal de
meio ambiente (SAO LUIS, 2006a).

Apos tais consideracdes, cabe destacar que o Plano Diretor trata o
Impacto de Vizinhanga na Secao XIl, do Capitulo | - Do conjunto de instrumentos, do
Titulo X - Dos instrumentos. Neste contexto, o EIV é definido como:



58

[...] um instrumento a ser exigido para a concessdao de licengas e
autorizagbes de construgdo, ampliagdo ou funcionamento de
empreendimentos e atividades que possam causar impacto afetando a
qualidade de vida da populagéo residente na area ou nas proximidades
(SAO LUIS, 2006, nao paginado).

Entretanto, ap6s definir a importancia do EIV, o art. 155 do Plano Diretor
posterga para aprovacao de legislacdo especifica a sua obrigatoriedade na obtencéo
de licencas de construgao, ampliagao ou funcionamento, fixando prazo de 12 (doze)
meses a partir da aprovagao do Plano Diretor (SAO LUIS, 2006).

Cabe ressaltar, que até apresente data ndo existe projeto de lei neste
sentido tramitando na Camara Municipal de Sao Luis, o que prejudica por demais o

desenvolvimento sustentavel da cidade.

5.3.2 Politica Municipal de Meio Ambiente de Sao Luis: Lei n? 4.738

O Plano Diretor por meio da Lei n® 4.738, de 28 de dezembro de 2006,
define o Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV como um de seus instrumentos,
tendo como objetivo comum promover e assegurar o desenvolvimento sustentavel
de forma equilibrada, possibilitando o desenvolvimento econémico com inclusao
social e melhor qualidade de vida com o uso racional do meio ambiente (SAO LUIS,
2006Db).

A Lei define ainda o desenvolvimento sustentavel como desenvolvimento
local equilibrado e que interage tanto no ambito social e econémico, como no
ambiental, embasado nos valores culturais e no fortalecimento politico-institucional,
objetivando a melhoria continua da qualidade de vida das geracdes presentes e
futuras.

5.3.3 Pdlos geradores de trafego: Lei n® 4.052

Nos municipios brasileiros as leis dos Pélos Geradores de Trafego de
precederam a legislacdo sobre Estudo de Impacto de Vizinhanca.

Em Séao Luis esta precede o proprio Plano Diretor do Municipio, pois foi
publicada em 13 de marco de 2002 e define condicdes para a instalacao de polos
geradores de trafego, estabelecendo-lhes exigéncias; critérios para quantidade de
vagas de carga e descarga, embarque e desembarque, bem como acessos para

edificagbes em geral, adotando providéncias correlatas.
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Assim, quando da elaboracao da Lei de Estudo de Impacto de Vizinhanga

deverao ser observados as definicbes constante da presente Lei, ou sejam:

I. Pélo Gerador de Trafego: Edificacdo permanente ou transitéria que, pela
concentragdo da oferta de bens ou servicos, gera grande afluxo de
populacdo, com substancial interferéncia no traéfego do entorno,
necessitando de espagos para estacionamento, carga e descarga, ou
movimentag&o, embarque e desembarque.

[I. Area computavel: é a &rea edificada, excluindo-se as &reas livres, areas
de jardins e todas as areas de uso comum da edificacdo, bem como
equipamentos (casa de maquinas, bombas e geradores).

[1l. Estacionamento: Area destinada aos veiculos, compreendendo as vagas
de estacionamento, espagos de manobra, circulagéo, areas de acumulagéo
e acomodacéao de entrada e saida (SAO LUIS, 2002, nao paginado).

Outras consideracdes complementarem poderao ser feitas de forma que
além de destacar que tipos de empreendimentos deverao ter seu acesso estudados,
as demandas também sejam previstas para que ocorra a compensacao dos

impactos causados.
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6 AVALIACAO TECNICA DA APLICABILIDADE DO ESTUDO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA EM SAO LUIS

Devido a escassez de producdo bibliografica e técnica sobre a
aplicabilidade do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) em Sao Luis, realizou-se
entrevistas com profissionais da area, tais como, arquitetos urbanistas e
engenheiros civis.

Foram entrevistados ao todo cinco técnicos especialistas, sendo que cada
um deles atua realizando projetos e pesquisas relacionados ao planejamento urbano
da cidade de Séo Luis-MA.

Para a elaboracdo do roteiro de entrevistas (APENDICE A) realizou-se
levantamento documental exaustivo e atualizado sobre o tema em questdo. As
entrevistas foram realizadas através de gravacao oral, exceto a ultima, a de Carlos
Frederico Burnett, na qual foi utilizada a técnica de digitagcao simultanea.

Os entrevistados foram por ordem cronolégica:

a) José Salgado Belo Neto: Engenheiro Civil. Doutorando em Urbanismo
e Mestre em Administragao. Entrevistado em 10 de dezembro de 2008.

b) Sanadja Medeiros: Arquiteta Urbanista. Doutoranda em Urbanismo e
Mestre em Desenvolvimento Urbano. Entrevistada em 11 de dezembro de 2008.

c) Jussara Nogueira: Arquiteta Urbanista e Bacharel em Direito,
Especialista em Direito Ambiental e em Planejamento Urbano e Regional.
Entrevistada em 13 de dezembro de 2008.

d) Alex Oliveira de Souza: Arquiteto Urbanista, Doutorando em Cidade e
Meio Ambiente e Mestre em Desenvolvimento Urbano. Entrevistado em 22 de
dezembro de 2008.

e) Carlos Frederico Burnett: Arquiteto Urbanista, Doutor em Politicas
Publicas e Mestre em Desenvolvimento Urbano. Entrevistado em 14 de janeiro de
2009.

A seguir, apresenta-se os resultados qualitativos sobre a andlise técnica
da aplicabilidade do EIV em Sao Luis e demais assuntos relacionados, tais como

participacao no processo e definicao de “vizinhanga”, entre outros.
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6.1 Problematica Ambiental Urbana em Sao Luis

Inicialmente os entrevistados foram questionados sobre a evolugcdo da
preocupacao com a questao ambiental urbana em Sao Luis.

[...] ndo se tem uma compreensao clara do que é a preservagao ambiental
e quais sao os seus reais sentidos. A questao ambiental ainda é vista como
uma questao [...] estética, e hoje é uma questédo diretamente associada com
a sustentabilidade das cidades, porque quando a gente analisa uma
estrutura ambiental estratégica que € reconhecida como area de
preservagao permanente, essa preservacdo nao € uma analise de
preservacao em fungdo da beleza estética da paisagem natural [...] mas
hoje n6s temos questdes centrais que sao relacionadas com o modelo de
desenvolvimento que nos exige um tratamento mais adequado de certas
estruturas ambientais (ALEX OLIVEIRA DE SOUZA).

José Salgado Belo Neto compartilha dessa afirmacdo ao declarar que
atualmente, apesar de uma legislacdo ambiental dita moderna, como o préprio
Estatuto da Cidade que contempla a questao ambiental, e os Planos Diretores que
sao leis elaboradas a partir do Estatuto da Cidade, e ressaltando-se a existéncia dos
diversos orgdos como o Ministério Publico, nos ambitos Federal e Estadual, a
Secretaria Estadual do Meio Ambiente (SEMA), a Secretaria Municipal de Urbanismo
e Habitacdo (SEMURH), bem como o Instituto Brasileiro de Meio Ambiente e dos
Recursos Naturais Renovaveis (IBAMA), o que se observa € que sistematicamente a
questao ambiental ndo vem conseguindo evoluir, nem conter o crescimento urbano
de Séao Luis, principalmente nas areas desvalorizadas, onde ndo existe a presenca
do setor imobiliario, como € o caso da areas consideradas sub-normais, por exemplo
nos manguezais da cidade.

Jussara Nogueira comenta que a evolucao da questao ambiental em Sao
Luis sofre um processo um pouco mais lento do que o nacional, mas que é
caracterizado como um processo de preservagao, conservacao, de respeito ao meio
ambiente e de cuidados com o meio ambiente. Afirma ainda a existéncia de muita
legislacado, sendo necessario, porém, a realizacao de campanhas, preferencialmente
de cunho punitivo, pois para a entrevistada, as pessoas somente se sensibilizam

quando sao penalizadas financeiramente.

[...] em Séao Luis essa evolugdo com relagcdo a preocupagao ambiental esta
totalmente superficial. A gente continua indo a farmacia, ja tem um monte
de sacolas em casa, e em vez de trazer o remédio na bolsa, a gente traz em
uma sacola de plastico. Isso é uma coisa minima, que ndo resolve nada,
mas isso € uma mudanga de mentalidade. Enquanto a gente ndo mudar a
cabega, a gente nao sai do lugar (SANADJA MEDEIROS).
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Sanadja Medeiros ainda ressalta que a questdo sustentavel esta sendo
muito mais trabalhada como um recurso de venda, do que na verdade com a
efetivacdo de acbes nesse sentido, nesse direcionamento. E exemplifica ao citar a
questao da construcdao dos grandes condominios que trazem um impacto muito
grande para a cidade. Primeiro, pela quantidade de apartamentos ou de pessoas
alocadas em uma area com doze a quinze prédios, de quinze andares cada, e oito
apartamentos por andar, com uma populacao média significativa de 9.000 (nove mil)
pessoas, que gerara um impacto muito grande, ndao apenas ambiental, mas,
inclusive, impacto de vizinhanca quando nao se considera o efeito da ventilagdo que
tem uma interface muito grande em todo espaco urbano.

Carlos Frederico Burnett afirma ainda que a tematica ambiental urbana
tem evoluido em Sao Luis “de forma muito periférica e fragmentada, alias como tem
sido toda a discussao urbana na cidade, sem uma visado global e um eixo de analise

e sem continuidade”.

6.2 Avaliacao do Instrumento de Estudo de Impacto de Vizinhanca

Ao serem consultados sobre o fato do Estatuto da Cidade citar o Estudo
de Impacto de Vizinhanga (EIV) como instrumento de protecao ao meio ambiente
urbano e também de gestdo democratica, e ainda de quais seriam os pontos fracos
e fortes do Estudo, obteve-se as seguintes consideragoes.

[...] a gestdo democratica é a sociedade dentro das politicas. E a sociedade
trabalhando e sendo consciente dos seus direitos e deveres. Entdo, na
medida em que vocé tem uma sociedade capacitada a discutir, e que se
propde a se capacitar, que se propde a sair de casa, que se propde a
discutir; a gente vai ter algumas outras realidades dentro da propria cidade.
Quer dizer, a cidade tem mais chance de mudar, de se tornar cidade para
todos, mas a gente tem ainda muitas dificuldades, porque nés nao temos
um histérico de uma participagéo efetiva. Mas, eu entendo que a evolugédo
desse instrumento, como de todos os outros instrumentos, a evolugdo da
cidade, ela passa necessariamente pela questdo da gestdo (JUSSARA
NOGUEIRA).

Carlos Frederico Burnett também associa o instrumento a participacao, ao
citar que “como muitos outros instrumentos do EC, o EIV tem ficado mais como uma
bandeira do que uma pratica, pois a sociedade que deveria aplica-los continua a
mesma’.

Sanadja Medeiros afirma que o EIV esté ligado ao Estatuto da Cidade e

ao Impacto Ambiental, mas 0 que se constata € que mesmo que exista uma
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legislacédo prevendo o respeito disso ou daquilo, ndo existe, na verdade, o
monitoramente desse impacto, e, portanto, as pessoas nao cumprem essas leis,
devido a cultura natural do ndo cumprimento de leis no pais. A entrevistada
destacou a importancia do EIV e a necessidade de se respeita-lo, devendo isso ir
além da interferéncia politica, sendo imprescindivel que existam gestores realmente
comprometidos para que a implantacdo ocorra na base e ainda, para que nao se
efetive de forma superficial. Opinou que o EIV ndo é um instrumento democratico,
que deveria ser, mas nao €, e para exemplificar citou o fato do EIV legislar sobre a
questao da Lei do Siléncio, sendo que esta legislacdo somente funciona nos bairros
de classe mais alta, enquanto que nos bairros de classe mais baixa, ndo funciona,
podendo-se levar longos periodos para a resolucao de algum problema relacionado.
Logo, o instrumento existe, mas necessita ser mais direcionado.

José Salgado Belo Neto informa que O EIV deve ser uma exigéncia
quando da aprovacado de projeto no ambito municipal. Com sua aplicagao, alguns
problemas como o da geracao de trafego e a demanda por transporte, citados no
Inciso V do Art. 37, da Secao 12 do Estatuto da Cidade seriam identificados com
antecedéncia e seria possivel a indicagao de possiveis solugbes. Como exemplo da
importancia do EIV cita a construcdo de um shopping no bairro do Turu (figura 5) e
de uma faculdade particular no bairro Renascenca Il (figura 6). Para o engenheiro, o
uso e ocupacao do solo é uma questao que tem que ser vista se aquela area contida
naquele determinado zoneamento permite esse tipo de empreendimento. O
entrevistado afirma que a valorizagdo imobilidria em todo o entorno do
empreendimento € o impacto de vizinhanca positivo, mas o negativo seria a geracao
de trafego e demanda de transporte publico. Para ele, com a aplicagao do EIV muita
coisa seria negada quando da concessao de uma licenca, ou ainda, em outra
hipotese, o empreendimento ndo seria negado, mas, simplesmente teria que
compensar a sociedade com algum beneficio, como é o estabelecido na Secao 10

das Operacdes Urbanas Consorciadas.
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Figura 5 - Construgao de shopping no bairro Figura 6 - Faculdade do bairro Renascenca Il
do Turu

[...] o Estatuto da Cidade é uma situagéo ideal, um documento que atua
mais no campo das idéias do que realmente na cidade, no planejamento
cotidiano, na gestdo cotidiana da cidade. Com relagcdo a todos os
instrumentos do Estatuto da Cidade, e especialmente, o do Impacto de
Vizinhanga, é evidente que o processo de cognigdo, do conhecimento das
ferramentas, dos meios de intervengao na cidade e a socializagao desses
conhecimentos com os atores envolvidos no processo de transformagéo do
espago urbano vém a contribuir com uma melhor gestdo da cidade, uma
gestdo mais democratica da cidade, uma gestdao mais responsavel da
cidade. [...] Uma vez que eu vou analisar esse impacto de vizinhanga, eu
parto do pressuposto que o impacto de vizinhanga é um impacto que
concerne dois atores em situagdes de diferenca, duas partes de um
processo, eu estou sendo mais responsavel se eu escuto essas duas partes
(ALEX OLIVEIRA DE SOUZA).

6.3 Regulamentacao do Instrumento

Na consulta sobre a razao para Sao Luis nao ter adotado oficialmente o
EIV através de regulamentacdo propria, foi afirmado por Sanadja Medeiros que
dentre os varios fatores se destacam: primeiro gestores descomprometidos;
segundo, pouco qualificados; e, em terceiro, que detém interesses proprios.

Para Alex Oliveira de Souza, a questdo € que o

[...] sistema de planejamento no Brasil € um sistema que como dizia Erminia
Maricato, as ‘idéias estdo fora lugar e o lugar fora das idéias’. E uma
maneira que faldvamos do Estatuto da Cidade, da sua complexidade, dos
seus instrumentos de gestdo democratica, de todas as suas audiéncias
publicas, do planejamento participativo. Isso tudo estdo presentes no
Estatuto da cidade, Impactos de Vizinhanga, Impacto Ambiental, quer dizer,
e todas essas coisas sdo desrespeitadas cotidianamente e nao é uma
prerrogativa de Sao Luis. [...] A gente vai muito bem na legislagao e vai
muito mal na aplicacdo. E isso ndo deixa a cidade de fora, ndo deixa o
contexto legislativo de fora.
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Nas palavras de Jussara Nogueira é porque

[...] na verdade tem a previsdo no plano diretor, que precisa ser
regulamentado. Por que nao foi? Por que a Prefeitura tem dificuldade de
compreender isso. A gente fez parte do Conselho Municipal da Cidade. A
gente percebe a dificuldade que o corpo técnico da Prefeitura - ele ainda
entende que isso é um assunto técnico. Ele ndo compreende esse assunto
como um assunto que toda populagdo pode discutir, como qualquer outro
assunto. Todo mundo pode discutir tudo. No6s j& saimos desse gueto
técnico, de que técnico é s técnico que estuda. Nao existe isso.

Carlos Frederico Burnett conclui de forma objetiva ao afirmar que os
motivos para a ndo regulamentacao deste instrumento (EIV) e de outro é “a falta de
pressao social que impusesse ao poder publico um minimo de regulamentagcao das
atividades privadas que visam o lucro, baixa capacidade de representacao politica e

independéncia profissional da area do urbanismo local.”

6.4 Participacao popular

Outra questao abordada foi de que forma a sociedade poderia se envolver
no processo de EIV. E nas palavras de Sanadja Medeiros, para que ocorra esse

processo € necessario que exista inicialmente

[...] uma politica de gestores comprometidos com isso, ndo comprometidos
s6 com Foruns, porque os Féruns informam Associagbes de Moradores,
mas as criangas crescem pensando errado, crescem consumindo errado.
Entdo, enquanto a gente ndo tiver efetivamente um trabalho de base e um
trabalho onde nossos gestores se comprometam em melhorar o Impacto de
Vizinhanga, melhorando a qualidade de vida, melhorando a quantidade de
residuos, melhorando o impacto com desmatamento, com a implantagéo da
cidade nas diferentes zonas. Entdo, € um conjunto de a¢des. Na hora que a
gente trabalha com agbes pontuadas, a gente tem resultados
insignificantes, porque nado é o fato de vocé fazer uma estagdo de
tratamento que vai te dizer que tu estas trabalhando o Impacto Ambiental ou
respeitando o Impacto de Vizinhanga. Agbes isoladas ndo resolvem o
problema. Eu s6 acredito nesse respeito ao Impacto de Vizinhanga na hora
que a gente tiver esse respeito pelo planeta, respeito pela Terra, respeito
pelo outro. [...] se fala em cidade sustentavel, como é que a gente pode ter
uma cidade sustentavel com um milhdo de habitantes com tantos habitos
errados?

Jussara Nogueira afirma que é necessario que o Poder Publico promova
as audiéncias publicas, que estdo previstas no Plano Diretor de Sao Luis, com o

objetivo de criar o habito da participacao dentro da sociedade.
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6.5 Como classificar a “Vizinhanca”

Outro aspecto questionado foi sobre o conceito que poderia ser adotado
para “vizinhang¢a”. Tendo sido afirmado por Jussara Nogueira que segundo o EIV,
esse conceito torna-se muito complexo devido aos varios fatores e atores

envolvidos, porque

[...] sabemos que o impacto ambiental, mexe com a cidade toda, entao fica
mais complicado delimitar essa vizinhanga. [...] por exemplo, é necessario a
gente compreender 0 que aquele empreendimento, ou 0 qué que aquela
obra, ou 0 qué que aquela atividade, aquele evento, ele vai causar. Ele vai
impactar o qué? Ela vai ter sé barulho? Qual é a quantidade de barulho
suportavel na vizinhanga? Nao, ele vai gerar trafego?

Sobre essa tematica, Sanadja Medeiros afirma que

[...] as condi¢cbes da cidade de hoje ndo nos permite morar em uma casa
sem muros, se tem os vizinhos, mas tu ndo te da conta deles. Entdao, como
a gente nao se da conta deles, ndo existe um envolvimento emocional nem
compromisso afetivo de ndo incomodar, preservar, respeitar. Nao existe
iss0, 0s interesses sao individuais.

[...]
O conceito de vizinhanga € um conceito de coletividade, de partilhar valores,
no sentido de se criar convivéncia, onde hoje ndo se partilha mais isso.

Alex Oliveira de Souza declara que a definicdo de vizinhanca pode ser
muito fluida, pois algumas intervengcdes podem ou n&o interferir sobre as rotinas das
pessoas. Pode-se considerar uma pessoa vizinha de uma area, porque faz parte do
seu percurso cotidiano. Em muitos casos “a vizinhanga” ndo é so6 fisica, mas sim

urbana.

6.6 Casos de Impactos em Meio Urbano Histéricos na Cidade

Foi questionado em que casos histdricos da ocupacdo urbana do
municipio deveria ter sido feito um Estudo deste tipo. Ao que Jussara Nogueira citou

exemplos como

[...] a construgao de locais de evento (figura 7), shopping, determinados
comércios, os projetos de integracdo. Os projetos de integracdo sao
impactantes. O ultimo integragéo (figura 8) foi feito em um pé de viaduto.
Tem uma travessia de um 6nibus numa avenida de alta velocidade. Vocé
tém um sinal de transito em menos de 300m, a descida de um viaduto que
tem uma descida grande, quer dizer, é o préprio Estado promovendo
impacto.



67

Figura 7 - Local de eventos no bairro Cohama Figura 8 - Terminal de Integracdo de 6nibus
no bairro Cohama

Para Sanadja Medeiros, deveria ter ocorrido o EIV durante a ampliagao
urbana de Sao Luis, na area do Renascenga Il, onde foram construidos alguns
prédios, por exemplo, os shoppings ali localizados (figura 9), prédios de grandes
impactos que tiveram um impacto de vizinhanga muito grande, e que a partir dai
comegou a especulagdo imobiliaria em cima de toda infra-estrutura gerada pelo

choque que tem um impacto grande, e isso nao foi contemplado.

Figura 9 - Shoppings no Bairro Renascenca Il

Sanadja Medeiros cita ainda como exemplo a construcdo de uma
empresa de tratamento de lixo hospitalar (figura 10), que lanca no ar residuos do lixo
incinerado, além de jogar residuos no Rio Pimenta, tendo um Impacto de Vizinhanga
pela poluicdo do ar; e, a instalacao de uma fabrica de marmores e de vidros (figura
11) que causa poluicdo sonora, localizada na area atras do Multicenter Sebrae.
Ambas sdo empresas de grande impacto, situadas em zonas residenciais,
caracterizando desrespeito ao zoneamento de Sao Luis, o qual define onde deve

haver industria.
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Figura 10 - Empresa de tratamento de lixo Figura 11 - Marmoraria no bairro do Altos do
hospitalar no bairro Calhau Calhau

Sobre essa questdo Alex Oliveira de Souza cita como exemplo a
construcdo dos shoppings centers que mereciam um Estudo de Impacto de
Vizinhanga, bem como todos os condominios residenciais, dado a extensao. E
ainda, que deveriam ter um controle mais eficiente em relacdo aos condominios

verticais com mais de uma torre.

6.7 Tipos de transformacoes que precisam do Estudo

Comentou-se que outras cidades utilizam o Estudo tanto para o auxilio na
instalacdo de empreendimentos quanto em mudancas na legislacdo urbanistica.
Assim, foi solicitada, aos entrevistados, a indicacdo de tipos de transformacdes no
meio ambiente urbano onde poderia ser utilizado o EIV em Sao Luis.

Segundo Alex Oliveira de Souza, para determinar essas indicacdes €

necessario ser pensado trés aspectos iniciais, que seriam:

[...] os impactos sobre o uso e a ocupagao do solo, quer dizer, quais sao os
usos necessarios aquela area, que tipo de uso devem ser, o controle sobre
0S usos. [...] Nos temos ja uma lei de uso e ocupagao que define o uso, mas
ela nao define o mix do uso, quer dizer, a distribuicdo desses usos. Vocé
tem uma lista de uso da ZR2, mas deveria ter uma avaliagdo de impacto,
quais sdo 0s usos necessarios, até onde eles podem crescer. [...] escolas
aqui que se transformam em Universidades e sem que tenha havido
nenhuma modificagdo na sua estrutura, na sua logica de infra-estrutura. [...]
A outra questao, diretamente associada, aquela coisa do primeiro impacto
do uso, é a questdo de redes e acessibilidade, porque qual o impacto nas
redes de infra-estrutura, como faldvamos da questédo da agua, a questao da
luz, a questdo da telefonia, a questao do proprio sistema de transporte
coletivo, de coleta de lixo. [...] Quer dizer, entdo, o impacto de vizinhanca
deveria responder a essas questées também de redes e acessibilidade. [...]
E o terceiro seriam as condigbes ambientais. Quais sdo os impactos em
termos de clima? Uma discussao muito séria em relagéo a verticalizagao é o
sombreamento... sombreamento das praias, sombreamento das pracgas,
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sombreamento dos vizinhos. Sao questdes que parecem muito distantes,
mas sao questdes que ja tocam situagdes muito concretas na cidade.

[...] o instrumento de impacto se da em diversas areas, por exemplo, a
questao de seguranga publica. Existem elementos dentro cidade que geram
inseguranga publica, inseguranga para aquela populagao, entéo é a questéo
de inseguranga. Entdo, a gente precisa determinar isso. Onde é que estéao
essas areas? Pragas mal iluminadas, ruas sem iluminagdo, os condominios
fechados, que sdo grandes muros sem nenhuma abertura, sdo cal¢adas
solitarias, as vezes nés temos calgadas que de um lado é condominio e do
outro também é condominio. Esses sdo pontos de inseguranga (JUSSARA
NOGUEIRA).

Na opiniao de Sanadja Medeiros, para a melhoria da questao do Impacto
de Vizinhanga poderiam ser trabalhados os elementos acusticos e de luminica no
meio urbano, que atualmente inexistem nos Planos Diretores; eles apenas citam que
o ambiente deve ser ventilado e iluminado, mas nao determinam as métricas e nem
os instrumentos que devem ser utilizados para analise. Assim, poderia ser
estruturado um plano com metas e estratégias definidas para reduzir os Impactos de

Vizinhanga e Ambiental causados na cidade.
6.8 Areas sensiveis aos Impactos em Meio Urbano em Séo Luis

Perguntados sobre quais as areas da cidade consideram como sendo
mais sensiveis aos impactos em meio urbano, foi afirmado por Alex Oliveira de

Souza que seriam as

[...] areas mais adensadas, as areas historicas. No caso de acessibilidade,
0s pontos nodais, os pontos de estrangulamento de trafego, seriam locais
estratégicos de serem observados. Na questao ambiental, no caso S&o Luis
vai se espalhando por todas as areas de protegdo permanente, todas as
APPs. Eu acho que todas as APPs e a vizinhangca das APPS, quer dizer, as
zonas de fronteira [...]. As zonas de fronteiras sdo zonas de impacto de
vizinhanga por natureza, porque elas sdao as zonas de fronteira e de
vizinhanga com a preservagao ambiental.

Jussara Nogueira acredita que sao diversas as areas, e que

[...] a gente tem uma tendéncia a perceber isso somente nos lugares que a
gente passa todo dia. Na verdade, a nossa vida na cidade tem um recorte,
que é ‘onde eu moro’, ‘onde eu trabalho’, ‘onde eu vou com freqiéncia’ [...]
A gente pode perceber isso, por exemplo, no que estd acontecendo com a
Avenida dos Holandeses diante de diversas coisas. Por exemplo, da
instalag@o de diversos pontos comerciais, isso € um ponto. Segundo, com a
instalagcdo e implantacdo de diversos empreendimentos, e terceiro com o
crescimento do Aracagi.

Sobre essa tematica, Sanadja Medeiros destaca a area do Renascenca |l
(figura 12), por ser uma area mais problematica, por ter maior impacto de vizinhanca
devido a grande quantidade de prédios, além da auséncia de privacidade e poluicdo
sonora, e por ser uma das zonas da cidade que tem maior ilha de calor.
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Figura 12 - Area de verticalizacéo do Bairro Renascenca |l

[...] toda a parte da cidade construida conforme os padrées de urbanizacéo
tradicional sdo mais suscetiveis de sofrer os impactos, pois nas areas de
urbanizagdo modernista e pds-modernista o estrago ja esta feito pelos
padrées de ocupacdo e tipologia e dimensdao construtiva (CARLOS

FREDERICO BURNETT).
As declaragoes acima citadas, retiradas das entrevistas realizadas com os
técnicos, revelam a necessidade de um melhor acompanhamento em relacdo a
problematica ambiental urbana de Sao Luis. Tal urgéncia pode ser observada
através dos diferentes casos citados que vao de encontro a preservacdo do
ambiente citadino e dos desrespeitos gerados pelos incémodos de vizinhancga,
provenientes da instalacdo de empreendimentos ndo planejados de forma

responsavel.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

No presente estudo procurou-se explorar as diversas ferramentas de
controle da politica urbana trazidas pelo Estatuto da Cidade. Do conjunto proposto
pela citada Lei Federal, o foco principal desta pesquisa foi o de destacar o
instrumento de Estudo de Impacto de Vizinhanca.

Atualmente, devido ao crescimento desordenado das cidades brasileiras,
e em especial de Sao Luis, observa-se como decorréncia deste fato a degradacao
do meio ambiente como fator prejudicial a qualidade de vida humana.

Hoje, existe um aumento da consciéncia de que se precisam pensar
formas de controlar as agbes do homem sobre a natureza. Para responder este
desafio, nesta pesquisa buscou-se aprofundar os estudos com relacao as bases da
politica urbana nacional, constituida por uma legislacdo consternada com a
problematica ambiental.

Em seguida, estabeleceram-se relagdes entre o planejamento urbano
contemporaneo, a busca pela democratizacado das cidades e a preservacao do meio
ambiente que se constituem como caracteristicas inerentes ao conceito de cidade
sustentavel apresentado.

O principal ponto do texto foi o de contextualizar as necessidades
previstas pelo instrumento de Estudo de Impacto de Vizinhanga a realidade do
desenvolvimento urbano no municipio de Sao Luis-MA.

Apés as entrevistas realizadas com estudiosos do ambiente urbano da
cidade, ficou clara a necessidade de politicas publicas mais responsaveis. Sendo
assim, nesta pesquisa visou-se contribuir para divulgar a importancia da urgéncia na
elaboracao e aprovagao da Lei municipal que regulamente o instrumento de Estudo
de Impacto de Vizinhanga.

Varios casos citados mostram impactos de vizinhanga que deveriam ter
sido analisados, além da previsdo de novos empreendimentos também impactantes
ao meio urbano, implantados cotidianamente, sem estudo prévio necessario, que
contemple todos os requisitos de um EIV.

Dessa forma, enfatiza-se que embora o Estudo de Impacto de Vizinhanga
esteja presente no Plano Diretor da cidade, é necessaria a regulamentacao
especifica que elenque todos os casos onde o estudo devera ser aplicado, e



72

também, quem arcara com os custos do estudo, além de apontar a composicao da
equipe técnica.

E importante que seja elaborada uma legislacdo original baseada nas
caracteristicas préprias da cidade, assim com um termo de referéncia para o estudo
que servira de roteiro de trabalho.

A partir do estudo, p6de-se observar que a ado¢ao do instrumento de EIV
por si s6 nao é suficiente, mas também é necessario o monitoramento de seus
resultados. Como ja se sabe, de nada adianta que a Camara aprove mais uma lei
ambiental se nao é feito 0 acompanhamento das acdes e metodologia propostas.

A participacdo popular € um exemplo do que deve ser observado de
perto, pois o Estatuto ndo esclarece como a populacao deve interagir em um EIV,
mas Nno seu escopo cita algumas maneiras de participacao.

De qualquer forma, a sociedade deve ser chamada a discutir sobre os
empreendimentos e respectivos impactos que lhe interessem, e sua opiniao deve
ser levada em conta efetivamente.

Cabe ainda ressaltar, como ja visto na pesquisa, que outras cidades
brasileiras ja obtiveram éxito na aplicagao desta ferramenta. Portanto, ja é tempo de
Sdo Luis despertar para os problemas ambientais profundos que alguns
empreendimentos tém trazido a cidade.

Estes problemas comprometem a qualidade de vida da populacdo. Sendo
assim, a cidade precisa fazer com que os responsaveis pelos empreendimentos —
seja ele publico ou privado - contribuam com solugbes que amenizem 0s seus

aspectos negativos.
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APENDICE A - Roteiro de entrevistas aplicado aos estudiosos da area ambiental

urbana em Sao Luis

1. Como o senhor vé a evolugcdo da preocupacdo com a questdo ambiental
urbana em Sao Luis?

2. O Estatuto da Cidade cita o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) como
instrumento de protecdo ao ambiente urbano e também de gestao
democratica. Qual sua opiniao a respeito do estudo? Quais os pontos fracos e
fortes do EIV?

3. Em sua opinido, qual a razdo para Sao Luis nao ter adotado oficialmente o

EIV através de regulamentacao propria?
4. De que forma a sociedade poderia se envolver no processo de EIV?
5. Qual o conceito que poderia ser adotado para “vizinhanga”?

6. Em que casos historicos da ocupacao urbana da nossa cidade deveria ter

sido feito um estudo deste tipo?

7. Outras cidades utilizam o Estudo tanto para o auxilio na instalacdo de
empreendimentos quanto em mudancgas na legislagdo urbanistica. Em que
tipo de transformacdes no meio ambiente urbano poderia ser utilizado o EIV
em Sao Luis?

8. Que areas da cidade o senhor considera como sendo mais sensiveis aos

impactos em meio urbano?



