& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

| mpactos de empreendimentos devem ser analisados

Para que o habitante urbano tenha qualidade de vida, faz-se necessario que seu ambiente de convivéncia
apresente condicles satisfatorias. Estamos tratando principal mente de dois ambientes. a cidade, esfera
macro de convivéncia, e apropriedade, esferamicro.

Com relacdo a cidade, a Constituicéo brasileira prevé gue a politica de desenvolvimento urbano tem o
objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento de suas fungdes sociais e garantir o bem-estar de seus
habitantes. A Carta de Atenas, documento consagrado em 1933 no Congresso Internacional de
Arguitetura M oderna, elegeu como fungdes elementares da cidade: habitar, trabalhar, circular erecrear.

Por outro lado, a cidade € composta por um conjunto de propriedades e, nos termos da lel, a propriedade
cumpre a sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas
no plano diretor.

Estas exigéncias fundamentais sdo agquelas que o plano diretor estabelece como essenciais paraque o
planejamento urbano esteja adequado ao interesse publico. Este plang/amento devera ser especifico para
cada cidade e atentar para 0s aspetos béasicos da habitacéo, trabalho, circulacéo e lazer.

Sabemos que a propriedade, antes de tudo, € um direito individual, protegido pela Constitui ¢éo.
Contudo, o direito de propriedade deve atender aos interesses coletivos.

Por isso, existem regras impostas pela legislacao que devem ser observadas. Entre as intervengdes ao
direito de propriedade e ao de construir, estd 0 zoneamento urbano, ou sgja, aLei de Uso e Ocupacdo do
Solo. Estalel regula o tipo de uso da propriedade, entre os usos residencial, comercial, industrial e misto
e impde restri¢des a ocupacdo do terreno. Dessa forma, devera o proprietario observar os limites de taxa
de ocupacéo, coeficiente de construcédo, gabarito, recuos frontais, laterais, etc.

Contudo, em alguns casos, as medidas usuais impostas pel o regramento urbanistico ndo sio suficientes
para 0 zel o da qualidade de vida dos habitantes urbanos. Ora, um projeto pode atender atodos os
requisitos do zoneamento municipal, estando apto areceber alicenca para construcéo. No entanto, ainda
assim, pode ser potencial causador de disturbios para vizinhanga do estabelecimento. Estamos falando de
projetos ou atividades de tal porte ou relevancia que podem conturbar o equilibrado andamento de uma
regido com sua simples implantacao.

Pelas caracteristicas do projeto, como de um shopping center ou de um hipermercado, por exemplo, e
também pelas caracteristicas da regido de implantacdo, os disturbios a serem causados podem ocasionar
conseguiéncias que ndo justifiquem sua realizacdo. Por outro lado, o desenvolvimento urbano também
ocorre mediante a construcdo de empreendimentos e ainstalacéo de atividades de grande porte.

Com base nesta problemética, aLei do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01) prevé que 0s municipios
brasileiros devem definir quais empreendimentos e atividades, privados ou publicos, em area urbana,
gue dependerdo de elaboracao de estudo prévio de impacto de vizinhanga. O estudo terd como objetivo
final identificar osimpactos negativos e positivos do empreendimento a ser implantado, possibilitando a

Page 1
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 02/03/2006



@ CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

sugestdo de solucdes quanto a compensacdo, mitigacdo ou prevencao dos eventuai s impactos negativos e
até potencializacdo dos impactos positivos.

Estes impactos podem ser relativos ao transito, aos ruidos, aimpermeabilizacdo do solo, a arborizacéo, a
iluminacdo, a ventilacdo e tudo 0 mais que possa prejudicar a qualidade de vida da vizinhanca. A faltade
infra-estrutura urbana suficiente como a baixa capacidade para fornecimento de energia elétrica, gase
agua pode causar graves impactos a comunidade local.

Para analise desses impactos, 0 empreendedor devera contratar uma equipe multidisciplinar paraa
elaboracdo do EIV — Estudo de Impacto de Vizinhanca, que serarequisito de aprovacdo do
empreendimento. O poder publico deveraanalisar o EIV e promover audiéncias publicas em que a
comunidade envolvida podera participar. O objetivo final deve ser o desenvolvimento sustentavel, ou
sgja, 0 desenvolvimento urbano, combinado com a preservacéo do meio ambiente.

Existem diversos requisitos e procedimentos que deverdo ser observados pelo legislador municipal na
busca da aplicacéo do EIV com afinalidade de atingir os objetivos da qualidade de vida do cidad&o. Por
isso, o legislador deve estar bastante atento ao estabel ecer as regras de instituicdo do EIV nos municipios
brasileiros.
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