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RESUMO

A proposta deste trabalho € fazer uma analise dos impactos previstos no Estudo de
Impacto Urbanoambiental do Horto Bela Vista, em fungcdo da implantagcdo do
Loteamento Horto Bela Vista na vizinhanga dos bairros Cabula e Pernambués em
Salvador. Através de uma leitura exploratéria do Relatério do Estudo de Impacto
Urbanoambiental do empreendimento, permitiu-se identificar as caracteristicas do
empreendimento e da populagdo envolvida, alguns dos principais impactos que
possivelmente afetardo a vizinhanga do entorno e as medidas compensatdrias a
serem implementadas. Confrontados estes dados com o referencial teorico
procedeu-se a analise dos impactos referentes a cada uma das questdes urbanas
elencadas no Artigo 37 da Lei Federal n° 10.257/2001, Estatuto da Cidade e a partir
dai os seus efeitos e as respectivas medidas mitigadoras foram analisadas e
comentadas. Os resultados desta analise poderéo afirmar se o empreendimento
trara beneficios ou resultard em mais um dos tantos locais da cidade que passaram

pelo mesmo processo e nada contribuiram para o bem estar da populagao.

Palavras-chave: politica urbana; impacto ambiental; impacto de vizinhanga;

Loteamento Horto Bela Vista.
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INTRODUGAO

A construgdo de grandes empreendimentos em areas urbanas requer uma série de
medidas a serem adotadas, em virtude dos impactos que podem causar a populagao

residente na vizinhanca.

Desde que o empreendimento ndao entre em atrito com as atividades vizinhas e
desta forma afete a qualidade de vida dos moradores, de certo sera bem aceito.
Caso contrario, se o objetivo do empreendimento for competir com a vizinhancga,
criando situagbes que tornem insuficientes o atendimento dos servigos de
infraestrutura urbana, podera sofrer rejei¢des. Ninguém deseja ter por perto
atividades e empreendimentos que causem transtornos no transito, como
congestionamentos e saturacdo do transporte publico. Também nao sera bem
aceitos os que provocam poluicdo sonora, aumento da poluicdo atmosférica e

ponham em risco a segurancga dos pedestres.

Para a instalacdo de empreendimentos ou atividades potencialmente causadora de
transtornos aos moradores residentes na area em questdo, o poder publico exige
uma série de contrapartidas, através dos instrumentos de politica urbana. Os
dispositivos visam disciplinar a ocupacdo do solo, combater a especulagao
imobilidria e a degradagdo ambiental e, acima de tudo, promover uma melhor

qualidade de vida nas cidades.

Na tentativa de minimizar os efeitos desagradaveis destes impactos para a
populagcdo, o Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001) recomenda seja
realizado estudos para se avaliar os possiveis incOmodos que um grande
empreendimento proporcionara e quais medidas mitigadoras poderdo ser adotadas
par minimiza-los. O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) é o instrumento chave
para se avaliar a magnitude destes impactos. Esta previsto no Artigo 37 da referida
lei, que visa analisar entre outras questdes a pressao exercida pelo empreendimento

sobre as atividades da vizinhanga.

Regulamentando os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal € promulgado o
Estatuto da Cidade, Lei 10.257/01. O art. 182, no inciso 2, ja determinava a
elaboragcdo e aprovagao do Plano Diretor, obrigatério para todo municipio com

populacao acima de 20.000 habitantes. Entdo a Lei 10.257/01, além de corroborar a
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criacdo do Plano, cria outros dispositivos, denominados de instrumentos da politica
urbana. Dentre eles podemos destacar o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) e o
Estudo de Impacto Ambiental (EIA). Embora o Estatuto ndo contemple em nenhum
artigo os procedimentos para a elaboragdo do EIA, o art. 38, recomenda que a

elaboragao do EIV nao substitui a elaboragao e aprovacéo daquele.

Para a realizacdo do EIA deve-se observar os termos da legislagdo ambiental
municipal, estadual e federal, no que diz respeito a implantacdo de atividades ou
construgdes de obras potencialmente causadoras de degradagao ambiental. O EIV é
um dispositivo que agrega um conjunto de estudos e documentos destinados a
identificar e avaliar os impactos positivos e negativos, resultantes da instalagao de

um empreendimento ou atividade em determinado local.

Com a exigéncia da elaboragao e aprovag¢ao do Plano Diretor (Constituicdo de 1988)
e da Lei de Ocupacéao e Uso do Solo, originaria do Plano, o poder publico municipal
passou a contar com instrumentos que visam disciplinar a forma como se deve

conduzir a ocupacao das cidades.

O ambiente urbano é por si s6 gerador de conflitos dos mais diversos aspectos, de
um lado a populagdo que luta por melhores condicbes de vida nas cidades e de
outro, empresarios avidos por usufruir dos lucros resultantes das suas atividades. E
para dirimir estes conflitos entra em cena o poder publico. Cabe a este equacionar a

dicotomia entre o desenvolvimento econémico e o bem estar da populacéo.

Neste cenario de jogos de interesses faz-se necessario saber a real dimensao dos
problemas que a instalagdo de um grande empreendimento pode causar aos
moradores de uma determinada area da cidade. Se tal atividade tera um carater de
similaridade ou complementaridade com as atividades da vizinhanga, ou se o seu
desejo seja apenas de cunho competitivo, ndo se importando com os maleficios que

esta pratica possa causar a populacgao.

Partindo-se da premissa de que qualquer empreendimento de grande porte pode
alterar a rotina da vizinhanga, podemos perguntar: o Horto Bela Vista proporcionara
algum beneficio para a populagdo dos bairros do Cabula e Pernambués, ou sera
mais um daqueles que s6 se importa com o que esta tem a oferecer em termos

econdmicos? Que tipos de impactos poderdao ocorrer e os efeitos que estes
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causardao na rotina dos moradores? O empreendedor comprometer-se-a com as
consequéncias ou estas ficardo simplesmente a cargo do setor publico? Se
constatado impactos que promovam a perda da qualidade de vida urbana quais as

contrapartidas para a populacéo situada no entorno?

Diante do exposto esta pesquisa tem como propdsito analisar os impactos previstos
no Estudo de Impacto Urbano Ambiental do Horto Bela Vista (EIUA-HBV), em
decorréncia da instalagao do Loteamento Horto Bela Vista na vizinhanca dos bairros
Cabula e Pernambués, em Salvador. A anadlise sera abordada dentro do que
determina o Estudo de Impacto de Vizinhanga, previsto no Artigo 37 da Lei Federal
n® 10.257/2001, ja que ndo ha Lei Municipal especifica que regulamente os tipos de
empreendimentos passiveis de serem submetidos ao EIV. Serdo consideradas as
seguintes questdes: adensamento populacional; equipamentos urbanos e
comunitarios; uso e ocupacao do solo; valorizagao imobiliaria; geragao de trafego e
demanda por transporte publico; ventilagdo e iluminagédo; e paisagem urbana e

patriménio natural e cultural.

Para a realizagcao deste trabalho buscou-se primeiramente fazer um levantamento
exploratério da literatura especializada, através de livros, revistas e periddicos,
assim como pesquisa de artigos cientificos em meio eletronico. Feito isto
procedeu-se a leitura e posterior selecdo dos assuntos relevantes, de acordo com a
tematica a ser analisada. O resultado da leitura deu origem a sele¢cdo dos temas
relacionados ao planejamento urbano; legislacdo urbanoambiental brasileira, com

divisdbes em escala federal, estadual e municipal.

Para dar maior credibilidade aos resultados apresentados nesta pesquisa foram
colhidos depoimentos junto aos representantes da iniciativa privada, setor publico e
da comunidade, procurando saber qual a opinido destes segmentos acerca da
implantagcdo do empreendimento Loteamento Horto Bela Vista. Para a iniciativa
privada seriam necessarios depoimentos dos incorporadores, no caso a JHSF,
responsavel pela implantacdo do empreendimento, mas em virtude de problemas
técnicos nao foi possivel agendar a entrevista. Neste caso esta pesquisa considerou
as suas opinides as constantes no relatério do Estudo de Impacto Urbanoambiental.
No setor publico foram ouvidas opinides de representantes da Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Urbano, Habitacdo e Meio Ambiente (SEDHAM) e da 5?2
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Promotoria do Meio Ambiente do Ministério Publico do Estado da Bahia. Os
depoimentos da comunidade vieram dos representantes da Comissao
Administradora do Condominio Eugénio Teixeira Leal, da Rua Cristiano Buys, Bairro
do Cabula.

Por ultimo a leitura do relatorio do Estudo de Impacto Urbanoambiental do Horto
Bela Vista. Deste processo resulta a analise da proposta desta pesquisa, onde se
procurou enfatizar os impactos mais relevantes previstos para a vizinhangca em
funcdo da instalagcdo do empreendimento. Esta parte aparece na estruturagdo na
forma de capitulo e desdobramentos, conforme proposta das questdes urbanas a

serem analisadas.

Tem-se como resultado final a seguinte estruturagdo da pesquisa. No capitulo 1
faz-se algumas consideragdes sobre planejamento urbano; no capitulo 2 ha um
enfoque sobre a legislacdo urbano ambiental brasileira, destacando-a para cada um
dos entes federativos; conceitos sobre impacto ambiental e impacto de vizinhanga
compdem os capitulos 3 e 4, respectivamente; para o capitulo 5 reservou-se
algumas consideragdes sobre o Horto Bela Vista e seu entorno; do mesmo o modo o
capitulo 6 abriga uma pequena reflexdo sobre o Estudo de Impacto Urbanoambiental
do Horto Bela Vista; no capitulo 7 estdo os resultados das analises dos impactos

previstos pelo EIUA-HBV; ao final, a conclusao.
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1 PLANEJAMENTO URBANO: ALGUMAS CONSIDERAGOES

A partir do momento em que as pessoas passaram a conviver em comunidades e
estas, com o passar dos tempos foram adquirindo tamanhos variados, dando origem
ao que se denominou de cidades, o homem viu-se obrigado a criar instrumentos que

disciplinassem a vida em sociedades.

Preocupagdes com a especulagdo imobiliaria, ocupagdo irregular do solo,
degradagdo ambiental, sistema de transportes, foram os principais motivos que
levaram estas pessoas a pensarem numa forma de melhor gerir os problemas que

as cidades comecgavam a apresentar.

Pensou-se entdo em descobrir vocagdes, impor regras, prover e gerir recursos,
elaborar estratégias, ou seja, planejar. Mas o que é um planejamento? Segundo
Ferrari (1977, p. 3), planejamento:
E um método de aplicacdo continuo e permanente, destinado a resolver,
racionalmente, os problemas que afetam uma sociedade situada em

determinado espago, em determinada época, através de uma previsédo
ordenada capaz de antecipar suas ulteriores consequéncias.

Para Padilha (2001) planejamento é processo de busca de equilibrio entre meios e
fins, entre recursos e objetivos, visando ao melhor funcionamento de empresas,
instituigcdes, setores de trabalho, organizagdes grupais e outras atividades humanas.

Segundo o autor:

O ato de planejar é sempre processo de reflexdo, de tomada de
decisdo sobre a agao; processo de previsdao de necessidades e
racionalizacdo de emprego de meios (materiais) e recursos
(humanos) disponiveis, visando a concretizacdo de objetivos, em
prazos determinados e etapas definidas, a partir dos resultados das
avaliagdes. (PADILHA, 2001, p. 198).

A finalidade do planejamento consiste em um trabalho de preparacao para qualquer
empreendimento, seguindo roteiros e métodos determinados. Significa definir aonde
se quer chegar, identificar o ambiente, no caso aqui as necessidades de uma
sociedade situada em um espaco urbano qualquer, e estabelecer os objetivos que
possam prover estas necessidades. Determinar as a¢gdes a serem tomadas, através
dos recursos materiais e humanos disponiveis, sejam através de metas, programas
ou mesmo indicadores de acompanhamento. E por fim garantir a execugdo e
acompanhamento do projeto, sempre com avaliagdes continuas dos resultados para

se saber se as acgdes estao sendo executadas adequadamente.
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O planejar sempre esteve associado a iniciativa privada, que esta sempre em busca
de resultados. Poderiamos dizer que ndo combina com o setor publico, visto que a
sua fungao é garantir a satisfagcado das necessidades coletivas. E € com o intuito de
melhor atender a estas necessidades que o setor publico comega a adotar o
planejamento como forma de melhor gerir o espago urbano:
A pratica do planejamento urbano, portanto, mais do que estabelecer
modelos ideais de funcionamento das cidades, deve contemplar os conflitos e

possuir uma fungdo de corregdo dos desequilibrios de todas as ordens que
séo causadas pela urbanizagao (BRASIL, 2002, p. 33).

Praticar planejamento urbano nao significa apenas desenhar o modelo ideal de
cidade, precisa estar atento aos conflitos de interesses que existem entre diferentes
atores sociais num determinado espago urbano. S6 quando se consideram estes
conflitos € que se é possivel corrigir as distor¢des sociais tdo presentes nas cidades

do mundo moderno.

Na perspectiva do planejamento urbano, Rezende (2006, p. 1), assinala que o
mesmo:
Identifica as vocagdes locais e regionais, estabelece as regras de ocupacao
do solo, define as principais estratégias e politicas do municipio e explicita

as restrigdes, as proibigdes e as limitagdes que deverdao ser observadas
para manter e aumentar a qualidade de vida para seus municipes.

Isto significa identificar quais as areas da cidade sédo propicias para determinados
tipos de construcdo, definindo, através do Plano Diretor, a forma como estes
espagos serao ocupados e impondo limites como recuos, gabaritos, preservagao de
areas verdes, sempre com o proposito de melhorar a qualidade de vida dos seus

moradores.

Para garantir a efetivagdo da qualidade de vida nas cidades os planejadores
precisam de tempos em tempos rever as politicas urbanas adotadas, identificando e
corrigindo as falhas num processo continuo de aplicagéo e revisao. A importancia do
planejamento esta justamente na flexibilidade de se poder observar se as politicas
adotadas estéo atingindo os seus objetivos, mas isto nao significa que tenha que ser
considerado isento de falhas, conforme explica Milaré (2008). Num processo
continuo de identificagdo das falhas e acertos e das suas respectivas revisoes e

corregdes € que se adquire experiéncia. Vejam o que diz o autor:
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E necessario alertar para a ilusdo de que o planejamento urbano se resume
em um relatorio isento. Longe disso, ele € um processo continuo, incessante,
que se realimenta das revisbes sobre ele mesmo e da experiéncia
acumulada. (MILARE, 2008, p. 66).

Conforme entendimento de Piquet & Ribeiro (2008), esta concepg¢ao nos remete ao
conceito de Planejamento Estratégico a partir do momento em que a gestao substitui
o planejamento. Para as autoras, antigamente as politicas urbanas tinham como
foco as desigualdades interregionais, as caréncias de equipamentos urbanos de
usos coletivos e a racionalizagao do uso do solo. Agora, todos os caminhos destas
politicas levam ao campo da competitividade ou ao proprio Planejamento Estratégico

em si, inspirado e baseado no planejamento estratégico empresarial:

No qual se advoga que as cidades devem ser administradas como se fossem
empresas, competindo entre si para atrair investimentos ou turistas. E a
expressdo empreendedorismo urbano ganha popularidade: o perfil ideal dos
novos prefeitos seria o de gestores urbanos, aparentemente mais afeitos aos
negoécios e ao marketing do que a politica (PIQUET & RIBEIRO, 2008, pp
56-57).

Podemos inferir, a partir das reflexdes acima, que a formulagado atual da politica
urbana brasileira a partir do momento em que deixa de ser politica e passa a ser
mercadoldgica beneficia mais os especuladores, em detrimento da populagdo de um
modo geral. Ao utilizar-se desta estratégia, o gestor urbano tende a incentivar a
apropriacdo do solo por grandes incorporadores imobiliarios e o planejamento
urbano que seria uma forma de corrigir estas distorgdes passa a ser um instrumento
que:

[...] define padrbées de ocupagado do solo baseados nas praticas e légicas de

investimentos dos mercados de classe média e de alta renda e destina o
territrio urbano a estes mercados (BRASIL, 2002, p. 25).

Milaré (2008) segue a mesma linha de pensamento em relagdo aos rumos que 0s
gestores publicos estao dando as politicas de parcelamento do solo urbano. O autor
chama a atencao para o fato de que:
E necessario afirmar que a especulagdo imobiliaria € o pior inimigo da
estética das cidades e do meio ambiente urbano. Isso se verifica
particularmente nas aglomeragdes maiores e nas cidades em crescimento

acelerado, onde o preco dos terrenos sobe a custos irreais. (MILARE, 2008,
p. 55).

Mesmo antes da vigéncia atual da politica urbana brasileira, instituida pela
Constituicdo Federal de 1988, ja4 se podia notar preocupag¢des antagbnicas em

relagdo aos objetivos do planejamento urbano. De um lado, intelectuais criticavam a
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submissao do planejamento ao capital durante a década de 1970 e, de outro os

liberais, defendendo a tese de que o planejamento urbano teria que ser o promotor

deste capital, como bem explicam Piquet & Ribeiro (2008, pp 56-57):
Enquanto na década de 1970 intelectuais de esquerda viam o planejamento
como sinénimo de intervengao estatal a servigo dos interesses do capital, nos
anos 1980, a rejeicdo ao planejamento advém dos setores de orientagcao
liberal e se da por outros motivos: o planejamento estaria servindo mal a
esses interesses, uma vez que o Estado deveria apoiar, da forma mais direta
possivel, a acumulagao de capital, eliminando normas, reduzindo exigéncias

legais, oferecendo incentivos fiscais, garantindo seguranga aos investimentos
e aumentando a fluidez do territério.

Sendo assim, a légica do planejamento urbano, que seria oferecer uma cidade mais
humana para todos, sem excegdes, exclui a maior parte da populagdo nos
processos decisérios das politicas urbanas. A auséncia de varios segmentos da
sociedade na elaboracido dos Planos Diretores e a falta de audiéncias publicas para
discussao dos mesmos nado sO exclui como também gera sentimentos de nao
pertencimento a cidade, como bem afirma Oliveira (2003, p. 12):
O planejamento urbano, com suas regras de utilizagado do solo, corredores
de trafego, corredores comerciais, camelédromos, barraquinhas coloridas
para disfargar a precariedade, quais outras Catarina da Russia, legalizagao
de perueiros e Onibus clandestinos forgada pela chantagem, é a cidade
como excegao: ele busca se compatibilizar com as piores tendéncias de
concentragdo da renda e da sociabilidade indesejavel quase obrigatoria

das classes que voltaram a ser chamadas de ‘perigosas’, como s&o
conhecidas as que foram uma vez ‘laboriosas.

No Brasil, o processo de planejar e controlar o desenvolvimento das cidades e,
consequentemente oferecer uma melhor qualidade de vida aos seus habitantes, tem
como subsidios diversos instrumentos de planejamento urbano. Podemos destacar o
Plano Diretor, obrigatério para todo municipio acima de 20.000 habitantes e a Lei do

Ordenamento, do Uso e da Ocupacgao do Solo (LOUQOS), originaria do Plano Diretor.

Para Milaré (2008), a Constituigdo de 1988 abriu o caminho para a constituicao da

politica urbana brasileira. Antes disso:

[...] planos metropolitanos, planos diretores ou planos urbanisticos, além de
outros instrumentos regulatérios apropriados, marcaram a preocupagao
especifica e geralmente esclarecida com a problematica das aglomeragdes
urbanas mais representativas, contemplando a industrializagdo, o uso do
solo, a poluicdo urbana, os transportes, o inchago das periferias e outras
mazelas (MILARE, 2008, p. 44).

A Constituicido Federal de 1988 atribuiu aos Municipios competéncia exclusiva para

promover a politica de desenvolvimento urbano, com o intuito de oferecer melhores
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condicbes de vida para a populacdo das cidades. As politicas incluiriam
principalmente o acesso a moradia dentro do que se convencionou denominar de
cumprimento da fungado social da cidade. Abaixo podemos conferir a importancia
dada ao Municipio no processo de gestdo do solo urbano, em relagdo ao que
determina a Constituicdo Federal, Artigo 182:
O Municipio, com base no art. 182 e no principio da preponderancia do
interesse, € o principal ente federativo responsavel em promover a politica
urbana de modo a ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da
cidade, de garantir o bem-estar de seus habitantes e de garantir que a
propriedade urbana cumpra sua fungéo social, de acordo com os critérios e

instrumentos estabelecidos no Plano Diretor, definido constitucionalmente
como o instrumento basico da politica urbana (BRASIL, 2002, p. 28).

Para fazer com que a cidade cumpra a sua fungao social obedecendo aos preceitos
da Constituicdo, cabe ao Municipio elaborar o seu Plano Diretor, submetendo-o as
discussbes com os varios segmentos sociais existentes na localidade e
posteriormente aprovado pela Camara Municipal. E juntamente com a Lei do
Ordenamento, do Uso e da Ocupacéo do Solo e o Cdodigo de Obras tem-se nas
maos instrumentos capazes de tornar o espago urbano mais igualitario, combatendo

a especulagao imobiliaria e dando a todos o direito a cidade.
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2A LEGISLA(;AO URBANISTICA E AMBIENTAL BRASILEIRA
2.1 Na escala da Uniao

O marco regulatorio da politica urbana e ambiental brasileira compreende dois
periodos antes e apdés 1981. A propriedade privada e os codigos de postura
municipais definindo padrées de uso e ocupagao do solo caracterizaram o periodo
anterior. Assim é definida a politica urbana e ambiental do periodo anterior a 1981 “a
legislagdo urbanistica no Brasil baseava-se nos codigos de posturas de origem
colonial, e sé mais tarde, em 1920, € que comegam a ser substituidos por codigos

de obras e por leis de zoneamento urbano” (QUINTO Jr, 2003, s/n).

Estes cddigos coloniais provavelmente eram oriundos da politica de fundagédo das
cidades implantada por Portugal a época da colonizagdo. Como o Brasil ainda nao
possuia uma legislagdo urbana e ambiental, estes foram por muito tempo os
instrumentos principais da gestdo urbana. Até que a partir da década de 1920
comegam a ser substituidos por novos instrumentos de reforma urbana sem, no
entanto, abandonar a questao da valorizagao da propriedade privada, em detrimento
da sua funcéao social. A este respeito vejamos o que diz Maricato (2003, s/n):

Os Cddigos Municipais de Posturas, elaborados no final do século

XIX tiveram um claro papel de subordinar certas areas da cidade ao

capital imobiliario acarretando a expulsdo da massa trabalhadora
pobre do centro da cidade.

Corroborando as idéias de Maricato, aproveitamos as reflexdes de Quinto Jr (2003),
no que diz respeito a subordinagao das politicas urbanas da época aos ditames dos
regimes autoritarios e a ganancia do capital imobiliario, que ndo pensava duas vezes
em desalojar milhares de pessoas que nao tinham outra alternativa a n&o ser ir

morar nas periferias das grandes cidades. Assim afirma Quinto Jr (2003, s/n):

A legislacao urbanistica nas cidades latino-americanas manteve a perspectiva
de regulagdao do mercado imobiliario para otimizacdo e maximizagdo dos
empreendimentos imobiliarios em detrimento de uma possivel inclusdo de
segmentos fora do mercado.

Souza (2005), fazendo uma analise da Reforma Passos ocorrida no Rio de Janeiro
entre 1902 e 1906, sob o comando do engenheiro Francisco Pereira Passos, que
teve como propdsito um conjunto de obras de remodelagédo e embelezamento do

centro da cidade segue a mesma linha de pensamento de Maricato (2003) e Quinto
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Jr (2003). Segundo o autor, a Reforma Passos possuiu trés grandes objetivos:
econdmico, adaptar a cidade as novas exigéncias do capital imobiliario; de natureza
politica ou sociopolitica, ou seja, promover uma “limpeza” da area central eliminando
corticos e outras condutas vistas como “perigosas” para os negocios econdmicos
que comegavam a se instalar na regido; e ideoldgico e simbdlico, o que significou
livrar a cidade das epidemias e mazelas, fazendo frente as “europeizadas” rivais

platinas, Buenos Aires e Montevidéu.

Prosseguindo sua analise sobre a Reforma Passos, Souza (2005) afirma que para
atingir estes objetivos o poder publico promoveu o alargamento de ruas, demolindo
além do necessario “...] o que demonstra nitidamente a meta de promover uma
expulsdo da populagéo pobre [...] (SOUZA, 2005, p. 112). A construgao de pragas e
outras obras de embelezamento, assim como o novo porto foram os responsaveis
pela expulsdo de varias familias, que nao tiveram outra opg¢ao a nao ser ir morar nos
morros da cidade, afirma o autor. Desta forma:
A Reforma Passos foi autoritaria em seus métodos e conservadores em seus
objetivos. A meta era modernizar a cidade, em fungdo de imperativos
econdmicos, politicos e ideoldgicos, ndo torna-la mais justa. Para fazer isso,
sacrificios foram impostos a proprietarios de iméveis, a negociantes e, acima

de tudo, aos moradores pobres, cuja sorte ndo interessava muito ao Estado.
(SOUZA, 2005, p. 112).

Foi neste contexto, submetendo-se aos ditames do capital imobiliario e da exclusao
social, pois s6 conseguia morar bem quem possuia os meios de produgéo, ou seja,
os grandes proprietarios, que as cidades brasileiras se desenvolveram. Como nao
seriam diferentes das suas irmas latino-americanas, caracterizadas por
configuragbes onde coexistem as paisagens legal e ilegal, as cidades brasileiras
adotaram aquilo que Quinto Jr (2003, s/n) denominou de “concepg¢ao urbana liberal
de cidade”. No seu entendimento ndo poderia haver restricdes em relagdo ao
crescimento das cidades. Estas teriam que seguir a légica do mercado imobiliario,
cujos eixos estruturadores ndo estabeleceriam limites e sem critérios definidos
deveriam crescer em todas as diregdes. “Isso acontece do século XIX até os dias
atuais” (QUINTO Jr, 2003, s/n).

Sob esta otica de pensamento, um olhar mais atento para as nossas cidades
comprovara o que diz este autor. Sem nenhum critério de planejamento e seguindo a

l6gica “liberal” do crescimento urbano a qualquer custo, as cidades brasileiras viram
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os seus limites avancarem além do desejavel. Vales e encostas, locais de drenagem
dos mananciais, portanto inadequados para a ocupagao, foram desrespeitados. Nas
cidades litoraneas os mangues foram aterrados, tanto para a ocupacdo dos
excluidos como para a construcido de empreendimentos de luxo e de lazer. Bairros
inteiros surgiram sem nenhuma previsdo de infraestrutura e muitas vezes
incentivados pelo governo municipal, como bem observa Maricato (2003, s/n): “A
maior tolerancia e condescendéncia em relagao a producgao ilegal do espaco urbano
vem dos governos municipais aos quais cabe a maior parte da competéncia

constitucional de controlar a ocupacéo do solo”.

Devido a falta de um planejamento urbano que defina as politicas de gestéo
municipal, muitos governos acabam de alguma forma tendo que permitir situagoes
que degradam o meio ambiente urbano. Na falta desta politica quem sai perdendo é
a populagao, que nao tendo onde morar acaba ocupando areas impréprias para a
moradia. A depender da area ocupada, seja ela privada ou publica, ainda correra o
risco de ser expulsa para mais distante ainda, caso haja agcdes de reintegracao de
posse ou justificativas de que se trata de areas de preservagao ambiental. Como é
comum 0s governos sempre estarem alegando problemas de escassez de recursos,
acabam por tomar algumas medidas paliativas, que segundo eles custam bem
menos do que remover a populacdo do local. Sobre esta questdo assim se
manifesta Maricato (2003, s/n):

Em vez de planejar a remogéo da populagao (cujo custo é bastante alto) os

governos incentivam a ocupacgao executando um programa de obras pontuais

de iluminagéo publica e asfaltamento do acesso para a entrada do transporte
coletivo.

Em comum acordo com o que afirma a autora nao é dificil perceber situagées como
estas, em que as “medidas paliativas”, na visdo do poder publico sdo a solugéo para
o problema. Basta ficarmos atento ao surgimento de um bairro auto-construido para
poder perceber que, consumada a “ocupagao”, em pouco tempo la estardo diversos
postes de iluminagdo perdidos num emaranhado de casebres. A rua principal
asfaltada também estara la, sé que com as suas transversais esquecidas. E é so
isso. O resultado é que, a depender da extensdo da ocupacdo a populagao sera
obrigada a percorrer grandes distancias para acessar o meio de transporte, através
de becos e vielas por onde também os esgotos escorrem a céu aberto, sem

nenhuma provisdo de saneamento.
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Villaga, apud Quinto Jr (2003, s/n) chama a ateng¢ado para o fato de que a legislagao
urbanistica no Brasil, “[...] tem uma histéria voltada para a regulamentagdo da
segregacgao socio-espacial, ndo tendo ultrapassado a tradigcdo de policiar usos e
ocupacgdes do solo urbano”. E o que se vé através dos descasos dos governos
municipais que permitem a ocupagédo de terrenos sem nenhuma infraestrutura. A
area da Estagao da Lapa é um grande exemplo atual em Salvador. Ali era uma area
de vegetacao nativa, com fontes de agua histéricas que foi ocupada por moradores

de baixa renda e que se transformou em mais uma area precaria da cidade.

As reflexbes acima, referentes a politica urbanistica e ambiental brasileira, embora
com topicos atuais (€ dificil admitir, mais muito pouca coisa mudou), caracterizou o
periodo anterior a elaboragdo da Lei Federal n. 6938/81. A partir da promulgagao
desta lei alguns instrumentos de reforma urbana mais democraticos foram

introduzidos na politica urbana e ambiental brasileira. O seu principal objetivo:

“[...]1 € a preservagao, melhoria e recuperagdo da qualidade ambiental
propicia a vida, visando assegurar, no Pais, condicdes ao desenvolvimento
sécio-econdémico, aos interesses da seguranga nacional e a protegcdo da
dignidade da vida humana [...]” (BRASIL, 1981, artigo 2°, s/n).

Segundo Fernandes (2000, p. 24):

Em 1981, a Lei Federal n. 6938, em resposta a Convencao da ONU em
Estocolmo (1972), propds uma politica nacional do meio ambiente e um
sistema nacional de gestdo politico-institucional, além de ter criado
instrumentos legais importantes como a exigéncia de relatérios de impacto
ambiental (Rimas) para a aprovagao de obras e projetos potencialmente
danosos ao meio ambiente.

Os instrumentos legais da Politica Nacional do Meio Ambiente contidos na Lei
Federal n. 6938/81', a que se referem Fernandes (2000) e que tém relagdo com o
ambiente urbano sdo aqueles contidos no artigo 9° inciso |l — o zoneamento
ambiental, o inciso Ill — a avaliacdo de impactos ambientais e o inciso IV - o
licenciamento e a revisdo de atividades efetiva ou potencialmente poluidoras. A
exigéncia de relatorios de impacto ambiental para empreendimentos cujas atividades
representem risco ao meio ambiente, também mencionado pelo autor, esta contida

no artigo 10.

! A Lei Federal n. 6938/81 poderd ser consultada na integra no site da Presidéncia da Republica:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6938.htm.



22

Dando prosseguimento a modernizacdo da legislagdo urbanistica e ambiental
brasileira a Constituicado Federal de 19882, consagra, em seu capitulo Il, Da Politica
Urbana, a fungao social da cidade, ou seja, “[...] tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes” (BRASIL, 1988, artigo 182, s/n).

A funcao social da cidade e da propriedade no entender de Bassul (2002, s/n)
corresponde a “[...] prevaléncia do interesse comum sobre o direito individual de
propriedade, o que implica o uso socialmente justo e ambientalmente equilibrado do
espaco urbano”. Para Marchesan et al (2004, p. 28):
Quando se diz que a propriedade privada tem uma fungéo social se
esta afirmando que ao proprietario se impde o dever de exercer o seu
direito de propriedade, ndao mais unicamente em seu préprio e
exclusivo interesse, mas em beneficio da coletividade, sendo
precisamente o cumprimento da fungéo social que legitima o exercicio

do direito de propriedade pelo seu titular. Nao ha falar em direito de
propriedade descolado da fungao social.

O termo fungao social ndo é novo na histdria Constitucional brasileira. A Constituicao
de 1934 ja preconizava tal designagao para a regulagdo da propriedade. Mas na
pratica nunca funcionou, devido aos regimes ditatoriais e a légica do mercado
imobiliario que caracterizaram o periodo anterior a Constituicdo de 1988. Carvalho
(2006, p. 26) afirma que “A Constituicdo de 1988, pela primeira vez na histéria das
constituicdes brasileiras, dedicou um capitulo especifico ao tratamento da politica

urbana, capitulo I, titulo VII”.

Bassul (2002, s/n) também compartilha destas observacgdes. Vejamos entao o que
diz o autor:

Embora presente em todas as constituicdes brasileiras desde a de 1934, o
principio da "funcéo social", especialmente no tocante a propriedade urbana,
somente encontrou uma definicdo consistente na Constituicdo de 1988, que,
no art. 182, § 2° estabeleceu: "A propriedade urbana cumpre sua fungéo
social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagéo da cidade
expressas no plano diretor.

Convém salientar que até a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988
prevaleceu a politica urbana da propriedade privada e mesmo com o advento do
principio da fungdo social da cidade alguns “privilégios” ainda se mantém. Uma

forma de coibir estas situagcdes € a elaboracdo do Pano Diretor, instrumento de

2 Texto na integra em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constitui%C3%A7ao.htm.
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condugao da politica urbana municipal, que foi instituido pelo Estatuto da Cidade
(Lei Federal 10.257/01).

Muitos destes privilégios podem estar relacionados com a legislagdo brasileira,
quando de um lado se tem um dispositivo que garante a fungdo social da
propriedade, de outro o que garante o direito individual. Segundo Saule Junior
(1998) isto se deve as normas do Cddigo Civil e do Direito Processual Civil que
regulam a protecao aos direitos individuais da propriedade. Estas normas:
“[...] ndo contém uma adequagdo com o principio constitucional da
fungdo social da propriedade, mantendo uma forte protecdo aos
proprietarios de terras e imodveis urbanos, em detrimento do interesse
publico e social como a prote¢do do direito a moradia, do patrimbnio
cultural e do meio ambiente. Essa forte protegcdao & verificada nas

relacbes de locacdo, de posse, de uso, usufruto da propriedade
urbana. (SAULE JUNIOR, 1998, p. 113 ).

Podemos inferir, a partir do que diz o autor, que existe certo conflito de legislagdes:
de um lado a Constituicao de 1988 defende a propriedade como funcéo social e de
outro, o Cadigo Civil e Processual Civil que asseguram os direitos a propriedade
privada. As demandas sociais sao deixadas de lado e porque nao dizer
desrespeitadas, a partir do momento em que se negligenciam direitos fundamentais

assegurados pela propria Constituicao Federal de 1988.

Dentro da concepgao do que é ser fungédo social da propriedade, assegurada pela
Lei maior da Nagao, n&o se pode esquecer que:
A dinadmica coletiva e social do processo de urbanizagdo nédo pode
ser traduzida pela perspectiva individualista do Codigo Civil e nem

tampouco pela divisdo rigida entre poder publico e sociedade.
(FERNANDES, 2000, p. 21).

De acordo com Fernandes (1998, p. 7):

O paradigma para a aprovagao da legislagdo urbanistica tem sido o
principio da ‘fungdo social da propriedade’ estabelecido pela
Constituicdo Federal de 1934, o qual, até a promulgacdo da
Constituicdo Federal de 1988, nunca foi hegembnico em face dos
preceitos do Caédigo Civil.

Pode-se observar o quanto o Codigo Civil, na visdo dos autores mencionados, ditou
(e possivelmente ainda continua a ditar) as normas de condugao da politica urbana e
ambiental brasileira. Cabera entdo ao Poder Judiciario julgar o que é propriedade

privada e aquela que se diz ter uma funcao social.
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Os artigos 182 e 183 da Constituigdo de 1988 remetem a uma lei especifica a
execugao da politica urbana, no que concerne a fungdo social da cidade e da
propriedade. Regulamentando estes artigos € aprovado em 2001 o Estatuto da
Cidade, Lei n°® 10.257/2001. De acordo com Saule Junior (2001, p. 11):

O Estatuto da Cidade é uma lei inovadora que abre possibilidades
para o desenvolvimento de uma politica urbana com a aplicagéo de
instrumentos de reforma urbana voltados a promover a inclusédo social
e territorial nas cidades brasileiras, considerando os aspectos
urbanos e sociais e politicas de nossas cidades.

O Estatuto da Cidade, conforme o autor surge como uma tentativa de se acabar com
a politica entéo vigente ate a promulgagdo da Nova Constituigdo brasileira, ou seja,
a prevaléncia pelo direito individual da propriedade. Com adocdo de modernos
instrumentos de reforma urbana, que tem entre outros objetivos principalmente
garantir as fungdes sociais da cidade e da propriedade, o Estatuto da Cidade inova
ao garantir que todos teréo direito tanto a propriedade como aos servigos ofertados

pelo poder publico de forma igualitaria.

Mas, segundo o entendimento de Quinto Jr (2003, s/n):

O Estatuto da Cidade, aprovado entdo em 2001, chega com um
século de atraso se comparado as experiéncias européias no que diz
respeito ao uso de instrumentos urbanisticos para regular socialmente
o0 mercado imobiliario e fazer politicas de compensacéao social através
da politica urbana.

7

A Lei Federal n° 10.257/2001 é considerada inovadora no que diz respeito a
introdugdo de modernos instrumentos de reforma urbana, tais como aqueles
indutores da inclusao social e territorial nas cidades elencados no Capitulo Il, Artigo
4°: “planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territério e de
desenvolvimento econbmico e social” (Inciso 1); “planejamento das regides
metropolitanas, aglomerag¢des urbanas e microrregides” (Inciso Il); “plano diretor”
(Inciso Il a); “disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagao do solo” (Inciso Il b);

“zoneamento ambiental” (Inciso Il c) e dente outros®.

Destarte o atraso a que se refere Quinto Jr (2003), o Estatuto da Cidade n&o deixa
de ser um marco na politica urbana brasileira. Resultado de reivindicacbes de

diversos movimentos urbanos no processo constituinte de 1987-1988, que se

3 Para saber mais sobre os demais instrumentos de reforma urbana presentes na Lei 10.257/2001, acesse:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm.
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voltaram contra os mecanismos de politica urbana “[...]Jinstituidos durante os anos de
vigéncia do regime autoritario [...]” (CARVALHO, 2006, p. 28). Através da uniao
destes movimentos por intermédio da Associagao Nacional do Solo Urbano (Ansur),
segundo a autora, estruturou-se o Movimento Nacional pela Reforma Urbana
(MNRU), que:

[...] durante o processo constituinte, elaborou a proposta de Emenda
Popular pela Reforma Urbana apresentada ao Congresso com 160
mil assinaturas e o apoio de dezenas de entidades regionais e locais
e seis entidades nacionais (Federagdo Nacional dos Engenheiros,
Federacdo Nacional dos Arquitetos, Coordenagdo Nacional dos
Mutuarios, Movimento de Defesa do Favelado, Instituto dos Arquitetos
do Brasil e a prépria Ansur). (CARVALHO, 2006, p. 28).

Tem-se entdo que o Estatuto da Cidade nasce em decorréncia de divergentes
posicoes entre os grupos envolvidos, de um lado os interesses do capital imobiliario
de outro, os grupos técnicos corporativos e no meio disso tudo os movimentos em
defesa da fungao social da propriedade.

Ainda sobre a legislacdo urbanistica e ambiental brasileira podemos considerar o
artigo 183 (Constituicdo Federal de 1988). Refere-se a Usucapiao, instrumento que
visa garantir aqueles que possuem imoveis de até 250m?, sem interrupgdes e
oposicdes e desde que seja utilizado como sua moradia ou da sua familia e nao

possua outro imoével urbano ou rural, a posse do bem.

Podemos considerar também o artigo 225, da respectiva Constituigao, que trata da

politica ambiental (Capitulo VI, Do Meio Ambiente). Este artigo expressa que:

Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem
de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida,
impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e
preserva- lo para as presentes e futuras geragdes (BRASIL, 1988,
artigo 225, s/n).

O artigo 225 da Constituicdo Federal de 1988 toma emprestado os conceitos de
desenvolvimento sustentavel, ao estabelecer que da preservagcdo do meio ambiente
depende o futuro da humanidade. Nao se deve esquecer que nao € sé aquele meio
ambiente tido como natural que deve ter garantias de preservagédo, mas também o
construido, modificado pelas sociedades, ou seja, 0 ambiente urbano. Como se trata
de um ambiente onde sao observados diversos conflitos, especialmente no que se
diz respeito a demanda por recursos naturais, cabe a sociedade preserva-lo e

defendé-lo.
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Em relagao a politica ambiental urbana o artigo 225 exige:

“[...]1 IV - na forma da lei, para instalagéo de obra ou atividade potencialmente
causadora de significativa degradagédo do meio ambiente, estudo prévio de
impacto ambiental, a que se dara publicidade” (BRASIL, 1988, artigo 225,
s/n).

Projetos grandiosos que demandam a utilizagdo de grandes volumes de recursos
naturais e que, consequentemente causarao grandes impactos ao meio ambiente,
terdo que se submeter aos estudos de impacto ambiental. Por projetos grandiosos
podemos entender a construgdo de barragens, ferrovias, projetos de irrigacao,
estradas, industrias, condominios etc. O estudo é exigido quer o projeto se instale no

ambiente urbano ou fora dele.
2.2 No ambito Estadual

Em virtude de a Constituigdo Federal de 1988 ter designado aos Municipios a
competéncia exclusiva para gerir a politica de desenvolvimento urbano (Artigo 182),
nao ha, na Carta, mencao a interferéncias do poder publico estadual. No entanto, a
Lei Federal n°® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), prevé no Inciso Il do Artigo 3° a
participacdo dos Estados na politica urbana. Segundo este inciso: compete a uniao
“legislar sobre normas para a cooperagcdo entre a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios em relagao a politica urbana, tendo em vista o equilibrio do

desenvolvimento e bem-estar em ambito nacional” (BRASIL, s/d, s/n).

No Inciso Ill do mesmo artigo sdo designadas competéncias mais especificas aos
Estados, no que diz respeito ao desenvolvimento urbano. Assim se reporta o inciso:
compete a Unido “promover, por iniciativa propria e em conjunto com os Estados, o
Distrito Federal e os municipios, programas de construgdo de moradias e a melhoria

das condi¢bes habitacionais e de saneamento basico” (BRASIL, s/d, s/n).

Ainda dentro do Estatuto da Cidade podemos encontrar no Capitulo IV, Da Gestao
Democratica da Cidade mais um instrumento de politica urbana designado aos
Estados. O mesmo esta contido no Artigo 43, Inciso Il que assim determina: “Para
garantir a gestdo democratica da cidade, deverdo ser utilizados, entre outros, os
seguintes instrumentos” (Brasil, s/d, s/n): “conferéncias sobre assuntos de interesse

urbano, nos niveis nacional, estadual e municipal’.
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Apesar de ausente na Constituicdo, a atuacdo dos Estados na execucao da politica
urbana esta garantida na Lei Federal n°® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade). Apesar
de a sua participagao se fazer conjuntamente com as demais esferas publicas, isso
ndo os torna menos atuantes no espaco urbano. E muito comum no Brasil ouvir falar
que os Estados, na maioria das vezes, realizam obras que seriam de competéncia
dos municipios. A construcdo de moradias e o saneamento basico podem ser

considerados as principais agdes do poder publico estadual no espago urbano.

Em relagéo a politica ambiental as competéncias atribuidas aos Estados podem ser
encontradas na Lei n° 6.938/1981, que dispbde sobre a Politica Nacional do Meio
Ambiente. No Artigo 6° é garantido aos Estados constituir o Sistema Nacional do
Meio Ambiente — SISNAMA, através de seus 6rgaos e entidades ligados ao meio

ambiente.

Mais especificamente o Inciso V do mesmo artigo define as responsabilidades dos
Orgdos Seccionais como sendo “[...] responsaveis pela execugdo de programas,
projetos e pelo controle e fiscalizacdo de atividades capazes de provocar a
degradacgao ambiental” (BRASIL, 1981, s/n). E no paragrafo 1°, também do Artigo 6°
da Lei 6.938/1981, sdo atribuidas competéncias quanto ao marco regulatério da

politica ambiental:

Os Estados, na esfera de suas competéncias e nas areas de sua
jurisdicdo, elaboracdo (sic) normas supletivas e complementares e
padrdées relacionados com o meio ambiente, observados os que
forem estabelecidos pelo CONAMA (BRASIL, 1981, s/n).

Aos Estados cabem também, por constituirem o Sistema Nacional do Meio

Ambiente:

As acles de licenciamento, registro, autorizagbes, concessdes e
permissdes relacionadas a fauna, a flora, e ao controle ambiental séo
de competéncia exclusiva dos orgaos integrantes do Sistema
Nacional do Meio Ambiente (BRASIL, 1981, Artigo 17-L, s/n).

O citado artigo confere aos Estados o poder de licenciamento das atividades
utilizadoras de recursos ambientais que porventura venham causar danos ao meio
ambiente. No ambiente urbano dependem de autorizagcdo do 6rgao estadual

ambiental as licengas para construgdes de grandes empreendimentos imobiliarios,
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indUstrias, de saneamento basico, ferrovias, aeroportos, dentre outros‘. E o que
determina o Artigo 2° da Resolugdo CONAMA 001, de 23 de janeiro de 1986 que

assim afirma:

Dependera de elaboragdo de estudo de impacto ambiental e
respectivo relatério de impacto ambiental - RIMA, a serem submetidos
a aprovagdo do 6rgao estadual competente, e do IBAMA em carater
supletivo, o licenciamento de atividades modificadoras do meio
ambiente [...].

Note que mesmo estando presente um érgédo ambiental federal, o IBAMA, o ente
estadual permanece como principal licenciador das atividades modificadoras do
meio ambiente. O papel do IBAMA aqui se restringe apenas ao papel de
suplementar as agdes do 6rgao ambiental estadual, ou seja, nos casos em que a Lei
Estadual seja omissa em relacdo a politica ambiental adotada para o tipo de

licenciamento.

Para exercer o poder de licenciamento das atividades causadoras de impactos
ambientais a Resolugdo CONAMA n° 237, de 19 de dezembro de 1997 determina,
em seu Artigo 20, que os entes federativos componham os seus Conselhos de Meio
Ambiente. Os mesmos serdo responsaveis, dentro da competéncia estadual e do
orgao ambiental que |hes conferirem poderes, pela execugédo da politica ambiental

em seu respectivo estado. Assim determina o referido artigo:

Art. 20 - Os entes federados, para exercerem suas competéncias
licenciatérias, deverdo ter implementados os Conselhos de Meio
Ambiente, com carater deliberativo e participacdo social e, ainda,
possuir em seus quadros ou a sua disposicao profissionais
legalmente habilitados (BRASIL, 1997, s/n).

Os Conselhos Estaduais de Meio Ambiente, além de ter carater deliberativo® e ter
garantido o direito de participacdo social em sua composicdo deve possuir
profissionais técnicos especializados, com o intuito de poder fazer diagnésticos
precisos da area sob processo de licenciamento ambiental. E o caso de gedgrafos,

urbanistas, antropélogos, socidlogos, engenheiros, dentre outros.

Atendendo ao que determina o Artigo 20 da Resolugdo CONAMA n° 237, de 19 de

dezembro de 1997 o Estado da Bahia, no que concerne a implantacdo do seu

* As demais atividades modificadoras do meio ambiente, que dependem de licenciamento por parte do érgdo

ambiental estadual podem ser consultadas em meio eletrénico:
http://www.mma.gov.br/port/conama/res/res86/res0186.html.
> “Deliberar [...] 1. Resolver(se), apds exame, discuss3o. [...] 2. Discutir, examinar” (Mini Aurélio, 2000, p. 207).

Diz-se que os Conselhos Estaduais de Meio Ambiente reinem-se em colegiado deliberativo, ou seja, as analises,
discussoes e decisGes sdao tomadas em conjunto.
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Conselho de Meio Ambiente editou a Lei n° 3.163 de 04 de outubro de 1973 (BAHIA,
1973). A citada lei trata da criagdo na Secretaria do Planejamento, Ciéncia e
Tecnologia do Conselho Estadual de Protecdo Ambiental, CEPRAM e da outras

providéncias.

Os Incisos | a X do Artigo 7°, da Lei Estadual n° 3.163/1973 apresentam a
composi¢cao do Conselho Estadual de Meio Ambiente. Nota-se uma predominancia
de representantes de diversas secretarias®, na figura dos seus secretarios
(Planejamento, Recursos Hidricos, Industria e Comércio, Saude, Minas e Energia e
Agricultura). Nao é mencionado qualquer segmento que represente a participagao
social, a ndo ser que o preposto da prefeitura (Inciso 1X) exerca esta fungéo. Quanto
a composicao do corpo técnico especializado, assim se refere o Inciso X: “Art. 7° - O
Conselho Estadual de Protecdo Ambiental CEPRAM, tera a seguinte composigao:
[...] X - Um técnico de notéria competéncia identificado com os problemas de

controle de poluicdo ambiental” (BAHIA, 1973, s/n).

Para compor o Conselho de Meio Ambiente a Lei exige que em seus quadros haja
uma equipe profissional multidisciplinar habilitada (Artigo 20, da Resolugéo
CONAMA n° 237), visto que diferentes questdes relacionadas ao meio ambiente
estardo sendo analisadas. Desta forma, o técnico designado para compor o
Conselho do Meio Ambiente do Estado da Bahia tera que se virar em mil, para poder
dar conta dos diversos conhecimentos acerca dos conflitos existentes entre a

sociedade e o meio ambiente.

Com forte representacédo do setor publico, citada acima, mais um representante do
Ministério da Marinha (Inciso VIlI) e mais um representante da Federagdo das
Industrias do Estado da Bahia-FIEB, a composicao do respectivo Conselho
mostra-se conservadora. A respectiva Lei Estadual ndo deixa claro como sera

efetivada a participacao social nas decisdes do Conselho.

Por sua vez, a Lei n® 7.799 de 07 de fevereiro de 2001 (BAHIA, 2001), que institui a
Politica Estadual de Administracdo dos Recursos Ambientais contempla a
participacado social na composi¢gao do Conselho Ambiental. De acordo com o Artigo

7° que, além de definir as atribuicdes do Conselho Estadual de Meio Ambiente, tem

® Maiores informac¢Bes no endereco eletrdnico do Sistema Estadual de Informag¢Bes Ambientais e Recursos
Hidricos-SEIA: http://www.seia.ba.gov.br/sites/default/files/legislation/LEI3163.pdf.
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no seu paragrafo 1° a garantia da participagao social, incisos VI, VIII, IX e X
Garante-se entao a participagdo de “...] (5) cinco representantes de diferentes
entidades ambientalistas, legalmente constituidas ha mais de um ano [...]” (BAHIA,
2001, s/n) e que sejam registradas em oOrgaos ambientais competentes; e um
representante de cada uma das seguintes federagbes: dos trabalhadores na

industria, dos agricultores e dos trabalhadores na agricultura do Estado da Bahia.

O Inciso XI (Artigo 7°, paragrafo 1°), da Lei 7.799/2001 corrige a falha observada no
Artigo 7°, da Lei 3.163/1973, quanto a composi¢cao do corpo técnico especializado.

Segundo o dispositivo:

§ 1° - O CEPRAM tem a seguinte composi¢do: [...] XI - um
representante de categorias profissionais com atuagdo na area
ambiental, a ser escolhido diretamente pelo Governador do Estado,
consultadas as entidades profissionais representativas; [...] (BAHIA,
2001, s/n).

Embora condicionado a escolha do Governador, ndo deixa de ser uma inovagao da
Lei 7.799/2001 trazer novos atores sociais com o propdsito de garantir uma maior

participacao social nos processos decisorios relacionados ao meio ambiente.

Na Lei 7.799/2001, podemos destacar, e que tem relagdo com o propédsito deste
trabalho, quais s&o os 6rgéos publicos que tém competéncia para fazer as analises
técnicas preliminares ao licenciamento ambiental. Segundo o Artigo 10, Inciso IV da

referida Lei, isto compete aos 6rgaos setoriais (da area ambiental):

[...] realizar as analises técnicas preliminares de impactos ambientais
para o licenciamento, pelo CRA ou pelo CEPRAM, de
empreendimentos ou atividades de sua responsabilidade ou da
responsabilidade de terceiros que envolvam matéria de sua
competéncia; [...] (BAHIA, 2001, s/n).

O Centro de Recursos Ambientais - CRA deu lugar ao Instituto do Meio Ambiente e
Recursos Hidricos - INEMA, conforme a Lei Estadual n°® 12.212/2011. O objetivo foi
unificar a politica ambiental e a gestdo dos recursos hidricos®. Cada 6rgao
ambiental, na esfera de sua competéncia, estd obrigado a realizar as analises
preliminares dos possiveis impactos ambientais identificados nas areas em questéao.
Depois serao remetidas ao INEMA ou ao CEPRAM, passam por mais um processo

de analise, discusséo e concessao ou nao da licenga ambiental.

7 Idem em: http://www.seia.ba.gov.br/sites/default/files/legislation/Lei7799.pdf.
& http://www.inema.ba.gov.br/quem-somos-2/institucional.
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Ainda com relagdo aos objetivos desta pesquisa, ha de se destacar também a
competéncia estadual para realizar as avaliagbes de impacto ambiental, com seus
respectivos estudos ambientais referentes as diversas atividades urbanas. Os
Artigos 32 e 33, Segao lll, da Lei 7.799/2001 declaram:
[...] As obras, atividades e empreendimentos, publicos ou privados,
bem como planos, programas, projetos e politicas publicas setoriais,

suscetiveis de causar impacto no meio ambiente, devem ser objeto
de avaliagdo de impactos ambientais.

[...] O licenciamento ou autorizagdo de obras, atividades e
empreendimentos suscetiveis de causar impacto no meio ambiente
deve ser instruido com a realizacdo de Estudos Ambientais(BAHIA,
2001, s/n).

A recomendagcao de estudos preliminares de impacto ambiental provém da
Constituicao Federal de 1988, contida no Artigo 225, Inciso IV, Capitulo VI, Do Meio
Ambiente. Desta forma, os Estados estdo obrigados em primeiro lugar proceder a
avaliagdo dos impactos ambientais passiveis de ocorrerem em virtude de obras,
atividades e empreendimentos, sejam eles publicos ou privados. Em segundo,
estudar estes impactos que é tarefa do Conselho Estadual de Meio Ambiente (corpo

técnico especializado em suas respectivas areas).

Por fim, o paragrafo unico do Artigo 33, da Lei 7.799/2001 define o que sao estudos

ambientais:

Consideram-se Estudos Ambientais todos aqueles apresentados
como subsidio para a analise de licenga ou autorizagao requerida,
tais como: relatério ambiental, plano e projeto de controle ambiental,
relatério ambiental preliminar, estudo de impacto ambiental e relatério
de impacto ambiental, diagndstico ambiental, plano de manejo, plano
de recuperagdo de area degradada e analise preliminar de risco
(BAHIA, 2001, s/n).

Todos estes documentos sdo essenciais para que se procedam as analises,
discussdes e concessbes das licengas ambientais® a cargo do INEMA ou do
CEPRAM, no caso do Estado da Bahia. S&o oriundos dos diversos orgaos setoriais
ligados ao meio ambiente e que passaram por analises técnicas preliminares antes

de serem submetidos a apreciacgao final.

 “O licenciamento ambiental dar-se-3 através de Licenga Ambiental, Autorizagdo Ambiental ou do Termo de
Compromisso de Responsabilidade Ambiental”. (Paragrafo Unico do Artigo 42, da Lei Estadual n? 10.431/2006).
Disponivel em: http://www.seia.ba.gov.br/sites/default/files/legislation/Leil0431.pdf.
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2.3 Na esfera Municipal

O Municipio é o principal executor da politica urbana brasileira, conforme determina
o Artigo 182" da Constituicdo Federal de 1988. Tem a responsabilidade maior para
gerir o espago urbano e nao poderia ser do contrario, pois € nas cidades que sao
detectadas as principais demandas socioecondmicas da sociedade. Segundo
Fernandes (2000, p. 42):

Visando ao cumprimento do préprio objetivo do urbanismo, qual seja,
o ordenamento das cidades para propiciar as pessoas suas fungdes
basicas de moradia, locomocgéo, lazer e trabalho, ao municipio cabe
legislar sobre diversos aspectos, mormente quanto a ordenagédo do
espago urbano, através do Plano Diretor, do zoneamento, do
loteamento, do controle das construgbes e da composicao
paisagistica, além do controle de construgbes e posturas.

Silva, apud Leal (2003) tem a mesma opiniao a respeito da competéncia municipal
em relagao a politica urbana. Vejamos o que diz o autor:
O planejamento urbanistico local encontra seu fundamento no art. 30,
VIIl, da Constituicdo. Ai se reconhece a competéncia do Municipio
para promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupagao do solo urbano. Isso ndo € competéncia suplementar, ndo.

E competéncia propria, exclusiva, que ndo comporta interferéncia
nem da Unido nem do Estado (LEAL, 2003, p. 195).

Como o Municipio possui papel de destaque no sistema federativo brasileiro em
matéria urbanistica, “...] tais prerrogativas sao verdadeiras, visto ser um
poder-dever, que decorre primariamente de sua competéncia para tratar de assuntos
locais” (FERNANDES, 2000, p.39).

O Plano Diretor é o principal instrumento da condugcdo da politica de
desenvolvimento urbano e complementando a sua atuagao recebe reforgos das Leis
Organicas, Leis de Ordenamento do Uso e da Ocupacgao do Solo (LOUOS), Cédigos
de Postura e Codigos de Obras. Tudo isto visa um melhor ordenamento do solo
urbano, com a finalidade de propiciar melhores condi¢des de vida aos habitantes

das cidades.

O Artigo 30, Inciso VIl e o Artigo 182 consagram a prerrogativa do municipio, quando

o0 assunto é tratar do ordenamento territorial, utilizando-se de diversos instrumentos

10 “A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais
fixadas em lei tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seus habitantes. (Artigo 182, Constituicdo Federal de 1988).
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de reforma urbana emanados do Estatuto da Cidade e recepcionados pelo Plano
Diretor. Nao pode sofrer interferéncias da Unido e nem do Estado respectivo, na

elaboragao da sua politica urbana.

A importancia do Plano Diretor pode ser definida da seguinte maneira:

[...] como um conjunto de principios e regras orientadoras da acao
dos agentes que constroem e utilizam o espago urbano. O Plano
Diretor parte de uma leitura da cidade real, envolvendo temas e
questdes relativos aos aspectos urbanos, sociais, econdmicos e
ambientais, que embasa a formulacao de hipoteses realistas sobre as
opgdes de desenvolvimento e modelos de territorializagdo. (BRASIL,
2002, p. 40).

E da natureza do Plano Diretor fazer um levantamento das demandas reais da
cidade com o propdsito de promover as fungdes sociais da cidade e da propriedade,
como determina o Estatuto da Cidade. Seu conteudo envolve principalmente a
disciplina no uso e ocupacao do solo, demandas sociais como moradia, transporte
publico, equipamentos urbanos, mobilidade; garantia de preservagdo do meio
ambiente urbano; planejamento econdmico que assegure a elevagcdo do nivel de
renda e bem-estar da populagdo. Tudo isto a fim de se proceder a um diagndstico
das demandas, deficiéncias, tendéncias e possiveis potenciais para se escolher a

melhor opgao de desenvolvimento urbano.

O marco regulatério da politica urbana e ambiental da cidade do Salvador esta
contido na Lei Orgénica' do Municipio (LOM) e na Lei Municipal n°® 7.400/2008'2, que
institui o Plano Diretor do municipio. A Lei Organica do Municipio € a lei maior da
cidade. Nela estdo previstos todos os aspectos que regulamentam as agdes dos
poderes Executivo e Legislativo municipais. E desta Lei que provém a determinacéo
para a elaboragao do Plano Diretor municipal. Segundo a Lei Orgéanica do Municipio
(Artigo 73):

O Municipio tera aprovado por lei o seu Plano Diretor de
Desenvolvimento e de Expansdo Urbana, peca fundamental da
gestdo municipal que contera as diretrizes gerais, objetivando ordenar
o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e garantir o
bem-estar e a melhoria da qualidade de vida de seus habitantes
(SALVADOR, 2006, p.30).

Assim como o Estatuto da Cidade determina que o Municipio elabore o seu Plano
Diretor (Artigos 39, 40, e 42, da Lei n® 10.257/2001), na esfera municipal cumpre

" para uma consulta mais detalhada da LOM acesse o site da Cdmara Municipal do Salvador-CMS:
http://www.cms.ba.gov.br/pagina.aspx?id=14&tipo=1.
120 Plano Diretor da Cidade do Salvador encontra-se na integra no site da Prefeitura: WWW.salvador.ba.gov.br.
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esta fungdo a Lei Organica do Municipio. Enfatiza o que preconiza o Estatuto, ou
seja, o Plano Diretor tem a fungédo precipua de promover as fung¢des sociais da

cidade e da propriedade.

Antes o Artigo 71 da Lei Organica do Municipio (LOM) traca os principais objetivos
para a promog¢ao do desenvolvimento urbano, dentre eles podemos destacar
aqueles que tém relagdes diretas com os objetivos deste trabalho:

[...] I - estimulo e garantia de participacao da comunidade em todas

as fases do processo de planejamento, desenvolvimento e
organizacéo territorial e espacial do Municipio;

[...] X - cumprimento da fungdo social da propriedade imobiliaria
urbana;

XI - controle do uso do solo visando evitar:
[...] b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

[...] 9) a deterioracao da imagem ambiental, natural ou construida
(SALVADOR, 2006, p. 29).

A LOM assegura a garantia de participagao dos diversos segmentos sociais no que
diz respeito a conducdo da politica urbana do municipio, seja opinando, participando
de audiéncias publicas, ou mesmo protocolando acdes contra praticas que atentem
contra a fungao social da cidade. O cumprimento da funcéo social da propriedade é
o fator principal na condugédo da politica urbana, segundo o Estatuto da Cidade.
Atividades urbanas que prejudiquem o sossego da populagdo e que sejam contra os
bons costumes, assim como a destruigdo do meio ambiente urbano sédo alguns dos

objetivos da Lei Orgénica do Municipio do Salvador.

Quanto a politica ambiental urbana a Lei Organica do Municipio, (Artigo 220)
considera a seguinte afirmacéo:
Ao Municipio compete proteger o meio ambiente e combater a
poluigdo em qualquer de suas formas, de modo a assegurar o direito
de todos ao meio ambiente ecoldgico equilibrado, bem de uso comum

do povo e essencial a sadia qualidade de vida das presentes e futuras
geragodes (SALVADOR, 2006, p. 65).

O presente artigo ndo deixa de ser uma descricdo das definicdes do marco
regulatério da legislacdo urbanistica e ambiental brasileira, portanto dispensam
comentarios. Para assegurar a preservacdo do meio ambiente urbano a Lei

Orgéanica do Municipio tem como fundamento, dentre outros:
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| - preservar e restaurar os processos ecologicos essenciais e prover
0 manejo ecologico das espécies e ecossistemas; definir espagos
territoriais do Municipio e seus componentes a serem especialmente
protegidos, e a forma da permissao para alteragdo e supressao,
vedada qualquer utilizagdo que comprometa a integridade dos
atributos que justifiquem sua protecdo; controlar a produgdo, a
comercializagdo e o emprego de técnicas, métodos e substancias que
comportem risco para a vida, a qualidade de vida e o meio ambiente;
[...] (SALVADOR, 2006, p. 65).

Sao também recomendacgdes presentes no marco regulatorio federal, quer sejam,
tratam da preservacdo da fauna e da flora e seus ecossistemas respectivos;
determinam areas do Municipio onde sera obrigatéria a instalagcdo de areas de
preservacdo ambiental permanente e controle de substancias que representem

perigo para a populacéo e para 0 meio ambiente.

Por sua vez, o Artigo 221 da referida Lei assegura, na forma da lei, a instalagdo do
Conselho Municipal de Meio Ambiente que tem entre outros objetivos administrar,
proteger, controlar e desenvolver a politica do meio ambiente e o uso adequado dos
recursos naturais. E o Artigo 222, que assegura também na forma da lei, que o
Municipio formulara um Plano Municipal de Meio Ambiente, através dos seus Orgaos
Locais promovera assim:

[...] I - 0 amplo acesso da comunidade informando sobre as fontes e

causas da poluicdo e degradacao ambiental e qualidade do meio

ambiente, os niveis de poluicdo, a presenga de substancias
potencialmente danosas

L]

IV - a exigéncia, na forma da lei, para instalagcdo de obras ou
atividade potencialmente causadora de significativa degradagédo do
meio ambiente, estudo prévio de impacto ambiental, a que se dara
publicidade;

[...] (SALVADOR, 2006, p. 66).

E de responsabilidade dos érgdos ambientais do Municipio formular politicas de
desenvolvimento ambiental, que promovam ente outras medidas o monitoramento
de possiveis substancias nocivas que possam degradar o meio ambiente e
consequentemente a saude das pessoas. E também a exigéncia de estudo prévio de
impacto ambiental para atividades que tenham potencial significativo para
degradagdo do meio ambiente, sendo que os resultados deste terdo que ser

divulgados para a comunidade.
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A Lei n® 7.400/2008%, que dispde sobre o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
do Municipio do Salvador — PDDU 2007 especificamente trata sobre a questao dos
Estudos de Impacto Ambiental e dos Estudos de Impacto de Vizinhanga para
projetos, empreendimentos e atividades publicos ou privados que possam causar
danos ao meio ambiente e transtornos para a populacdo de Salvador. Estes dois
instrumentos da politica urbana terao aqui um enfoque mais detalhado, visto serem
os objetos de estudo desta pesquisa e agcbes de competéncia exclusiva do

Municipio.

No titulo IV que trata da politica ambiental do municipio podemos evidenciar o seu

principal fundamento:

A Politica Municipal de Meio Ambiente fundamenta-se no direito
universal ao ambiente sadio e equilibrado, o que pressupde o respeito
a fragilidade e a vulnerabilidade de todos os seres vivos, o
reconhecimento de sua interdependéncia, além do respeito a
capacidade de suporte dos sistemas de apoio a vida como condigao
indispensavel ao estabelecimento de um ambiente humano saudavel.
(SALVADOR, 2008, p. 12).

Para tentar ndo repetir o que dizem as Leis Federal e Estadual os legisladores
preocuparam-se em inverter os conceitos existentes nos dispositivos superiores.
Nao é mais do que proteger o meio ambiente de todas as formas de agressdes que
possam comprometer a saude de todos. Do mesmo modo tem-se que respeitar a
fragilidade dos varios tipos de ecossistemas e a importancia dos seres vivos na sua

tarefa de sustentagao da vida no planeta.

Os objetivos da Politica Municipal do Meio Ambiente, segundo o Artigo 19, da Lei
7.400/2008 consiste em “[...] garantir a qualidade ambiental no Municipio [...]",
considerando-se entre outros objetivos:
[...] o controle das variaveis ambientais que afetam a saude das
populagcdées humanas (Inciso | ¢);

[...] a manutengdo das condicbes de conforto ambiental no espago
urbano (Inciso | d);

Il - ampliar o conhecimento, a divulgacao da informacéo e fortalecer a
acao dos individuos e das comunidades na preservagao e
conservagao ambiental,

Il - efetivar a atuagcdo do Poder Publico Municipal na gestdo do meio
ambiente, garantido o exercicio de sua competéncia nos assuntos de
interesse local;

13 Maiores informacgdes sobre o PDDU de Salvador no site:

http://www.meioambiente.salvador.ba.gov.br/images/sma/pdf/PDDU%20Ambiental.pdf.
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[...] (SALVADOR, 2008, p.13).

As variaveis ambientais que podem afetar a saude humana s&o o barulho
proveniente dos ambientes em desacordo com as normas técnicas de emissao de
ruidos, as emissdes de gases toxicos em consequéncia das atividades industriais e
das descargas dos veiculos automotores. O conforto ambiental nas cidades esta
relacionado aos aspectos da iluminagao, ventilagdo, recuo entre as construgdes e a
harmonia na volumetria das construgdes. Conhecer e estar informado sobre a
importancia do meio ambiente faz com que o individuo desenvolva habilidades para
a preservacgao e conscientizagdo ambiental. E nada mais justo do que delegar ao
Municipio competéncias para gerir 0 meio ambiente urbano, pois por estar mais
préximo da realidade € para o poder publico local que partem as demandas para

preservacdo ambiental.

O Artigo 40 da Lei 7.400/2008 relaciona os instrumentos de condug¢do da gestéo
ambiental do Municipio. O referido artigo ndo deixa de ser uma descricdo do que
estd contido na Lei Organica do Municipio, como por exemplo: “VIII - o
Licenciamento Ambiental; IX - o Estudo de Impacto Ambiental, EIA; X - o Estudo de
Impacto de Vizinhanga, EIV” (SALVADOR, 2008, p. 25). Todos estes incisos ja

passaram por comentarios neste trabalho.

No Artigo 42 da Lei supracitada esta garantido o Programa Municipal de Qualidade
Ambiental Urbana, que sera elaborado e implementado de forma gradativa e
continua pelo Municipio. Podemos destacar no Artigo 44 da Lei 7.400/2008,
referentes a este Programa, algumas diretrizes relacionadas aos propédsitos deste

trabalho:

“l - adogdo de mecanismos de autocontrole pelos empreendimentos
ou atividades com potencial de impacto, como forma de compartilhar
a gestao ambiental com o Municipio;

[..]

Il - estimulo a adogcdo de medidas de prevencédo e reducédo do
impacto ambiental causado por produtos, atividades e servigos
potencialmente danosos ao ecossistema local;

[.]

IV - fomento ao reconhecimento e a promog¢do de praticas
socioambientais adequadas pelo Poder Publico Municipal e pela
iniciativa privada;

[.]
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VI - controle da produgéo, comercializagdo e do emprego de técnicas,
métodos e substancias que comportem risco para a vida, a qualidade
de vida e 0 meio ambiente urbano;

[...] (SALVADOR, 2008, pp.26-27).

As diretrizes acima citadas tém estreita relagido com os objetivos de se realizarem os
Estudos de Impacto Ambiental e Estudos de Impacto de Vizinhanga. Sao medidas a
serem adotadas tanto pelo setor publico como pela iniciativa privada, quando da
pretensao de se instalar empreendimentos e atividades que causem danos ao meio
ambiente urbano. Garante-se aqui principalmente a gestdo compartilhada entre o
setor publico e o privado. Uma forma de aproximagédo democratica, cujo objetivo é a
funcdo social da cidade, quer seja, “[...] a prevaléncia do interesse comum sobre o
direito individual de propriedade, o que implica o uso socialmente justo e
ambientalmente equilibrado do espago urbano” (BASSUL, 2002, s/n).

A conducado dos Estudos de Impacto Ambiental, EIA, no municipio do Salvador,
segundo o Artigo 274 da Lei Municipal n® 7.400/2008, deve atender aos principios e
objetivos contidos na Politica Nacional do Meio Ambiente e obedecer as diretrizes
gerais da Lei Organica do Municipio, do Plano Diretor e das leis

infra-constitucionais™.

Os dois Artigos restantes, 275 e 276, afirmam o que esta contido nas leis superiores,
como conceito de impacto ambiental; que o Estudo de Impacto Ambiental, EIA e
Relatério de Impacto Ambiental, RIMA terdo que ser desenvolvidos por equipe
multidisciplinar; e os empreendimentos e atividades que terdo que se submeter aos

estudos de impacto ambiental.

Para a concessao do licenciamento ambiental e urbanistico, o paragrafo 1°, do
Artigo 278 da Lei Municipal 7.400/2008 afirma que:

A fixagao de diretrizes devera ser apoiada em analise e vistoria prévia
por parte dos 6rgaos competentes do Municipio, conforme o caso,
declarando a conformidade do empreendimento ou atividade com a
legislacdo aplicavel ao uso e ocupacgédo do solo ou a legislacédo
ambiental, quando couber, indicando ainda a necessidade de
supressdo de vegetacao, de outorga para o uso da agua e de Estudo
de Impacto de Vizinhanga, EIV, aprovados pelos érgaos competentes,
especialmente quando se tratar de:

| - parcelamento do solo;

Il - urbanizagao;

4 “Lei ou algo que esta abaixo da constituicio”: http://www.dicionarioinformal.com.br/infraconstitucional/.
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Il - usos com alto potencial poluidor;

IV - Pélos Geradores de Trafego, PGT (SALVADOR, 2008, p. 156).

Segundo as diretrizes gerais contidas no Artigo 278, a licenga ambiental para ser
concedida necessita ser analisada pelos 6rgaos ambientais do Municipio. Cabe a
estes orgaos verificar se os documentos que compdem os pedidos para o
licenciamento estdo em conformidade com a legislagdo, se ha necessidade de
desmatamento na area em que sera implantado o empreendimento ou atividade.
Tem que estar especificado também, caso seja necessario utilizar grandes volumes
de agua, o pedido de autorizagdo®™ de uso dos recursos hidricos e necessidade de
realizacédo de Estudo de Impacto de Vizinhanga. Tudo tera que ser aprovado pelos
orgaos ambientais competentes, principalmente quando se tratar de grandes
projetos de urbanizacéo, desenvolvimento de atividades que possam oferecer riscos
ao meio ambiente e as pessoas, assim como grandes empreendimentos com alta

demanda por transporte publico e privado na area de sua influéncia.

Os Incisos | a IV, do Artigo 278 anteriormente citados estdo melhor especificados no
paragrafo 2°:
§ 2° Nas diretrizes fixadas deverao constar:

| - equipamentos urbanos e comunitarios a serem projetados e/ou a
serem executados pelo empreendedor;

Il - tracado viario existente e projetado pelo Municipio, com
rebatimento na area do empreendimento, com o qual deve ser
compatibilizado o projeto;

lll - areas a serem transferidas ao Municipio;

IV - classificacdo dos empreendimentos e/ou atividades e
compatibilidade com os usos da vizinhanga quando se tratar de PGT
e houver necessidade de elaboragdo de Estudo de Impacto de
Vizinhanga, EIV;

V - elementos naturais que devem ser preservados €, em caso de
vegetacgdo, as possibilidades de substituicao;

VI - alinhamento e nivelamento do logradouro publico lindeiro,
devendo estar expressos o alinhamento e a altura do piso de acesso
a edificacdo ou da soleira em relagdo ao meio-fio, ou ao eixo da faixa
de rolamento, quando da inexisténcia de meio fio;

15 “Outorga de Direito de Uso: A outorga de direito de uso é um instrumento pelo qual o usuario recebe uma

autorizacdo de utilizar privativamente os recursos hidricos, através do poder publico”. Secretaria de Estado do
Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos. Disponivel em:
http://www.semarh.se.gov.br/srh/modules/tinyd0/index.php?id=51. Acesso em: 13/03/2012.
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[...] (SALVADOR, 2008, 156).

O respectivo paragrafo, na fixagcdo das diretrizes, consta uma forma de parceria
entre o setor publico e o privado, quando da realizagcdo de grandes
empreendimentos em solo urbano e que de alguma maneira demande grandes
intervengdes. Havendo necessidade de contrapartidas, fica o setor privado obrigado
a construir equipamentos urbanos que beneficiem a populagao afetada pelo projeto.
Caso hajam elementos naturais de significativo valor para os moradores do local
estes terdo que ser, na medida do possivel, preservados e no caso da vegetacao

abre-se a possibilidade de poder ser substituida.

Ao setor publico cabe observar se os projetos estdo de acordo com os usos do solo
do entorno, quando se tratar de grandes empreendimentos que possam gerar um
grande volume de trafego e ser obrigatério o Estudo de Impacto de Vizinhanga, EIV.
Cabe ao setor publico também a tarefa de adequar o sistema viario local aos

projetos a serem implantados e em parceria com os pretendentes.

Finalizando as diretrizes a serem seguidas para concessao da licengas ambientais,
vejamos o que diz a Lei 7.400/2008, Artigo 280, paragrafo unico:
Paragrafo unico. O procedimento de licenciamento, quando exigir
andlise de impacto ambiental ou de vizinhanga, obedecera a

sistematica a ser fixada por legislagdo ordinaria especifica, que
devera observar, no minimo:

| - fixagdo de diretrizes e termos de referéncia;

Il - contratagéo de equipe técnica multidisciplinar cadastrada no 6rgao
municipal responsavel conforme cada caso;

lll - analise da proposta e da mitigagao apresentada;

IV - atuagdo do Conselho Municipal de Meio Ambiente, COMAM, no
ambito de sua competéncia;

V - audiéncia publica, quando exigida;

VI - expedigdo de licenga, com a devida publicidade (SALVADOR,
2008, p.157).

Esta tarefa emanada do paragrafo em questdo compete a Lei do Ordenamento, do
Uso e da Ocupagéao do Solo, LOUOS, que ainda nao esta disponivel para consultas
vide comentarios no final deste capitulo. Nao sdao mais que recomendacodes
existentes em outros dispositivos (Estatuto da Cidade, Lei Organica do Municipio,
LOM).
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No que diz respeito a politica ambiental e urbanistica da cidade do Salvador
chegamos ao principal componente de analise desta pesquisa, o Estudo de Impacto
de Vizinhanga — EIV, previsto na Lei Federal n° 10.257/2001, (Artigo 4°, Inciso VI),
Estatuto da Cidade. A Lei Municipal 7.400/2008 assim define o que é o Estudo de

Impacto de Vizinhanga:

O Estudo de Impacto de Vizinhanga, EIV, e o respectivo Relatério do
Estudo de Impacto de Vizinhanga, REIV, sdo documentos técnicos a
serem exigidos pelo Executivo Municipal nos casos previstos em lei
especifica para a concessao de licengas e autorizagbes de
construgdo, ampliagdo ou funcionamento de empreendimentos ou
atividades que possam afetar a qualidade de vida da populagéo
residente na sua area de influéncia (SALVADOR, 2008, p. 150).

O Estudo de Impacto de Vizinhanga, EIV e seu complemento Relatério de Impacto
de Vizinhanga, REIV, passam a ser os principais documentos exigidos pelo Poder
Publico Local, quando se tratar de concessao de licengas de funcionamento de
empreendimentos e atividades que possam causar impactos na vizinhangca
respectiva. A lei especifica, a qual o Artigo 271 da Lei 7.400/2008 se refere é a do
Ordenamento, do Uso e da Ocupacdo do Solo (LOUQOS). Cabera a esta Lei entdo
definir como serdo elaborados tais documentos referentes ao ramo de atividade ou a

natureza do empreendimento.

No paragrafo 1° do Artigo 271, da referida Lei, estdo esquematizadas as questdes
que devem ser levadas em consideracdo quando da realizagdo do Estudo de
Impacto de Vizinhanga, EIV. Os Incisos de | a VI repetem o que ja recomenda o
Artigo 37 da Lei Federal 10.257/2001, Estatuto da Cidade. O Inciso VII, que no
Estatuto determina seja analisada a questdo da “paisagem urbana e patrimdnio
natural e cultural”, na Lei Municipal houve uma preocupagao em especificar quais
seriam os componentes desta paisagem: “VII - alteragbes na paisagem e obstrugao
de marcos visuais significativos para a imagem da cidade”. Desta forma,
empreendimentos que porventura venham obstruir a visualizagdo de marcos visuais,
sejam eles naturais ou culturais e que de alguma forma tenham significativos

importantes para a populacéao, terao que ser analisados pelo poder publico.

Outros Incisos foram acrescidos ao Artigo 271 da Lei Municipal 7.400/2008. Nao
deixam de ser repetigcdes da Lei Orgénica do Municipio, LOM. O Inciso VIII quer
dizer exatamente considerar a questdo da protecdo do meio ambiente e 0 combate a

poluicdo em qualquer de suas formas: “VIIl - geragdo de ruidos e emissao de
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residuos sélidos e de efluentes liquidos e gasosos;”. Por sua vez o Inciso X julga ser
importante levar em consideracao a fragilidade do meio ambiente: “IX - conservagao
do ambiente natural e construido;” E por ultimo o Inciso X, segundo o qual ha de se
considerar os possiveis efeitos negativos e positivos dos impactos para a
vizinhanga, tomando medidas preventivas que visem minimizar ou mesmo maximizar
conforme o caso: “X - ampliacdo ou reducdo do risco ambiental urbano”
(SALVADOR, 2008, pp, 151-152).

O Inciso supracitado nos pde diante de um dos principais objetivos dos Estudos de
Impacto de Vizinhanga, EIV: identificar, prever e analisar de forma minuciosa todos
os efeitos positivos e negativos dos empreendimentos e atividades urbanas que
possam causar algum tipo de transtorno para a populagdo. E ndo so, terdo que
apresentar também medidas que possam potencializar os efeitos positivos e mitigar,
ou mesmo sanar os efeitos negativos. E o que afirma o paragrafo 1° do Artigo 272
(Lei Municipal 7.400/2008):

§ 1° O EIV, por meio do Relatério de Impacto de Vizinhanga, REIV,
estabelecera as medidas mitigadoras dos impactos negativos, bem
como aquelas que poderdo ser adotadas para potencializar os
impactos positivos identificados (SALVADOR, 2008, p.152).

Dando prosseguimento as recomendagdes contidas na Lei Municipal 7.400/2008,
sobre Estudo de Impacto de Vizinhanga, o paragrafo 3° do Artigo 271 determina que
ficam dispensadas do EIV construgbes cuja area seja inferior a 3.500m? (trés mil e
quinhentos metros quadrados), mormente destinadas a promogao da educagao e do
saber, fins religiosos e atividades associativas. Do exposto podemos inferir que
areas superiores, mesmo destinadas aos mesmos fins, terdo que realizar o EIV. E a
unica mengao desta Lei ao que determina o Estatuto da Cidade, que seja elaborada
lei especifica municipal definindo os empreendimentos e atividades que dependerao
de elaboracdo de estudo prévio de impacto de vizinhanga, (Artigo 36, Lei Federal
10.257/2001).

Os procedimentos finais sobre os estudos de impacto de vizinhanga prosseguem
ainda no Artigo 272, nos paragrafos 4°, que recomenda a publicidade dos
documentos integrantes do EIV e sua disponibilizagado para consulta pela populagéo;

o paragrafo 5° diz que o EIV ndo substitui os estudos de impacto ambiental (EIAs); e
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0 6° obriga que o proponente faga parte da equipe multidisciplinar responsavel pelo
EIV.

Finalmente, no Artigo 273 da Lei Municipal n® 7.400/2008 é destacada a fungao da
Lei do Ordenamento, do Uso e da Ocupacgao do Solo, LOUOS. Esta fungao sera
aqui citada na integra por ser o principal dispositivo legal que define os tipos de
empreendimentos e atividades que serdo submetidos ao Estudo de Impacto de
Vizinhanga, EIV, conforme determina Estatuto da Cidade (Artigo 36, Lei Federal n°
10.257/2001). Segundo o Artigo 273 a LOUOS estabelecera:

| - os empreendimentos e atividades, nao previstos nesta Lei, para os
quais se exigira o Estudo de Impacto de Vizinhanga, EIV;

Il - a classificagdo dos EIV segundo o grau de impacto dos
empreendimentos e atividades na estrutura urbana;

[l - os componentes obrigatérios do Relatério de Impacto de
Vizinhanga, REIV, compreendendo, no minimo:

a) os dados necessarios a caracterizagdo do uso do solo pretendido;
b) a definicdo e caracteristicas de sua area de influéncia;

c) a avaliagdo do impacto do uso pretendido, demonstrando sua
compatibilidade com o local e com a area de influéncia, os beneficios
e Onus resultantes de sua implantagao;

d) a indicagdo de medidas corretivas ou compensatorias dos efeitos
nao desejados;

IV - os prazos e procedimentos requeridos para a realizagao do EI V
(SALVADOR, 2008, p.153).

Nado s6 o Estatuto da Cidade, mas também a Lei Orgénica do Municipio, LOM
remete a uma lei especifica a fungao de definir quais empreendimentos e atividades
serdo submetidos aos estudos prévios de impacto de vizinhanga, EIV. Neste caso
cabe a Lei do Ordenamento, do Uso e da Ocupagao do Solo, LOUOS do municipio
do Salvador a competéncia para determina-los. Porém, a Lei Municipal n°
8.167/2012 que institui a nova LOUOS, aprovada no dia 29 de dezembro de 2011
pela Camara Municipal e sancionada' pelo Executivo em 16 de janeiro deste ano,

até esta data, 13/03/2012, ndo estava disponivel para consulta.

'8 Informagdes do site: http://bahianoticias.com.br/principal/noticia/109540-jh-sanciona-louos.html.
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Embora tenha sido enviada para publicacdo no Diario Oficial do Municipio no dia 17
de janeiro de 2012, a nova LOUOS néo consta nas paginas da publicagao deste dia.
O link de busca do site da Camara Municipal acusa legislacao inexistente. A Lei
Municipal n°® 3.377/84", que Dispde sobre o Ordenamento do Uso e da Ocupacgao do
Solo no Municipio da Cidade do Salvador e da outras providéncias ndo contém nada
sobre Estudo de Impacto de Vizinhancga, EIV. Também nao poderia, foi editada antes
da promulgacédo da Constituicido Federal de 1988 e da aprovacado do Estatuto da
Cidade. Portanto, periodo em que o regime autoritario impedia a instituigdo da

funcao social da propriedade na legislagao urbanistica brasileira.

Diante destes fatos podemos deduzir que ainda ndo ha regulamentagao do Estudo
de Impacto de Vizinhanga, EIV, no Municipio do Salvador. S6 a partir da liberagao
para consulta® a Lei 8.167/2012 é que ficaremos sabendo se o dispositivo
contempla o que determina o Artigo 36, da Lei Federal n® 10.257/2001, o Estatuto da
Cidade.

3 CONCEITOS DE IMPACTO E RISCO AMBIENTAL

Pode-se definir impacto, segundo (Ferreira, 2000) como sendo o encontro de dois
objetos, o primeiro (em movimento) indo de encontro ao segundo (alvo estatico); ou

mesmo o movimento de dois objetos indo de encontro ao outro (choque); ou uma

Yhttp://www.inteligenciaambiental.com.br/sila/pdf/mleipmsba3377-84.pdf.

18 “pAté a entrada em vigor da nova Legislagdo de Ordenamento do Uso e da Ocupagdo do Solo do Municipio,
permanece em vigor a Lei n° 3.377, de 23 de julho de 1984, e suas modificagOes posteriores, combinada com as
disposi¢cdes constantes desta Lei que entram em vigor imediatamente, em especial as disposi¢des do Titulo VIII,
que tratam do ordenamento territorial”. Artigo 338, da Lei Municipal n? 7.400/2008.
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impressao muito forte, resultado de uma mudanga brusca em determinado ambiente,

por exemplo.

Figuemos entdo com a ultima definicdo, por ser a mais adequada em relagao as
transformagdes por que passa uma determinada area da cidade ao abrigar um
grande empreendimento potencialmente causador de impactos, sejam eles positivos

ou negativos.

Ainda, segundo Ferreira (2000, p. 610), risco pode ser concebido como “perigo ou
possibilidade de perigo”. Esta definicdo pode ser aplicada aos empreendimentos
urbanos a partir do momento em que se prevéem 0s riscos ou 0s impactos negativos

para a vizinhanga do entorno do empreendimento.

Segundo Franco (2001, p. 11):

O conceito de impactos e riscos ambientais surgiu em debates no Congresso
dos EUA no final da década de 60, principalmente por causa de derrames de
petréleo e, sobretudo, pelos efeitos da Guerra do Vietnan. O debate
ambientalista, liderado pelo senador Henry Jackson, veio a culminar no
estabelecimento da ‘Carta Magna do Movimento Ambientalista’ que veio a ser
o ‘NEPA-National Environmental Policy Act’, assinado pelo presidente Richard
Nixon em primeiro de janeiro de 1970.

A partir dai “O NEPA criou o ‘EIS — Environmental Impact Statement’ (Declaragéo de
Impacto Ambiental) o qual se propunha a prevenir impactos possiveis gerados pelo

processo de desenvolvimento (Ibid, p. 11)”.

A Resolucdo CONAMA N° 001, de 23 de janeiro de 1986 em seu artigo 1° assim

define impacto ambiental:

Artigo 1° - Para efeito desta Resolugéo, considera-se impacto ambiental
qualquer alteracao das propriedades fisicas, quimicas e biolégicas do meio
ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia resultante das
atividades humanas que, direta ou indiretamente, afetam:

| - a saude, a seguranga e o bem-estar da populagao;
Il - as atividades sociais e econémicas;
[l - a biota;
IV - as condigbes estéticas e sanitarias do meio ambiente;
V - a qualidade dos recursos ambientais (BRASIL, 1986, s/n).
Segundo este artigo, qualquer ameaca a saude como a poluicdo do ar, a falta de

seguranga da populagdo em seus deslocamentos, a privagdo do acesso aos
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equipamentos publicos urbanos e o livre exercicio do comércio; a supressao dos
espécimes vegetais e animais e a poluicao de rios e cérregos, assim como a perda
da funcdo dos recursos ambientais se decorrentes das atividades humanas, sao

considerados impactos ambientais.

Em relacdo ao ambiente urbano, local por exceléncia repleto de conflitos,
principalmente entre o econdmico e social, a lei exige para a implantacdo de
grandes empreendimentos causadores de possiveis impactos um estudo prévio da
area pretendida. Este estudo tera como objetivo avaliar possiveis danos ao meio
ambiente, que mesmo tratando-se de areas urbanas nao deixa de se considerar a

sua importancia para a populacéo local.

A Resolucdo CONAMA N° 001, de 23 de janeiro de 1986, no artigo 2° lista as
principais atividades modificadoras do meio ambiente que devem submeter-se ao
respectivo estudo de impacto ambiental. Dentre elas podemos destacar a que se
refere a construgcdo de empreendimentos urbanisticos acima de 100 ha. Diz o artigo
2°:
Artigo 2° - Dependera de elaboragdo de estudo de impacto ambiental e
respectivo relatério de impacto ambiental - RIMA, a serem submetidos a

aprovagao do 6rgao estadual competente, e do IBAMA em carater supletivo,
o licenciamento de atividades modificadoras do meio ambiente, tais como:

[..]

XV - Projetos urbanisticos, acima de 100ha. ou em areas consideradas de
relevante interesse ambiental a critério da SEMA e dos 6rgdos municipais e
estaduais competentes;

[...] (BRASIL, 1986, s/n).

O Artigo 2° da Resolugdo CONAMA n° 001 define os projetos urbanisticos acima de
100 ha ou que possivelmente possam ser instalados em areas de valor ecologico
sejam submetidos ao estudo de impacto ambiental e que se fara constar também o
relatério de impacto ambiental. Os documentos ficardo sujeitos a aprovagao dos
orgaos ambientais estaduais, sendo auxiliados em caso de omissao ou divergéncias

na legislagéo.

Para o estudo de impacto ambiental devem-se levar em consideragcéo diversos
procedimentos existentes na respectiva Resolugdo. Dentre as que estdo em

conformidade com o ambiente urbano podemos destacar:
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Artigo 5° - O estudo de impacto ambiental, além de atender a legislagdo, em
especial os principios e objetivos expressos na Lei de Politica Nacional do
Meio Ambiente, obedecera as seguintes diretrizes gerais:

[.]

Il - Identificar e avaliar sistematicamente os impactos ambientais gerados nas
fases de implantagao e operagao da atividade ;

[l - Definir os limites da area geografica a ser direta ou indiretamente afetada
pelos impactos, denominada area de influéncia do projeto, considerando, em
todos os casos, a bacia hidrografica na qual se localiza;

IV - Considerar os planos e programas governamentais, propostos e em
implantagao na area de influéncia do projeto, e sua compatibilidade.

[...] (BRASIL, 1986, s/n).

Considera-se aqui caracterizar geograficamente a é&rea do entorno do
empreendimento que sofrera os possiveis impactos que a atividade causara. A
identificacdo e avaliagdo dos impactos nao ficardo restritas apenas a fase de
implantacéo, terdo que ser acompanhados também quando da sua entrada em
operagao, num processo continuo de avaliagdes e corre¢cdes. Ha de se levar em
consideragao também os projetos e programas propostos pelo poder publico para
aquela area. O que quer dizer, por exemplo, que um proponente de um
empreendimento tera que adequar os respectivos acessos ao sistema viario sob

proposta ou em implantacao.

A Resolugao também determina sejam desenvolvidas agdes técnicas que embasem

os estudos de impacto ambiental, dentre as quais podemos citar:

Artigo 6° - O estudo de impacto ambiental desenvolvera, no minimo, as
seguintes atividades técnicas:

| - Diagnéstico ambiental da area de influéncia do projeto completa descri¢ao
e analise dos recursos ambientais e suas interagdes, tal como existem, de
modo a caracterizar a situagdo ambiental da area, antes da implantagao do
projeto, considerando:

[.]

c) o meio so6cio-econdémico - o uso e ocupagao do solo, os usos da agua e a
sécio-economia, destacando os sitios e monumentos arqueoldgicos,
histéricos e culturais da comunidade, as relagbes de dependéncia entre a
sociedade local, os recursos ambientais e a potencial utilizagdo futura desses
recursos.

Il - Analise dos impactos ambientais do projeto e de suas alternativas, através
de identificagdo, previsdo da magnitude e interpretacdo da importancia dos
provaveis impactos relevantes, discriminando: os impactos positivos e
negativos (benéficos e adversos), diretos e indiretos, imediatos e a médio e
longo prazos, temporarios e permanentes; seu grau de reversibilidade; suas
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propriedades cumulativas e sinérgicas; a distribuicdo dos 6nus e beneficios
sociais.

[l - Definicdo das medidas mitigadoras dos impactos negativos, entre elas os
equipamentos de controle e sistemas de tratamento de despejos, avaliando a
eficiéncia de cada uma delas.

[...] (BRASIL, 1986, s/n).

Na area de implantagcdo do projeto cabe primeiramente identificar qual a sua
situacdo ambiental real, dando prioridades para os padrdes sociais e econémicos da
populacdo. Também suas formas de uso e ocupacdo do solo e dos recursos
hidricos, a economia urbana, o patriménio cultural e a interacido sociedade-meio
ambiente, propondo ag¢des de sustentabilidade. Analise e descricdo completa dos
impactos positivos e negativos, com suas respectivas medidas mitigadoras também
fazem parte das atividades técnicas para a elaboracido do estudo de impacto

ambiental.

No Artigo 7° fica determinado que o estudo de impacto ambiental seja realizado por
equipe multidisciplinar habilitada, nao dependendo direta ou indiretamente do
proponente do projeto, exceto quanto a sua responsabilidade pelos resultados

apresentados.

Nas conclusées dos estudos de impacto constardo, conforme o Artigo 9° da
Resolucgao, entre outros: os relatorios de impacto ambiental, RIMAs, a descricao dos
provaveis impactos ambientais e suas respectivas medidas mitigadoras para os
efeitos negativos, programa de acompanhamento e monitoramento dos impactos e a
sua confeccdo em linguagem acessivel e ilustrada com imagens que facilitem a sua
compreensao por qualquer interessado. As copias dos estudos serdo arquivadas
nos 6rgaos ambientais envolvidos, para que fique acessivel ao publico (Artigo 11 da
Resolugado CONAMA n° 001/86).

Na Resolugdo CONAMA n° 237, de 19 de dezembro de 1997, no artigo 1° temos os
varios tipos de definicbes relacionadas aos procedimentos para os estudos de
impacto ambiental. Licenciamento Ambiental, no caso, pode ser definido como
sendo um “[...] procedimento administrativo pelo qual o érgdo ambiental competente
licencia a localizagao, instalagdo, ampliacéo e a operagao de empreendimentos [...]";
que a Licenca Ambiental consiste em um “[...] ato administrativo pelo qual o 6rgao

ambiental competente, estabelece as condigdes, restricbes e medidas de controle
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ambiental que deverdo ser obedecidas pelo empreendedor [...]"; que os Estudos
Ambientais sao “[...] todos e quaisquer estudos relativos aos aspectos ambientais
relacionados a localizagao, instalagdo, operacao e ampliacdo de uma atividade ou
empreendimento [..]; e Impacto Ambiental Regional “[...] Impacto Ambiental
Regional: é todo e qualquer impacto ambiental que afete diretamente [...], no todo ou

em parte, o territoério de dois ou mais Estados” (BRASIL, 1986, s/n).

Para melhor entender a diferenga entre Licenciamento Ambiental e Licenga
Ambiental, vamos ver o que diz Pietro (1997, p. 397) a cerca do que € procedimento
administrativo: “Entende-se por procedimento administrativo a sucess&do ordenada
de atos e formalidades tendentes a formagdo e manifestacdo da vontade da
Administracdo Publica ou a sua execugao. E ainda:
O Procedimento é o conjunto de formalidades que devem ser
observados para a pratica de certos atos administrativos; equivale a
rito, a forma de proceder; equivale a rito, a forma de proceder; o

procedimento se desenvolve dentro de um processo administrativo
(PIETRO, 1997, p. 397).

Ja o Ato Administrativo pode ser definido como sendo:

“[...] toda manifestagao unilateral de vontade da Administragao
Pudblica, que tenha por fim imediato adquirir, resguardar, transferir,
modificar, extinguir e declarar direitos, ou impor obrigacdes aos
administrados ou a si propria”. (MEIRELLES, 1989, p. 145).

Desta forma, quando a Administragao Publica licencia um empreendimento no que
se refere a sua localizacdo, instalagdo, ampliacdo e operacao ela estara praticando
um procedimento administrativo. Isto quer dizer, segundo os ensinamentos de Pietro
(1997), que os administrados (no caso aqui os empreendedores), terdo que se

submeter ao que determina a Administracao Publica.

Para o Licenciamento Ambiental, quando se diz que os 6rgdaos ambientais
estabelecem condigdes, restricbes e medidas cautelares para o controle ambiental
antes, durante e apos a instalacédo de empreendimentos estao se utilizando de atos
administrativos, ou seja, impondo obrigagdes aos administrados, conforme Meirelles
(1989). Na verdade sao condi¢des que visam a preservagdao do meio ambiente,
conforme ensina Pedro (2008, p. 75): “Licenciamento ambiental é atividade
vinculada ao ordenamento territorial, decorrente do planejamento e estabelecimento

de diretrizes para o uso do solo, cujo objetivo € prevenir a degradacéo do meio”
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Tem-se que o Licenciamento Ambiental é uma autorizagdo para que um
empreendimento comece a entrar em operagéo, ao passo que a Licenga Ambiental
consiste em se tomar medidas para o controle ambiental em decorréncia da

natureza destas atividades.

Se o que esta em jogo é a qualidade de vida nas cidades, sustentada pela afirmagao
de que estas tém que cumprir a sua fungao social, Machado (2008, p. 13) entende
que: “Na avaliagao de riscos, sdo analisados os riscos e os danos certos e incertos,

previstos e ndo previstos no projeto”.

Aqui, no entender do autor, a avaliacido dos riscos ndo se resume a apenas aqueles
explicitamente passiveis de acontecerem, dados como certos. Serdo levados em
consideragao também aqueles nao previstos, ou seja, os que nao foram possiveis
quantificar seja em decorréncia de deficiéncias nos estudos, na fase de execugao do
empreendimento ou mesmo quando da entrada em funcionamento deste e suas

futuras alteragdes, quando tornam mais evidentes os seus impactos.

Dos resultados deste estudo, onde estardo listados os possiveis impactos sejam
eles certos, incertos, previstos e nao previstos depende a autoridade licenciadora
para a sua aceitacdo ou recusa. De posse dos dados sobre os impactos negativos e
positivos:

[...] o seu cotejamento é que permite a autoridade licenciadora, tendo em
vista 0 bem comum, decidir pela concessao ou denegagao da licenca, assim
como, no caso do deferimento, estabelecer as restrigdes cabiveis de forma a
reduzir ao minimo os efeitos ambientais adversos e potencializar os
beneficios (OLIVEIRA, apud AGRELLI & SILVA, p. 30).

Independente da sua concessao ou recusa, diversos estudos ambientais realizados
no Brasil ndo atendem a muitos requisitos existentes no marco regulatério da
Politica Nacional do Meio Ambiente. Os seus resultados atendem mais os interesses
dos grandes proprietarios, que ao financiarem a sua execugdo, negligenciam os

efeitos negativos para a populagao afetada.

Alguns trabalhos apontam deficiéncias em estudos de impacto ambiental realizados
em diversos locais do Brasil. Entre eles os de Camillo et all (2007), sobre a falta de
multidisciplinaridade, ou seja, estes estudos estdo sendo conduzidos sem a

interacdo de diversos profissionais como urbanistas, socidlogos, engenheiros
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agrébnomos, geografos, assistentes sociais, bidlogos etc. Na maioria dos casos

apenas um arquiteto e um engenheiro civil ficam responsaveis pelo projeto.

De acordo com as autoras, que analisaram o Estudo Ambiental Preliminar do projeto
urbanistico Reviva Lagoa lItatiaia, em Campo Grande-MS, apesar dos estudos terem
sido conduzidos por variados profissionais:
[...] ndo houve uma discussdo multidisciplinar dos impactos passiveis de
serem gerados e das medidas necessarias para mitiga-los. Desta forma a

multidisciplinaridade se limitou aos estudos de caracterizagdo da area
(CAMILLO et all, 2007, s/n).

Outras reflexdes, como as de um Grupo de Trabalho do Ministério Publico Federal,
denominado “Licenciamento de Grandes Empreendimentos” '°, fazem uma sintese
das principais deficiéncias encontradas em estudos ambientais através de pareceres

técnicos.

Podemos destacar as referentes as delimitagdes das areas de influéncia de uma
determinada obra, que tem grande relevancia para os estudos de impacto ambiental,
segundo a Resolugdo CONAMA n° 001/86 em suas diretrizes gerais. Neste quesito,
segundo os analistas do MPF, é desconsiderada a bacia hidrografica na qual esta ou
sera inserido o empreendimento, contrariando o que estabelece a referida
Resolugdo. Agindo desta forma ndo se reconhece a importancia dos rios para as

populacdes ribeirinhas que deles dependem. Para os analistas:

A desconsideragao da bacia pode dificultar significativamente o conhecimento
de conflitos socioambientais em torno dos usos dos rios e seus recursos, 0s
quais podem se agravar ou se multiplicar em decorréncia de inuUmeras
interferéncias (BRASIL, 2004, p. 15).

Sobre o Diagndstico Ambiental foram detectadas as seguintes deficiéncias: objetivos
mal reformulados e metodologia inadequada utilizada pelas equipes de trabalho
responsaveis. Como para um correto diagnostico ambiental sdo levadas em

consideragao uma completa descricdo e analise dos recursos ambientais, através

% Um dos onze grupos de trabalho formados por Procuradores da Republica, instituidos pela Portaria 42 CCR
002/2003, de 30 de abril de 2003. Este grupo foi constituido no dambito da 42 Camara de Coordenacgdo e
Revisdo do Ministério Publico Federal-Meio Ambiente e Patrimoénio Cultural, que deliberou pela elaboracdo de
uma sintese das principais deficiéncias nos Estudos de Impacto Ambiental e Correspondentes Relatério de
Impacto ambiental submetidos a analise do MPF. (BRASIL, Deficiéncias em Estudos de Impacto Ambiental:
sintese de uma experiéncia. Brasilia: Ministério Publico Federal/42 Camara de Coordenagdo e Revisdo, Escola
Superior do Ministério Publico da Unido, 2004).
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dos meios fisico, biolégico e socioecondmico, artigo 6°, Resolugdo CONAMA 001/86,

foram observadas diversas deficiéncias relacionadas a cada diagndstico.

No que se refere aos meios fisico e bioldgico, especificamente, convém mencionar a
auséncia de mapas tematicos com escalas inadequadas, desatualizados e carentes
de informacdes. Este recurso é essencial, na medida em que se quer ter um banco
de dados sobre a cobertura vegetal, o uso do solo, unidades de conservagao e
protecdo, assim como dos corredores ecoldgicos, o que oferece subsidios para um
correto diagnostico da area em estudo. “A utilizagcdo de mapas desatualizados e/ou
com auséncia de informagdes € outra pratica usada frequentemente que causa
muito prejuizo ao diagndstico e as etapas que se seguem nos Estudos” (BRASIL,
2004, p. 19).

Em relagcdo ao meio socioeconémico, que dentre outras tem por finalidade as
relagdes da sociedade com o meio ambiente, seja através de vinculos econémicos,
culturais e sociais, os estudos mostraram-se ineficientes. Desde o reduzido numero
de pesquisas com suas metodologias inadequadas, que ndo permitem um maior
conhecimento das relagcbes e interagbes da populacdo afetada pelo
empreendimento. Até a n&o utilizacdo de uma abordagem urbanistica integrada
sobre diagnosticos de areas e populagdes urbanas afetadas. Os analistas chamam a
atencéao para o fato de que:

O uso de referenciais conceituais e categorias analiticas apropriados é

fundamental para a descrigdo e compreensao dos modos de vida locais. A

superficialidade tedrico-metodolégica gera distorcdes na avaliagdo de

impactos, além de repercutir nos critérios adotados para os programas
compensatorios. (BRASIL, 2004, p. 22).

Sem um conhecimento adequado das condigdes da populagdo em uma determinada
localidade ndo ha como se prever as dimensdes que os impactos causarao a rotina
dos moradores. Referenciais e categorias inapropriadas distorcem estes impactos e
o resultado sdo medidas que nao condizem com a realidade. A populacdo acaba
sofrendo outros tipos de situagdes que nao sdo contempladas ou pode acontecer o
contrario, descrevem-se impactos que nao atingem diretamente os moradores da

localidade.
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Quando nédo se leva em conta todo o tecido urbano, ou seja, a associagdo que ha
entre as diversas areas da cidade ocorrem diagndsticos equivocados, isto se justifica

devido aos:

[...] diagndsticos sobre os nucleos urbanos afetados, o modo como
sao apresentados os dados de infra-estrutura e servigos, bem como
aqueles que dizem respeito ao patrimoénio cultural, dificulta o
entendimento do ambiente urbano como uma malha de interagdes,
como um tecido unico (BRASIL, 2004, p. 23).

Quanto a identificacao, caracterizacéo e analise dos impactos, que dependem de um
bom diagndstico ambiental, segundo os analistas, ha de se convir que:
Embora seja impossivel predizer com exatidao, de forma absoluta, os
impactos de um empreendimento, a previsdo e o dimensionamento
dos impactos podem ser satisfatoriamente realizados, desde que se
disponha de um bom diagndstico, baseado em modelos adequados
de analise interdisciplinar, de modo que oferega a sociedade e ao
6rgédo licenciador, como resultado, os elementos necessarios a
tomada de decisdo (BRASIL, 2004, p. 24).
Conforme entendimento dos analistas ndo ha possibilidades de se identificar de
forma absoluta quais impactos poderao ocorrer em determinado empreendimento.
Por sua vez, se forem conduzidos por uma equipe multidisciplinar (profissionais
ligados principalmente as areas econdmica, social e ambiental), serdo produzidos
elementos satisfatérios que oferecerdao subsidios necessarios para a tomada de

decisoes.

Sem um adequado diagnostico ambiental, o que resultard& uma inadequada
identificacdo, caracterizacdo e analise dos impactos, os resultados sdo a néao
identificacdo ou identificagdo parcial destes. Sendo assim: “[...] alguns impactos
negativos indiretos sequer sdo mencionados, apesar de serem previsiveis, em razao
das caracteristicas apontadas nos diagnésticos ou na literatura sobre a regido em
exame” (BRASIL, 2004, p. 24). Outra falha observada nos estudos ambientais
analisados pelo MPF € a tendéncia a minimizar ou mesmo subestimar os impactos
negativos e do contrario, supervalorizar os positivos. Consoante as analises dos

estudos:

De modo geral, a ocorréncia de todas as falhas apontadas anteriormente na
identificacdo e analise de impactos ambientais tem levado a percepgéo de
que os Estudos tendem a priviegiar os aspectos positivos dos
empreendimentos. Esta € uma falha grave em um documento que deve tratar
a matéria com o maximo de imparcialidade, visto que o seu objetivo ndo
poderia ser a “viabilizagdo”, a qualquer prego, de um empreendimento, mas,
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sobretudo, informar com clareza a sociedade os beneficios e os 6nus
previsiveis (BRASIL, 2004, p. 26).

Quando é apresentado um protocolo de intengdes para a instalagdo de uma
atividade ou empreendimento, € comum observar a preocupacdo dos proponentes
em evidenciar os beneficios para a sociedade: empregos e geragao de tributos. Na
esteira destes beneficios e com o intuito de aumentar a arrecadacao, os Governos
locais acabam viabilizando empreendimentos a qualquer preco. Uma forma de
demonstrar que estdo trabalhando pela cidade oferecendo trabalho, mas se

esquecem de informar a sociedade os reais beneficios e maleficios.

A adocdo de medidas mitigadoras ou compensatoérias, conforme a natureza dos
impactos identificados costuma apresentar falhas quanto a proposi¢ao de avaliacbes
que ndo sao a solugdo para os problemas. “Algumas das medidas propostas nao
incorporam nenhuma acao pratica efetiva para a mitigacdo do impacto” (BRASIL,
2004, p. 29).

O problema encontrado aqui vem desde os erros de diagndsticos sobre a situagao
real da populagdo das diversas areas da cidade. E estes erros acabam
comprometendo a forma como se deve fazer para minimizar ou mesmo eliminar os
impactos negativos e, sobretudo, maximizar os positivos, visto que estes interessam

mais a populacao.

Quanto ao programas de acompanhamento e monitoramento ambiental que também
deve ser observado em um estudo de impacto ambiental, sdo comuns erros
conceituais na indicagdo do tipo de monitoramento, falta e insuficiéncia de

proposigao de programa de monitoramento, acarretando:

[...] a proposigao de programas de monitoramento abrangendo apenas a Area
de Influéncia Direta, ou, em casos mais restritos, somente a “Area
Diretamente Afetada”, excluindo, nessas situacoes, a area de ocorréncia dos
impactos indiretos. Também é freqliente que as propostas de monitoramento
nao permitam o controle e acompanhamento dos processos que ocorrem nos
empreendimentos, tanto no que se refere a definicdo de parAmetros a serem
monitorados, quanto no tocante a sua freqiiéncia e continuidade temporal
(BRASIL, 2004, p. 32).

Os comentarios acima servem de inspiragao, pois se observam aqui também erros

de prognésticos. E a situacdo em que os estudos abarcam apenas determinadas
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areas da cidade, esquecendo-se que esta compde um tecido unico, onde todos
interagem. Em virtude disto, qualquer impacto resultante de uma atividade ou
empreendimento em determinada area com certeza afetara a cidade como um todo.
Também sao observadas ineficiéncias no sistema de monitoramento dos processos
do empreendimento, ndo sdo exatos quanto ao acompanhamento antes, durante e

no decorrer das atividades.

A etapa final dos estudos de impacto ambiental, ou o seu respectivo relatério de
impacto ambiental, documento através do qual a sociedade podera manifestar-se
contra ou a favor da instalagao do empreendimento através das audiéncias publicas,
também apresentam deficiéncias, conforme observam os analistas do MPF. Estas
vao desde as omissdes de informagdes, o emprego de linguajar restrito aos
responsaveis pelos estudos, o que dificulta o entendimento pela populagdo de um
modo geral; a distor¢gdo dos resultados, com o propdsito de minimizar os impactos
positivos até a nao incorporagao das complementacdes resultantes das audiéncias

publicas gerando prejuizos para a sociedade (BRASIL, 2004, pp. 33-34).
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4 CONCEITOS DE IMPACTO DE VIZINHANCA

A instalagdo de grandes empreendimentos em areas urbanas costuma causar
inumeros transtornos para a populacao residente em seu entorno. A rotina dos
moradores pode ser alterada, em virtude de mudancas significativas principalmente
no sistema de transportes e circulagdo, gerando inumeros transtornos que acabam

prejudicando a qualidade de vida das pessoas. Segundo Cymbalista (2001, p. 5):
Cada interferéncia na utilizagdo ou ocupacéo de um determinado lote urbano
produz impactos sobre seu entorno, podendo interferir diretamente na vida e

na dindmica urbana de outros. Quanto maior o empreendimento, tanto maior
o impacto que ele produzira sobre a vizinhanga.

Para minimizar estes problemas foi instituido, através da Constituicdo Federal de
1988 (Capitulo Il — Da Politica Urbana), via Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/01), a
realizacdo do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV). O artigo 36, desta lei,
assim determina a competéncia para definir os empreendimentos passiveis de se
submeterem aos estudos de impacto de vizinhanga (EIV):
Art. 36. Lei municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependerao de elaboragéo de estudo prévio de
impacto de vizinhanca (EIV) para obter as licencas ou autorizagbes de

construgédo, ampliagdo ou funcionamento a cargo do Poder Publico municipal
(BRASIL, s/d, s/n).

O Estatuto da Cidade especifica que, para a instalacdo de grandes
empreendimentos em areas urbanas haja uma lei, de competéncia municipal que
definira as atividades e empreendimentos, onde estejam explicitadas as normas a
serem seguidas no Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV). Pode-se inferir que este
€ obrigatorio ndo somente para construgdo, mas também em relagdo as ampliagcdes
que porventura algum empreendimento venha requerer junto ao Poder Publico
Municipal. Isto significa dizer que sera obrigatéria a realizagdo de um novo estudo

relacionado a ampliagdo, mesmo que um anterior ja tenha sido aprovado.

Esta precaucao é devido aos efeitos positivos e negativos que a construgdo de
grandes empreendimentos pode causar no ambiente urbano, principalmente em
relacdo ao entorno onde o mesmo sera implantado. Assim, o art. 37 do Estatuto da

Cidade fixa os procedimentos a serem observados na execugao do ElV:

Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da
populacao residente na area e suas proximidades, incluindo a analise, no
minimo, das seguintes questdes:
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I. adensamento populacional;

[l. equipamentos urbanos e comunitarios;

lll. uso e ocupagéao do solo;

IV. valorizag&o imobiliaria;

V. geragao de trafego e demanda por transporte publico;

V1. ventilagéo e iluminacao;

VII. paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural (BRASIL, s/d, s/n).
Conforme o artigo supracitado, o EIV obrigatoriamente tera que avaliar os impactos
causados quanto ao incremento de mais pessoas na area e suas proximidades; a
demanda por mais servigos publicos; as alteragbes no uso e ocupacgao do solo;
valorizagado ou desvalorizagcdo dos imdveis do entorno, em virtude da implantagao do
projeto; a possibilidade de o empreendimento tornar-se um grande gerador/atrator
de viagens, o que obriga a uma analise da capacidade das vias; sombreamento e
impedimento da circulagdo do ar, causados pelo modelo de construgdo adotado; e a
imagem que a comunidade tem do seu espaco, que corresponde ao seu patrimonio
natural (o meio ambiente) e cultural (identidade do lugar). Lollo & Rdhn (2005)
sintetizam os objetivos do Estudo de Impacto de Vizinhanga. Conforme os autores,
as questdes urbanas a serem levadas em um Estudo de Impacto de Vizinhanga sao:
“‘Solo e topografia, cobertura vegetal e APA, morfologia edificada, vistas publicas
notaveis, abastecimento de agua, esgotamento sanitario, drenagem, geragédo de

trafego, capacidade das vias” (LOLLO & ROHN, 2005, p. 38).

Moreira (1992), apud Lollo & Réhn (2005, p. 37), nos diz que:

Avaliar impactos de vizinhanga significa identificar as repercussées do
empreendimento (obra, edificacdo e atividades) sobre a paisagem urbana da
vizinhanga; sobre as atividades humanas instaladas na vizinhanga (o uso e a
ocupagao do solo); sobre a movimentagdo de pessoas e mercadorias na
vizinhanga; sobre a infra-estrutura urbana da vizinhanga (agua, esgoto,
energia elétrica, drenagem, comunicagdes, vias); e sobre os recursos naturais
da vizinhancga (agua, ar, solo, vegetagao).

Na perspectiva do autor, atividades e empreendimentos podem causar algum tipo de
impacto ao meio ambiente urbano, alterando a forma como este espaco esta
inserido na paisagem, interferindo tanto na mobilidade das pessoas como no
funcionamento dos servicos publicos. Desta forma, avaliar os impactos de
vizinhanga significa prever situagdes que possam modificar a paisagem urbana da

vizinhanga.
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Moreira (1999) entende que o relatério de impacto de vizinhanga, conforme suas
analises de diversos estudos de impacto de vizinhancga realizados no Estado de Séo

Paulo, no periodo 1990-1992 deve conter:

[...] - a demonstracdo da compatibilidade do empreendimento com a
capacidade das redes de infra-estrutura urbana, através de estudo de ligagédo
realizado pelo agente publico controlador do servigo ou pela concessionaria
do servigo publico;

- a demonstragédo da compatibilidade do empreendimento com a capacidade
das vias e do sistema de transportes publicos, através de estimativa de
viagens geradas pelo empreendimento comparada com capacidade das vias
e do sistema de transportes publicos;

- a demonstracdo da compatibilidade do empreendimento com a paisagem
urbana da vizinhanga, por semelhanga com as atividades humanas vizinhas
e/ou com a volumetria dos edificios vizinhos, e pela aquiescéncia da
populagao e as atividades humanas vizinhas;

- a demonstragcado da compatibilidade do empreendimento com as atividades
humanas vizinhas, por similaridade e por complementaridade com as
atividades vizinhas;

- a demonstragao da compatibilidade do empreendimento com os recursos
naturais remanescentes da urbanizagdo - principalmente solo, ar, agua,
silencio, clima, e demais seres vivos que convivem com os homens nas
aglomeragdes urbanas (MOREIRA, 1999, p. 8).

O autor esta querendo dizer que a estrutura do empreendimento tem que ser
compativel com a capacidade dos servigos publicos disponiveis na localidade, com o
sistema viario e o sistema de transportes publicos. Ser concebido de forma que nao
cause interferéncias na imagem do lugar, adequagcao as atividades habituais da
vizinhanga e sua adequagao ao meio ambiente urbano local.
Conforme explica Cymbalista (2001), o estudo de impacto de vizinhanga (EIV) é um
dos instrumentos de indugado do desenvolvimento urbano previstos no Estatuto da
Cidade, cujo objetivo é “[...] fazer a mediagao entre os interesses privados dos
empreendedores e o direito a qualidade urbana daqueles que moram ou transitam
em seu entorno” (CYMBALISTA, 2001, s/n). Von Hauenschild (s/d, s/n) em suas
reflexdes sobre a situagao atual do planejamento urbano de Salvador diz que o EIV:
[...] simula o impacto na constelagao futura da vizinhanga e prevé os efeitos
positivos e negativos de cada empreendimento, sua deficiéncia de
infra-estrutura e equipamentos, fluxos de trafego, demanda de

estacionamentos, equipamentos sociais, urbanos, de educacéao, saude, lazer
etc.

Consiste aqui a natureza do Estudo de Impacto de Vizinhanga, qual seja, a sua
capacidade de identificar e analisar os efeitos positivos e negativos gerados pelas

atividades que norteiam os interesses privados e propor medidas compensatorias



59

para os que residem na vizinhanca. Ha de se prever também efeitos positivos e
negativos que ndo se mostram de imediato, mas ha grandes possibilidades de
acontecerem. Ao se fazer uma caracterizagdo da vizinhanga envolvida pelo
empreendimento, requisito para elaboracdo do EIV, tem-se a oportunidade de
identificar suas deficiéncias na infraestrutura urbana e demandas por servigcos

publicos.

No entender de Rodrigues (2004), o EIV é um instrumento essencial para a
promog¢ao de uma gestéo coletiva e garantias de direitos a cidade. Para a autora, se
todos os empreendimentos a se instalarem nas areas urbanas sejam eles publicos
ou privados fossem submetidos a audiéncias publicas, poderiamos ter uma melhor
qualidade de vida nas nossas cidades. Desta forma, se fossem levadas em
consideragao a participacdo do Poder Publico, dos empresarios e principalmente da
populacdo envolvida haveria uma disposicao de reconhecer o direito de cada um,
pois:

Os estudos de impacto de vizinhanga constituem-se em importante forma de
gestao coletiva da cidade, podem auxiliar a construir a fungédo social da
propriedade e da cidade e o direito a cidade, respeitando o direito dos
citadinos (RODRIGUES, 2004, p. 23).

Seria uma forma de compartilhar os problemas urbanos com os diversos atores
envolvidos na produgédo do espacgo, seja opinando ou propondo solugdes. O EIV, ao
propor a participagdo da comunidade nas audiéncias publicas em que estejam
sendo tratados assuntos do seu interesse, possibilita uma melhor forma de gerir o
espaco urbano. Juntos, iniciativa privada, poder publico e a comunidade
constituem-se em fator decisivo quando o assunto € garantir o direito a cidade e o

respeito aos direitos de todos aqueles que vivem nas areas urbanas.

Para a avaliagdo dos provaveis impactos que um grande empreendimento possa
causar a uma determinada vizinhanga, Freitas (2007) afirma que no EIV deverao ser
estabelecidos critérios quanto aos efeitos positivos e negativos e que devera esta
em sintonia com as mudangas ocorridas na legislagdo urbana. Assim discorre o

autor:

Para sua avaliagdo, devem ser estabelecidos critérios que considerem a
contraposigao entre os impactos negativos e os positivos para que, além de
medidas de corre¢des de projeto, também se levem em conta alternativas de
formas de compensagdes. Além disso, o EIV deve se relacionar com
instrumentos juridicourbanisticos, verificando resultados de transformacdes
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urbanisticas estruturais, tais como alteragdo de indices urbanisticos
(FREITAS, 2007, p. 94).

As observagdes de Freitas (2007) afirmam que o EIV deve estabelecer critérios que
visem a maximizagao dos efeitos positivos quando previstos, no caso uma forma de
compensagao. No caso dos efeitos negativos adotar medidas que visem a sua
correcao, tratando-se também de uma compensacao quando a medida tem por fim
eliminar ou mesmo mitigar os seus efeitos. Além do mais o EIV deve ter estreita
relacdo com os instrumentos da politica urbana municipal, no caso a Lei Organica do
Municipio, LOM; Lei do Ordenamento, do Uso e da Ocupagao do Solo, (LOUOS);
Cddigo de Obras; Coédigo de Posturas e o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Municipal, PDDU.

Segundo Cymbalista (2001, s/n), as contrapartidas a serem oferecidas pelo

empreendimento, em virtude da sua realizagdo pode se dar de diversas formas,

conforme o impacto que causara a vizinhanca:
No caso de adensamento populacional, poderdo ser exigidos areas verdes,
escolas, creches ou algum outro equipamento comunitario; no caso de
impacto sobre o mercado de trabalho, poderdo ser exigidos postos de
trabalho dentro do empreendimento, ou iniciativas de recolocacao profissional
para os afetados; no caso de empreendimento que sobrecarregue a
infra-estrutura viaria poderao ser exigidos investimentos em semaforizagéo e

investimentos em transportes coletivos, entre outros (CYMBALISTA, 2001,
s/n).

Sao as formas de compensacdes devidas pelo empreendimento quando da previsao
de impactos para a vizinhanga. A chegada de mais pessoas atraidas pelas
atividades propostas pelo empreendimento acaba por sobrecarregar a infraestrutura
urbana local. A contrapartida neste caso pode ser a construgdo de equipamentos
comunitarios. No caso de impacto na geragao de empregos a garantia de que tanto
havera aproveitamento da mao de obra local, como a recolocag¢ao dos trabalhadores
no mercado de trabalho apds o término das obras do empreendimento. Atividades
que sobrecarregar a infraestrutura viaria tera como obrigacdo adequar o seu sistema

viario ao existente, além de investir na melhoria do sistema de transportes coletivos.

Ainda segundo Cymbalista (2001), o EIV podera exigir mudangas no projeto ora

pleiteado, tais como:

Diminuicdo de area construida, reserva de areas verdes ou de uso
comunitario no interior do empreendimento, alteracées que garantam para o
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territério do empreendimento parte da sobrecarga viaria, aumento no nimero
de vagas de estacionamento, medidas de isolamento acustico, recuos ou
alteragdbes na fachada, normatizacdo de area de publicidade do
empreendimento, etc. (CYMBALISTA, 2001, s/n).

Caso o empreendimento seja considerado de grande magnitude e que por isso
provoque grandes alteragdes na area em que sera implantado, o EIV determinara
alteragdes no projeto. Nao sdo mais do que as compensagdes em decorréncia dos
grandes impactos previstos. No caso em questdo, estas medidas visam “levar” para
dentro do empreendimento aquilo que ocorreria fora dele, ou seja, demandas por
maior numero de vagas de estacionamento, por equipamentos comunitarios,
parques etc. Medidas de isolamento acustico tém a ver com o0 uso e ocupacgao do
solo, recuos ou alteragbes na fachada sdo questdes relacionadas a paisagem

urbana e a publicidade do empreendimento, o patriménio natural e cultural.

Concluido o EIV em todos os seus procedimentos, os resultados apresentados terao
que fazer parte do Relatério de Impacto de Vizinhanga, pois como todo documento
que trata dos interesses da sociedade deve ser dado publicidade, conforme
preceitos constitucionais, com o EIV ndo poderia ser diferente. E o que estabelece o
paragrafo unico do art. 37, Estatuto da Cidade: “Dar-se-a publicidade aos
documentos integrantes do EIV, que ficardo disponiveis para consulta, no 6rgao
competente do Poder Publico Municipal, por qualquer interessado”. E bom lembrar
que estes documentos tém que estar escritos em linguagem acessivel a qualquer
pessoa. Os termos técnicos devem ser traduzidos, quando possivel, de forma que

possa ser compreendido por aqueles que ndo possuem formagao académica.

Assim como o Estudo de Impacto Ambiental, o EIV também é motivo de diversas
criticas por parte de alguns especialistas. Segundo Lollo & Réhn (2005), os erros
mais comuns encontrados nos estudos de impacto de vizinhanca realizados no
Brasil sdo de ordem provenientes da legislacdo e deficiéncias provenientes na
conducgao dos trabalhos. Como a Lei Federal n® 10.257/2001, Estatuto da Cidade,
tem como objetivo orientar os municipios na elaboracdo das leis que tratem dos
estudos de impacto de vizinhanga, o que se observa na pratica € que estes

simplesmente copiam o que esta na referida lei, ponderam os autores.

Com relacdo a condugédo dos trabalhos, afirmam Lollo & Rohn (2005), as
deficiéncias mais comuns sio as caracterizacdes incompletas do empreendimento e

da vizinhanga, nao demonstragao da capacidade das vias em atender a demanda do
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empreendimento por transporte publico e privado e a nao contemplacao de todos os
equipamentos publicos que porventura venham sofrer impactos.

Quanto a paisagem urbana e os impactos sobre os recursos naturais, os autores
notaram principalmente a ndo conformidade da arquitetura do empreendimento com
0 seu entorno, assim como a falta de consideracdo da importancia dos recursos
naturais para uma determinada localidade. A n&o observacgao destas questdes induz

a erros de diagndéstico, pois:

Quanto a paisagem urbana os estudos avaliados consideraram n&o gerador
de impacto os empreendimentos cuja volumetria ou cuja atividade fosse
similar a dos edificios vizinhos faltando avaliar o significado urbanistico do
empreendimento para sua vizinhanga.

Impactos sobre os recursos naturais raramente sao levados em conta, tanto
do ponto de vista de seu uso ou aproveitamento, como de sua degradagéo
(LOLLO & ROHN, 2005, p. 41).

E as consequéncias destas negligéncias, segundo Lollo & Réhn (2005, p. 41) é que:

A elaboracédo de Estudos de Impacto de Vizinhanga que ndo descrevem ou
avaliam apropriadamente as condigbes do empreendimento, da vizinhanga,
ou o0s componentes passiveis de impacto, gera conseqiiéncias ruins em
quatro esferas, a saber: para o ambiente, para a populagao vizinha, para a
populacao em geral, e para o poder publico.

Negligenciando-se questdes importantes que devem constar nos Estudos de
Impacto de Vizinhanga podem gerar consequéncias prejudiciais para o ambiente
urbano, para a populacao diretamente afetada pelo empreendimento, indiretamente
para o restante da cidade. E dispéndio de recursos por parte do poder publico, na

tentativa de reverter estes efeitos negativos.

Concluindo as suas andlises sobre os principais aspectos negligenciados em

Estudos de Impacto de Vizinhanga (EIV), os autores recomendam que:

Estudos de Impacto de Vizinhanga melhor elaborados e, portanto, contendo
um diagnéstico mais confiavel da questdo, permitirdo ao poder publico
segurancga na imposi¢cao de medidas corretivas e compensatérias, bem como
a exigéncia de adogao de técnicas de monitoramento dos impactos.

Tais principios podem ser adotados no Plano Diretor do municipio de forma a
possibilitar ao poder publico municipal uma gestdo responsavel e eficaz do
problema e, a populagdo como um todo, a garantia do direito constitucional a
um meio ambiente equilibrado. (LOLLO & ROHN, 2005, p. 42).

Um relatério de impacto de vizinhanga elaborado de forma correta, em que a
caracterizacao da populagcdo afetada se fez condizente com as suas reais
necessidades socio-econdmicas e os impactos previstos tenham correlagbes com

estes, dara subsidios para a tomada de decisbes por parte do poder publico. O
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Plano Diretor, por exceléncia, € o instrumento norteador para que o Municipio
desenvolva uma politica urbana responsavel, garantindo a todos os citadinos um

ambiente urbano igualitario.

Marques (2010), ao analisar diversos relatérios de estudo de impacto de vizinhanga
realizados no Distrito Federal aponta diversas falhas nos documentos. Em relagao
ao meio ambiente, segundo a autora, foram observados mais descricdes do que
estudos detalhados dos ecossistemas; as empresas responsaveis pelos estudos
repetiram o mesmo texto para empreendimentos diferentes, sem se preocupar com
as suas peculiaridades; caracterizacdo incompleta da vizinhanga afetada pelo
empreendimento, sem mencionar os tipos de impactos pos-implantagcdo e excesso
de profissionais na equipe multidisciplinar. O que nao deixa de ser um fato positivo,
pondera a autora, mas ndo houve homogeneidade nos conteudos avaliados dando a

entender que houve uma falta de supervisao do coordenador da equipe.

Sobre a atuagdo do 6rgdo de protegdo ambiental responsavel pelas analises dos
documentos, as falhas mais comuns foram: a pouca produtividade do 6rgao, menos
de trés relatérios homologados por ano; falta de metodologia prépria, valendo-se das
Resolugdes do CONAMA que sdo mais adequadas aos EIA/RIMA; pouco rigor na
analise dos conteudos superficiais apresentados pelas empresas responsaveis pelos
estudos; falta de qualidade nas analises sobre questdes de geragédo de trafego e
demanda por transporte publico, contentando-se em fazer meras descricbes do
sistema viario existente, o mesmo procedimento também foi adotado quanto a

questao dos equipamentos urbanos, relata a autora.

Em relagcdo a legislagdo urbanistica, no caso do Distrito Federal, a Lei Distrital
1869/98, foi possivel observar, segundo Marques (2010), que a mesma ao exigir o
Relatorio de Impacto de Vizinhanga (RIV) ndo especificou quais empreendimentos
seriam abrangidos e nem tampouco definiu quais as questdes minimas a serem

avaliadas nos relatérios, como recomenda o Estatuto da Cidade. Desta forma:

Questdes como ventilacdo e iluminagéo e valorizagdo imobiliaria nem sequer
aparecem analisadas nos relatérios. Temas importantes como: geragéo de
trafego e demanda por transporte publico e adensamento populacional foram
tratados com pouca relevancia nos relatérios (MARQUES, 2010, p. 154).
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Concluindo a sua andlise dos relatérios de impacto de vizinhanga realizados no
Distrito Federal, a autora afirma que a equipe multidisciplinar que deveria ser
responsavel pela analise dos relatérios elaborados limitou-se a algada de apenas um

orgao, ignorando preceitos contidos no Estatuto da Cidade. Assim afirma que:

Concentrou apenas nas méaos do 6rgéo de protecdo ambiental do Distrito
Federal a atribuigdo de avaliar os relatérios de impacto de vizinhanga, quando
0 mais recomendavel seria constituir uma equipe multidisciplinar formada
pelas Secretarias do Meio Ambiente, Secretaria dos Transportes e Secretaria
de Assuntos Urbanos para a avaliagdo dos muitos temas envolvidos
(MARQUES, 2010, pp. 154-155).

A leitura do EIV do Projeto Porto Maravilha (RJ), feito por Lobo (2011) relata que o
documento faz apenas consideragdes positivas sobre o impacto que mais de 500 mil
turistas maritimos causardo a cidade. Isso demonstra que o turismo € visto como
unica fonte de divisa e postos de trabalho, “[...] justificando investimentos em
equipamentos culturais e de lazer espetaculosos e genéricos, isentos de pagamento
de CEPACSs (Certificados de Potencial Adicional de Constru¢ao)” (LOBO, 2011, s/n).

O levantamento dos equipamentos urbanos e comunitarios existentes na area de
influencia é incompleto, listando apenas 22 quando na verdade existem mais de 122.

O que deixou de incluir, conforme observa a autora:

[...] na avaliacdo da demanda, estimativas sobre a populacdo das
favelas e apresentando conclusdes falaciosas, como por exemplo, a
de que a oferta de matriculas pelas redes municipal e estadual de
ensino atendem a demanda atual” (LOBO, 2011, s/n).

O mesmo acontece com relagdo aos equipamentos de saude, cujo diagndstico
acusa nao haver demanda por novos centros médicos esquecendo que nao ha
atendimentos de emergéncia e tampouco farmacias 24h. O EIV do Porto Maravilha,
segundo Lobo (2011) ignorou também a questdo da valorizagao imobiliaria que
podera sofrer especulagdo e provocara a expulsdo dos moradores de aluguel,
incrementando ainda mais as favelas existentes no entorno. A autora chega a
conclusdo de que a Operagao Urbana Consorciada responsavel pelo
empreendimento ndo reconhece os direitos fundamentais da populacdo afetada.
Considera prioritario apenas a sofisticada oferta de equipamentos culturais e
projetos paisagisticos:

O aumento de 2,46% para 10,96% de area verde e de permeabilidade em
relacdo a area total do empreendimento é louvavel. Também sao louvaveis os
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investimentos em abastecimento de agua, esgoto sanitario, drenagem,
iluminagcdo publica, distribuicdo de gas e servicos de telecomunicagéo
(LOBO, 2011, s/n).

Diante dos inumeros procedimentos incorretos na elaboracdo do EIV do Porto

Maravilha, a autora recomenda que:

(...) a tremenda discrepancia entre zero investimento em educacao e saude,
quase zero em moradia e 565 milhdes de reais em cultura e lazer para
turistas exige uma reorientagao por parte da Companhia de Desenvolvimento
Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro — CDURP. (LOBO, 2011, s/n).

A observacao da autora é valida, a partir do momento em que se observa uma maior
preocupacao dos governos estaduais em embelezar determinados locais turisticos
ou revitalizar espagcos degradados das cidades para agradar os visitantes. A
justificativa é que estes geram receitas para os cofres publicos durante a sua
permanéncia nas cidades. Nao se pode negar este fato, mas os gestores ignoram a
existéncia da populagdo do entorno, muitas vezes expulsando-as ou mesmo

concedendo indenizagdes irrisdrias por seus imoveis.

Ao se promover amplas reformas em areas urbanas consolidadas, com
consequentes impactos para a populagdo do entorno € necessario, no caso aqui do
Porto Maravilha, que o poder publico realize as contrapartidas necessarias como a
construgédo de escolas e creches. Os 6rgdos publicos responsaveis definitivamente
precisam rever as suas politicas de uso e ocupagao do solo urbano, dando a ele a

funcao social recomendada pelo Estatuto das Cidades.
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5 O HORTO BELA VISTA E SEU ENTORNO

Conforme informacgdes constantes no Estudo de Impacto Urbanoambiental (EIUA)?,
o Loteamento Horto Bela Vista (HBV) (Figura 1) constitui-se em um empreendimento
de uso misto (comercial, residencial e de servigos). Com futura area construida de
1.050.314,20 km?, sera instalado na Rua dos Rodoviarios no bairro do Cabula, na
cidade do Salvador-BA. Tera um total de 19 torres residenciais, com 3.046
apartamentos, 3 prédios comerciais com 1.280 unidades, 1 hotel com 448 leitos, 1
clube privativo, 1 Shopping Center e uma escola particular. E um total de 14.347
vagas de estacionamento (EIUA-HBV, 2010). O estudo ndo menciona a criagao de

vagas para as outras unidades, a escola por exemplo.

Figura 1. Maquete digital do futuro empreendimento Horto Bela Vista e seu sistema viario. Fonte:
divulgagcéo JHSF.

Sua fungédo sera, segundo opiniao?' dos empreendedores, desenvolver no novo
centro urbano de Salvador — Centro Municipal Retiro (CMR)? um moderno conceito

de servigos para desta forma “dinamizar e otimizar o uso da infraestrutura existente,

% Estudo sob responsabilidade da JHSF Salvador Empreendimentos e Incorporagdes S/A e realizado pela
PLANARQ - Planejamento Ambiental e Arquitetura Ltda em dezembro de 2010. Esta disponivel para consulta
em: http://planargbrasil.blogspot.com.br/.

I Devido as dificuldades em se agendar um horario com os responsaveis pela JHSF, esta pesquisa resolveu
considerar a opinido dos empresarios constantes no memorial descritivo fornecido a PLANARQ.

22 Nova denominag3o dada a area pela Lei Municipal n2 7.400/2008 (PDDU).
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transformando-se num novo vetor de crescimento para o local” (EIUA-HBYV, 2010, p.
26) . Aqui os responsaveis utilizaram-se dos termos definidos no novo PDDU,
segundo o EIUA. A proximidade do Shopping Iguatemi, do Salvador Shopping, da
Estacdo Rodoviaria e do Centro Administrativo, além de situado entre os principais
corredores de trafego da cidade, justifica a implantacédo do Horto Bela Vista (HBV).
“‘A proposta do empreendimento HBV incentiva uso residencial na regidao e o
estabelecimento da miscigenagao de usos” (EIUA-HBYV, 2010, p. 26). Justificando a
proposta do empreendimento os empresarios citam como contrapartidas a
construcao de vias publicas, implantacdo de areas verdes e de doacao de areas
para o Municipio (EIUA-HBV, 2010).

De acordo com o EIUA-HBV, (2010), no aspecto econémico o empreendimento trara
novas oportunidades de emprego e renda para a vizinhanga e proporcionara mais
arrecadagao de impostos para Salvador. Adotara critérios de sustentabilidade
envolvendo o seu entorno e propostas de medidas para minimizar os impactos
ambientais, pois tem como objetivo a preservagdo ambiental. Segundo calculos, ha
previsdo de 163.740 pessoas/dia circulando pelas dependéncias do
empreendimento e de 33.262 veiculos/dia. 20.000 pessoas constituem a populagao
fixa e os outros serdo provenientes dos conjuntos comerciais, shopping e escola,

concluem os empresarios (EIUA-HBV, 2010).

O estudo adotou como area de influéncia direta do projeto, aquelas que: “[...] por
suas caracteristicas, sdo potencialmente aptas a sofrerem os impactos diretos
decorrentes da implantagdo e operagao do empreendimento” (EIUA-HBYV, 2010, p.
14). E area de influéncia indireta, “[...] definida além dos limites de vizinhangas onde
alguns impactos poderéao repercutir’ (EIUA-HBV, 2010, p. 14). Na area de influéncia
direta foram considerados trechos das ruas dos Rodovidrios, Silveira Martins e
Thomaz Gonzaga que segundo o EIUA-HBV, 2010, p. 14) , “[...] sdo os principais
eixos viarios na hierarquia de vias coletoras e localizadas nas cumeadas e encostas
do tecido urbano que compreende este EIUA-HBV”. Para a area de influéncia
indireta considerou-se as vias que circundam os bairros do Cabula e Pernambués
até suas intersecgbes (Luiz Eduardo Magalhdes, Luiz Viana Filho [Paralela],
Tancredo Neves, Antonio Carlos Magalhaes e a BR 324) (EIUA-HBYV, 2010).
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O estudo concluiu que na vizinhanga predomina o uso residencial, com alguns
pontos de comércio na Rua Thomaz Gonzaga (Pernambués) e Silveira Martins
(Cabula) EIUA-HBYV, 2010). Nesta ultima estdo concentrados empreendimentos de
grande porte: “[...] centros comerciais, lojas de rede (sic), escolas e outras’
(EIUA-HBV, 2010, pp. 161-162). No entanto, ha um maior dinamismo na Rua
Thomaz Gonzaga, principalmente na Praga Arthur Lago, onde ha uma intensa
concentracdo de pessoas que atuam de maneira informal (EIUA-HBV, 2010). O
bairro do Cabula sobressai-se em termos de urbanizacdo, com langamentos de
condominios de grande porte com numeros de pavimentos que ultrapassam o

predominante na area, que é de até 2 pavimentos (EIUA-HBYV, 2010).

O indice de pobreza no bairro do Cabula, a época do estudo, chegava a 17,2% do
total de domicilios mapeados, cerca de 20.002 familias; no bairro Pernambués o
percentual atingia 28,3% do total de 20.496 grupos familiares pesquisados. A taxa
de desemprego situava-se entre 22% no Cabula e 24,8% no Pernambués. Em
relacdo a média de anos de estudo da populagdo os indices chegavam a 7,2 no
Pernambués e a 9,1 no Cabula. O indice de Desenvolvimento Humano (IDH) evoluiu
de 0,837 para 0,868 considerando os dois bairros, assim como a expectativa de vida
que era de 72,2 anos e passou para 75,2 anos. A renda per capta que era de 435,50
evoluiu pra 476,00 em 2000 (EIUA-HBYV, 2010).

Na area de influéncia do HBV o estudo considerou para a pesquisa domiciliar um
contingente de 5.885 pessoas que se encontravam nas faixas entre 30 a 40 anos
(19% do total); 40 a 50 anos (16,60%); 50 a 60 anos (19,20%); 60 a 70 anos
(14,60%); a porcentagem dos mais de 70 anos nado € informada. O tempo de
residéncia permanecia de 1 a mais de 10 anos. O nivel de escolaridade
correspondia a 13,20 % das pessoas com 1° grau, 54, 30% com 2° grau, 30,50%
com o ensino superior. O indice de analfabetismo chegava a 1,99% dos
entrevistados. A renda familiar encontrava-se na faixa de mais de 20 salarios
minimos (1,99%); de 10 a 20 (5,30%); 5 a 10 (21,86%); 2 a 5 (34,44%); 1 a 2
(20,53%); e menor que 1 (3,31%). Em relagcdo a locomogado das pessoas estas
informaram utilizar o transporte coletivo (59,95%) e o automével particular (38,31%)
(EIUA-HBV, 2010).
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Os moradores da area de influéncia, de acordo com o EIUA-HBV (2010), reivindicam
equipamentos urbanos como ciclovias (23,68%); sinalizagdo (19,59%); lixeiras
(21,64%); e areas de lazer (35,09%). Transito, limpeza publica, ruidos e emissdes de

poluentes séo os itens que mais incomodam os moradores.
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6 BREVES CONSIDERAGOES SOBRE O ESTUDO DE IMPACTO
URBANOAMBIENTAL (EIUA) DO HORTO BELA VISTA

A concepcgao do estudo sé foi possivel devido a intervengédo do Ministério Publico do
Estado da Bahia (MP-BA), através da 5% Promotoria Publica do Meio Ambiente.
Tendo como documento um Termo de Referéncia para Elaboracdo de Estudo de
Impacto Urbanoambiental na Area de Influéncia Direta do Empreendimento Horto
Bela Vista (Anexo 1-01, EIUA-HBV, 2010)), emitido pelo préprio Ministério. Foi
exigido que os proprietarios realizassem os estudos visando instruir a analise do
empreendimento para posterior discussdo entre os empreendedores, setores
publicos e a comunidade. Pretendendo-se assim assegurar o cumprimento da
“funcdo socio-ambiental da propriedade”. Nao ha registros da participagdo da
prefeitura neste processo. Segundo Informagbdes da Promotora responsavel, Dra.
Horténsia Gomes Pinho, “a prefeitura foi omissa, pois ndo existe uma politica

ambiental que se comprometa com os problemas ambientais do Municipio™.

Durante a fase de elaboracdo dos estudos chama a atencdo a quantidade de
arquitetos que compuseram a equipe multidisciplinar. Foram nove, além de mais
dois estudantes de arquitetura. O restante resumiu-se a trés engenheiros (areas
Civil, Civil e Ambiental, Sanitarista e Quimica) mais uma Assistente Social, um
Economista e um Técnico em Demografia. Por sinal, este ultimo ficou responsavel
pelos levantamentos de campo relativos aos estudos dos aspectos

socio-econdmicos, conforme relagao da equipe técnica constante no relatorio.

A exigéncia de equipe multidisciplinar habilitada na condugdo dos estudos
ambientais visa garantir maior homogeneidade e seguranca quando do
levantamento de diagndsticos ambientais sobre determinada area. Precisa ser
composta por profissionais das diversas areas do conhecimento, conforme literatura
citada neste trabalho (Camillo et al, 2007). Esta prevista na Resolugago CONAMA
001/86, que diz ndo ser dependente direta ou indiretamente do proponente do
projeto e que sera responsavel tecnicamente pelos resultados apresentados. No
caso do EIUA do Horto Bela Vista o numero excessivo de arquitetos deveria ter sido
dividido com outros profissionais. Fizeram falta bidlogos, geodgrafos, demadgrafos,

urbanistas e outros, o que propiciaria uma melhor seguranga quanto ao

2 Em depoimentos dados ao autor desta pesquisa, no dia 9 de margo de 2012.



71

levantamento dos diagndsticos ambientais. N&ao ficando, desta forma, restritos tao

somente a visdo dos arquitetos.

Quanto ao conteudo do relatério do EIUA apresenta-se bastante extenso,
rebuscado, repleto de termos técnicos, equivocos, contradi¢des, com algumas
tabelas e mapas que dificultam interpretacdes sobre os diagndsticos apresentados,
demonstra ser cansativo. As definigdes dos impactos sdo muito fragmentadas, prevé
0 mesmo impacto para cada uma das atividades do empreendimento (residencial,
comercial e de servigos). Nao se tem uma definicdo destes para o empreendimento
como um todo, o que acaba dificultando a sua andlise e conhecimento dos
verdadeiros impactos causados por este. Enfim, a apresentagdo do documento final
que, segundo o Artigo 11 da Resolugdo CONAMA n°® 001/86 seja elaborado em
linguagem acessivel para todos dificultard& o seu entendimento por parte da

comunidade.

A justificativa dos proprietarios do HBV quanto a importancia de instalacdo do
empreendimento na area do Cabula converge para as mesmas opinides dadas pelo
Poder Publico Municipal. A de que a instalagdo de um grande projeto em
determinada area da cidade propicia maior geragdo de empregos, mais recursos
para os cofres municipais € melhorias na infraestrutura viaria. Fica evidente a
prioridade dada ao uso do automével particular, quando o preposto* da prefeitura
cita o caso do Shopping Salvador, afirmando que foram gastos milhées de reais na
infraestrutura viaria local que beneficiou a todos. Esquece-se este senhor que a
politica de implantacédo do referido shopping se deu de forma segregada, ndo houve

inclusao social e econémica da populacédo do seu entorno.

A area de influéncia direta do empreendimento adotada pelo EIUA do Horto Bela
Vista excluiu comunidades do proprio bairro do Pernambués, Saramandaia e a
maioria daquelas situadas no bairro do Cabula. Considerou justamente areas mais
desenvolvidas: trechos da Silveira Martins do inicio da Ladeira do Cabula até a
residéncia do exército, retornando até a confluéncia com a Rua Thomaz Gonzaga,

todos no Cabula. Ja no Pernambués considerou principalmente o Jardim Brasilia e

2% Sr. Nilton Arruda, Coordenador da Central de Planejamento e Desenvolvimento Urbano da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano, Habitagdo e Meio Ambiente, em depoimentos dados a esta pesquisa
em 9 de margo de 2012.
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trecho da Rua Thomaz Gonzaga até a Praga Arthur Lago, também locais com
predominancia de pessoas com melhores niveis econdmicos. Esta metodologia deve
ter repercutido nos varios indices de levantamentos soécio-econbmicos das
comunidades de um modo geral, como média de anos de estudo, indice de
desenvolvimento humano, escolaridade, além da percepcéo por demandas sociais.
Sao dados incompativeis se se considerar, para efeito de avaliacdo sécio-econdmica
da area de influéncia do entorno do Empreendimento, sendo que se trata de areas

carentes da cidade.

Dentro do que deve ser observado quanto as imagens marcantes que os moradores
tém do seu bairro e que sejam motivos para a identidade do lugar, a metodologia
usada pelo estudo foi emblematica. Antes convém explicar que imagens marcantes
significam analisar a paisagem urbana e o patrimbnio natural e cultural de
determinada localidade, que devem ser levados em consideragéo quando do Estudo
de Impacto de Vizinhanga, EIV (Artigo 37, Inciso VII, da Lei Federal n°® 10.257/2001,
Estatuto da Cidade). Segundo o Instituto do Patrimdnio Histérico e Artistico (IPHAN),

apud Marques (2010, p. 69) patrimdnio cultural para a sociedade é:

Elemento que por existéncia e caracteristica possua significacdo
cultural para a sociedade - valor artistico, histérico, arqueoldgico,
paisagistico, etnografico — seja individualmente ou em conjunto.

Voltando a questdo da metodologia adotada pelos estudos, os procedimentos
limitaram-se a instalar pontos de observacgdes estratégicos e descrever a paisagem
percebida e com o auxilio de fotos chegou-se a conclusdo das imagens marcantes
dos bairros. E bom lembrar que sé no bairro do Cabula foi realizado este
procedimento, deduzindo-se que do ponto de vista da equipe multidisciplinar os
moradores do bairro Pernambués n&o dispdem de imagens que identifiquem a sua
localidade. Ora, se a paisagem interessa ao morador, porque estranhos tiveram que
assumir o seu lugar? Resumindo: o estudo caracterizou a area como sendo um “[...]
vazio urbano, composto por fragmentos de vegetacdo de Mata Atlantica em
diferentes estagios de regeneragao” (EIUA-HBV, 2010, p. 387).

As observacdes acima corroboram o que afirmaram moradores® da Rua Cristiano

Buys, area que sofre diretamente influéncia do empreendimento Horto Bela Vista.

% As opinides foram colhidas junto @ Comiss3o Administradora do Condominio Eugénio Teixeira Leal, sob
responsabilidade dos senhores: Pedro Marcos de Oliveira Mercés, Gilmar Chaves de Souza e Altamiro Santana,
no dia 17 de margo de 2012.
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Segundo os depoimentos, ninguém os procurou com o intuito de saber quais locais
lhes serviam para identificagcdo da imagem do lugar. Sendo questionados sobre a
possibilidade desta existéncia, afirmaram que o verde antes existente significava
muito para eles. Inclusive citam a supressio de diversas arvores que serviam para
encontros e bate-papos com os amigos. Resultado € que as arvores foram cortadas,
0 pequeno mercadinho que existia na area teve que ser demolido e outras areas que
serviam também para estacionamento para os moradores tiveram que dar lugar as
obras do empreendimento. O convivio social foi prejudicado e as compras tém que
ser realizadas em locais mais distantes, ressentem-se os moradores. A
compensacao ambiental devida pelo empreendimento foi de apenas o replantio de
duas pequenas mudas da espécie pau-brasil. E a material, constru¢cdo de um

pequeno estacionamento dentro do condominio.

A afirmagéao contida no relatério do EIUA-HBV (2010, p. 236): “Nao ha na vizinhanga
do Horto Bela Vista, numero expressivo de atores sociais que desenvolvam trabalho
junto a comunidade [...]. Esta afirmacédo estd em desacordo com os resultados
apresentados nas dez tabelas seguintes, apds aplicagdo de questionarios pela
equipe responsavel pelo relatdrio. A finalidade da investigagao era saber o nivel de
associativismo dos moradores da area de influéncia do empreendimento. Pelos
resultados apresentados nas tabelas nota-se que ha um grande numero de
segmentos sociais atuantes na referida area. E de acordo com as respostas dadas
as atividades desenvolvidas por eles, deduz-se que ha atores sociais que
desenvolvem trabalho junto a comunidade (EIUA-HBV, 2010, pp. 238-247). Enfim,
nao ha uma sintese das caracteristicas da vizinhanga que possibilite o seu
conhecimento e desta forma poder identificar e analisar os impactos que realmente

afetardo a comunidade.

Acredita-se que, apds a analise do estudo pelo MP-BA ficou constatado que o
empreendimento ira proporcionar uma grande demanda por servigcos de
infraestrutura urbana. Como forma de oferecer contrapartidas para a vizinhanga o
orgao emitiu um Termo de Ajustamento e Conduta Aditivo®, TAC (Procedimento
Administrativo (N°. 003.0.176305/2008, de 3 de novembro de 2011) (Anexo A), ja

% Segundo a 52 Promotoria do Meio Ambiente do Ministério Publico da Bahia, a assinatura deste Termo aditivo
visa atender o que determina o paragrafo 32 da cldusula 22 e paragrafo 42 da cldusula 32 do TERMO DE
COMPROMISSO DE CONDUTA, firmado em 20 de outubro de 2009.



74

que os impactos apresentados e suas medidas compensatorias ndo estavam de
acordo com as recomendacdes do Termo de Referéncia. Para a emissao deste
Termo o MP-BA considerou que:
[...] os principais impactos ambientais do empreendimento Horto Bela
Vista guardam conexdao com a mobilidade urbana, com a
autossegregagédo do empreendimento, ndo integrando-se aos bairros

do entorno e a constatacdo de danos ambientais que configuram
remanescentes irrestauraveis (MP-BA, 2011, p. 2).

Na verdade o relatério conclusivo do HBV n&o apresenta de forma clara como serao
feitas as obras de requalificacédo paisagistica nas pragas do entorno e construgao de
acessos para pedestres ao empreendimento. Nao apresenta uma alternativa viaria
para resolver o problema de intersec¢do entre as Ruas dos Rodoviarios, Silveira
Martins, Thomaz Gonzaga e Cristiano Buys (Figura 2). E também nao detalha se
utilizara gradis ou muros cegos no entorno do empreendimento, medida que se
utilizada na forma de construgdo de muros tornara a area segregada em relagcao a
vizinhangca. Em decorréncia destas omissées e de outras que podem ser
consultadas no Anexo desta pesquisa e considerando a amplitude dos impactos que
o empreendimento causara a vizinhanga, o MP-BA viu-se na obrigacao de exigir
contrapartidas, estas vao desde a requalificacdo de pragcas no Pernambués e
Saramandaia até a construcdo de equipamentos urbanos, que podem chegar a

custar até R$ 300.000,00 e com prazos para executa-los.
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Figura 2. Cruzamento entre trés vias: a esquerda subida da Rua dos Rodoviarios com o inicio da Rua
Silveira Martins; a direita final da Rua Silveira Martins com o inicio da Rua Cristiano Buys. Fonte:
Pesquisa, 2012.

Porém, conforme informacgdes prestadas pela Assisténcia Técnica?” da 52 Promotoria
do Meio Ambiente do MP-BA, os empresarios poderdao contestar tais obrigagdes,
tanto em relagdo aos prazos como aos valores. Isto obrigara a emissdo de mais
Termos Aditivos até se chegar a um consenso, 0 que ja vem ocorrendo. Isto significa
dizer que o Termo atual ndo é definitivo, havera a assinatura de outros, e assim
‘peneirando” as contrapartidas os prejudicados com certeza serao os moradores
situados na area de influéncia do HBV.

27 Sr. Abimael da Silva Conceicdo, Assistente Técnico da 52 Promotoria do Meio Ambiente, MP-BA, em
depoimentos concedidos a esta pesquisa, no dia 15/03/2012.
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7 ANALISE DOS IMPACTOS PREVISTOS PELO ESTUDO URBANOAMBIENTAL
DO HORTO BELA VISTA

Em virtude da ndo existéncia de regulamentagdo municipal quanto a definicdo de
empreendimentos e atividades que dependerao de EIV no municipio do Salvador e
ao grande numero de impactos previstos para ocorrerem na area de influéncia do
empreendimento Horto Bela Vista, muitos dos quais dificeis de serem interpretados,
a analise objeto desta pesquisa deter-se-a apenas nas questdes as quais se refere o
Artigo 37 da Lei Federal n°® 10.257/2001, Estatuto da Cidade.

Segundo o que preceitua o referido artigo:

O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento [...], incluindo a analise, no minimo,
das seguintes questdes:

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

[l — uso e ocupagéao do solo;

IV — valorizagao imobiliaria;

V — geragao de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilagao e iluminagao;

VIl — paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.
Assim serao levados em consideracdo os impactos decorrentes do aumento da
populagdo na area da vizinhanga; da sobrecarga dos equipamentos urbanos e
comunitarios; dos novos usos e ocupacdo do solo; valorizagdo e desvalorizacéo
imobiliaria; polos geradores de trafego e sobrecarga no transporte publico; conforto
ambiental; e alteragbes na paisagem urbana com consequentes mudangas nos

modos de vida dos moradores.

Para a analise critica dos impactos relacionados a estas questdes ter-se-a como
referencial tedrico, principalmente as observacgdes de: Lollo & Réhn (2005), Marques
(2010), Maricato (2003), Moreira (1999), Lobo (2011) e das analises de estudos de
impacto de vizinhancga e relatérios de impacto ambiental submetidas a Camara de
Coordenacéao e Revisdo do Ministério Publico Federal, todos citados na revisao de
literatura. Em seus trabalhos, estes autores chamam a atencéo para o fato de que

ha ainda poucas publicacdes relacionadas ao Estudo de Impacto de Vizinhanca e de
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que as suas conclusbes basearam-se em analises de estudos realizados em

diversas localidades do Brasil.

Como os tipos de impactos previstos estdo separados por fases, atendendo a uma
determinacdo do MP-BA, que exigiu fossem diagnosticados quando do
planejamento, implantagcdo e operagdao e que acabou gerando uma infinidade de
ocorréncias, optou-se por analisar apenas aqueles decorrentes da fase de operacao.
A justificativa se faz devido a que os impactos originados durante as fases de
planejamento e implantacdo do empreendimento tém um efeito temporal, isto é,
mesmo nao desconsiderando os efeitos negativos para a comunidade cessam com
o término da obra. Ao passo que aqueles causados durante a operagao se farao
sentir com mais intensidade, por serem tanto de efeitos a longo prazo como

definitivos.

O estudo classificou os impactos positivos e negativos de acordo com a sua
intensidade em muito significante, significante e pouco significante. Esta metodologia
nao sera considerada nesta pesquisa, pois o propdsito é analisar os impactos como
eles se apresentam de forma positiva e negativa dentro das questdes apresentadas
anteriormente. E se as medidas compensatorias estdo de acordo com as propostas

e finalidades apresentadas pelo empreendimento.
7.1 Impactos relacionados ao adensamento populacional

Consta no Estudo de Impacto Urbanoambiental do Horto Bela Vista a informacéao de
que no empreendimento residirdo 11.539 moradores fixos e 11.600 pessoas
flutuantes?® (areas de servigos e empregados das torres residenciais), totalizando
23.139 pessoas. Consta também a informagdo dada pelos empreendedores
responsaveis, de que ha uma previsdo de 124.000 pessoas circulando pelo
shopping e mais 5.500 empregados. Saliente-se que em outras passagens do
relatério ha a afirmacao de que serdo 163.000 frequentadores. O estudo ndo aponta
a metodologia utilizada para se chegar a estas estimativas tdo divergentes. Na
vizinhanga, segundo dados do estudo, ha uma projecdo de 15.731 moradores

quando da ocupagao total do empreendimento em 2018. Muitos dos quais podem

2 £ bom salientar que ndo existe esta defini¢do constante e extraida do Relatério do EIUA-HBV, pessoas ndo
flutuam. O que existe, em termos de Demografia, é o termo populagdo flutuante, ou seja, além da populagiao
residente em uma determinada cidade hd outras que a utilizam temporariamente tanto para o lazer como para
estudos, trabalho etc, caso das cidades balnedrias, universitarias, mineradoras etc.
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ser atraidos pela expectativa de novas oportunidades de emprego que

supostamente o empreendimento ofertara.

O incremento populacional em determinada area podera sobrecarregar o sistema
viario, saturar os servigos de infraestrutura (esgoto, energia elétrica, abastecimento
de agua, telefone e outros). Segundo Marques (2010, p. 61), para analise destes
impactos:

[...] deve ser observado além da influéncia de sobrecarga que o
adensamento gera sobre a infraestrutura, como também os
incbmodos da movimentagdo urbana advindos dos fluxos originados
por populagdo proviséria decorrente de atividades e servigos ou
comércios, ou por populagdo permanente decorrente do uso
residencial.

A afirmagao da autora condiz com a natureza do HBV e a sua provavel capacidade
de atrair um numero expressivo de pessoas para a sua area de influéncia.
Somando-se os 11.539 moradores fixos, mais as 11.600 pessoas flutuantes, os
124.000 frequentadores do shopping e seus 5.500 empregados chega-se a um total
de 152.000 pessoas. Este valor tera que ser acrescido de mais 15.731 moradores
projetados para a area da vizinhanga até a implantagcdo definitiva do
empreendimento. Mesmo que apenas 23.539 pessoas a mais irao residir na area as
demais, em virtude das atividades de servicos e comércio do empreendimento
também contribuirdo para o adensamento populacional da area do entorno. Afinal
serdao ao todo 167.731 pessoas circulando em um local que abriga atualmente,

segundo dados do estudo, 9.528 habitantes.

O referido estudo prevé os seguintes impactos relacionados a questdo do
adensamento populacional: “Aumento da densidade populacional na area de
influéncia do HBV com atragdo de novos moradores (trabalhadores e familiares) em
decorréncia da oferta de trabalho para os servigos de operagao” (EIUA-HBV, 2010,
p. 111). Neste impacto omitiu-se o incremento de pessoas que irdo residir no
empreendimento, de forma provisoria e aquelas que irdo frequentar o shopping
center. E ndo ha informacdées no relatério sobre a adocdo de medidas
compensatérias. Consta que se nao houver intervengdes do poder publico municipal
para o ordenamento dos novos usos e ocupagao do solo, os problemas podem vir a
ser ampliados como aumento das ocupacdes irregulares e de potencializagdo da

sobrecarga na infraestrutura local.
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Este impacto ja era previsivel, dada a dimensdo do empreendimento em propiciar
uma gama de atividades em seu interior. O seu efeito € altamente negativo para a
area da vizinhanga. Podera haver colapso no sistema viario, ja que as vias sao
bastante estreitas e possuem gargalos em varios pontos, como a intersec¢do da
Rua Thomaz Gonzaga com a Rua Silveira Martins e Rua dos Rodoviarios (Figura 3).
Nado ha previsdo de aumento na infraestrutura urbana que possa atender a este
novo contingente de pessoas. O adensamento promovera incbmodos advindos da
movimentag&do urbana, originados dos fluxos da populagéo proviséria, dos servigos
ou comeércios e também pela populacao residente. As propostas apresentadas para
o sistema viario s6 contemplam o interior do empreendimento, ndo ha mencao de
que parte destes impactos sera absorvida pelo HBV. A solugdo para o problema,
segundo se deduz das informagdes constantes no estudo, ficaram por conta do

Municipio.

Esta nova demanda prejudicara investimentos em outras areas da cidade, que em
virtude de maiores caréncias poderia usufruir dos servigos que serao alocados para
atender uma atividade privada. Sendo assim “ao exigir do poder publico priorizagao
de recursos em atividades corretivas, tais efeitos atingem o orcamento do municipio
inviabilizando outros investimentos de interesse da populagdo em geral” (LOLLO &
ROHN, 2005, p. 41).
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Figura 3. Inicio da Rua Thomaz Gonzaga no Bairro Pernambués, notando-se o estreitamento da via.
Fonte: Pesquisa, 2012.

De acordo com Sant’anna, apud Marques (2010, p. 61):

[...] o provimento de equipamentos e servigos publicos, necessarios
para a garantia de qualidade de vida e do bem estar social da
populagdo local dependera do adensamento populacional que o
empreendimento causar.

Diante do que afirma o autor, nada mais justo que o empreendedor se
comprometesse atuar em parceria com o poder publico municipal, no que diz
respeito a integragdo do seu sistema viario ao existente para assim facilitar a
circulagao das pessoas no entorno do empreendimento. Afinal de contas ira usufruir
dos lucros auferidos das suas atividades e da afluéncia deste contingente de
pessoas, mas nem sequer cogita em dar algum tipo de contribuicdo. Se ha séo

muito superficiais e duvidosas.
7.2 Quanto a questao dos equipamentos urbanos e comunitarios

A Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) em seu documento NBR9284

(1986, p. 1) assim conceitua equipamentos urbanos como sendo:
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Todos os bens publicos e privados, de utilidade publica destinados a:
prestagdo de servigos necessarios ao funcionamento da cidade,
implantados mediante autorizagdo do poder publico, em espacos
publicos e privados.

A finalidade dos equipamentos urbanos, conforme definicio da ABNT visa a
prestacado de servigos publicos essenciais para a populagédo nas areas de educacao,
saude, seguranga, esporte e lazer etc. Podem ser implantados tanto em areas

publicas como em dominios privados.

No Estudo de Impacto Urbanoambiental do HBV foram identificados dois tipos de
impactos relacionados a demanda por equipamentos urbanos e comunitarios. O
primeiro diz respeito ao “surgimento de novos espacgos publicos possibilitando uma
maior convivéncia social’ (EIUA-HBV, 2010, p. 194). O segundo, a “pressao sobre a
demanda de servicos comunitarios na area de saude com a operagcdo do
empreendimento™ (EIUA-HBV, 2010, p. 119). Nao ha propostas de medidas que
visem maximizar o convivio social, tampouco medidas compensatorias em relagao a

demanda por mais servigos comunitarios.

Os espacos “publicos” aos quais o estudo se refere serdao implantados no interior do
empreendimento, um parque e areas verdes. A justificativa para que tenha sido
considerado um impacto positivo reside no fato de que se constituirdo em uma
opc¢ao de lazer para a comunidade, propiciando bem estar e apropriagado do espago
publico. Mas como ter acesso a eles, pois se ndo ha propostas de mobilidade
urbana que integre a vizinhanga com o empreendimento. As proprias conclusdes do
estudo corroboram esta afirmativa. O capitulo 3, sintese da avaliagao

urbanoambiental, item 3.3 da etapa de operacgao afirma:
A prépria area do Parque proposta no HBV, com acentuada
topografia, esta bloqueada para livre uso publico por edificagdes de
condominios residenciais e pela solugdo do partido arquitetdnico do

centro empresarial, além da auséncia de acessos facilitados para
fruicdo de lazer dos usuarios (EIUA-HBV, 2010, p. 236).

Estas s&o algumas das contradigbes existentes no relatorio do estudo. Garante-se a
fruicdio do espaco publico pela comunidade dentro de um empreendimento
particular, com o propdsito de melhorar o seu convivio social. No entanto, esquecem

destas barreiras impostas pelo empreendimento, além da falta de uma politica de

» Conforme comentarios anteriores sobre a previsdo do mesmo impacto para cada uma das atividades do HBV,
esta pesquisa resolveu, para fins de andlise e de melhor entendimento, considera-los para o empreendimento
como um todo.
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mobilidade urbana que facilite usufruir destes espacos, se assim for permitido pelos

futuros moradores.

Quanto ao segundo impacto identificado pelo estudo foi e assim é considerado
negativo, visto que nao s6 a pressao por mais servigos de saude determinara a sua
significancia, mas também em relacdo a educacao, lazer, seguranca e demais
servigos. A magnitude do empreendimento justifica o que acabamos de afirmar, sdo
mais de 100.000 pessoas que direta ou indiretamente exercerdo pressao sobre
equipamentos urbanos e comunitarios escassos. O empreendedor, quanto a esta
demanda tao impactante, ndo informa as contrapartidas a serem dadas. Contenta-se
simplesmente em sugerir, mais uma vez, que o Poder Publico Municipal conclua a
reforma do posto de saude do Bairro Pernambués, para que este recupere a sua
funcao social (sic). Sera que o equipamento adquiriu outra fungéo, a nao finalidade
da prestacdo de um servico publico? Nao se sabe, o estudo ndo fundamenta esta

afirmacao.
7.3 Sobre as mudangas do uso e ocupagao do solo

Para Moreira, apud Lollo & Réhn (2005, p. 7), a questdo da avaliagdo do uso e
ocupacédo do solo “[...] significa identificar as repercussdes do empreendimento
(obra, edificagcdo e atividades) sobre as atividades humanas instaladas na
vizinhanga (0 uso e a ocupagao do solo)”. A instalagdo de um grande
empreendimento na vizinhanga, portanto, podera promover transformacdes
urbanisticas induzidas, caso sua atividade nao seja similar as atividades vizinhas.
Isto quer dizer que uma atividade diferente da existente disputara mercado e

fornecedores locais.

Para esta categoria o estudo identificou quatro tipos de impactos passiveis de
ocorrerem conflitos com a vizinhanca do HBV. Teriamos entdo conflitos do uso do
solo com os ambulantes no entorno do shopping, alteragdes de uso do solo e
atividades na vizinhanca do HBV, aumento de densidade edilicia com a operagao do

shopping e consolidagdo de usos em zona de Centro Municipal (EIUA-HBV, 2010).

O estudo justifica que da mesma forma que ocorreu com outros shoppings da
cidade, o que sera instalado no HBV também podera atrair numeros significativos de

ambulantes. Para as alteragdes de uso do solo na vizinhanga, ha o argumento de
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que a entrada em operagdo do shopping podera repercutir em algumas das
atividades comerciais existentes nas Ruas Silveira Martins e Thomaz Gonzaga.
Edilicia ndo se encontra significados em dicionarios. Existe a palavra edil, que
segundo Ferreira (2000, p. 250) significa “1. Antigo magistrado romano que fazia
inspecdo e conservacdo dos edificios publicos. 2. Vereador’. E mais um termo
técnico dificil de entender. Talvez a redacao do referido impacto queira dizer sobre
as mudangas de usos e ocupagdes dos imoveis da vizinhanga, em decorréncia de
novas atividades comerciais, consideremos esta alternativa. E em relacdo a
consolidagdo de usos em zona de Centro Municipal quer dizer, segundo o estudo,
que a entrada em operacdo do empreendimento apresenta-se positiva, pois
promovera nova dinamica urbana nesta parcela do espago do empreendimento por
ser um terreno sem edificagdo. As atividades de uso do solo ndo s&o concorrentes
com as existentes, visto ser uma area predominantemente residencial (sic)
(EIUA-HBV, 2010).

Todos estes impactos listados acima querem dizer a mesma coisa, qual seja a
concorréncia das atividades comerciais propostas pelo empreendimento com as ja
rotineiras da vizinhanga. Embora o estudo considere os trés ultimos como sendo
positivos, ndo € o que de verdade podera acontecer, todos sdo de magnitude
negativa. A operagdo de novas atividades consideradas de grande impacto
econdmico em um espago marcado por pequenos estabelecimentos promovera um
acirramento pela conquista de novos consumidores e fornecedores na area de
vizinhanga do HBV. Se os estabelecimentos locais ndo conseguirem manter os
precos abaixo dos praticados pelo estabelecimento, que pela magnitude tem mais
poder de barganha, com certeza muitos fechardo as portas e o desemprego
aumentara. E os iméveis antes ocupados por este pequeno comeércio poderao ter os
seus usos modificados, assim como o seu tipo de ocupagdo em decorréncia de
desvalorizagdo. Mas isto é assunto para a nossa proxima questdo, valorizagao

imobiliaria.
7.4 Em relagao a valorizagao imobiliaria
De acordo com o Artigo 2° da Lei 10.257/2001, Estatuto da Cidade:

A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:
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[...]
IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo
de urbanizagao;

[...]
XI — recuperagdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha
resultado a valorizagcao de imdveis urbanos;

...

Sao os principais objetivos da legislagao urbanistica brasileira, assegurar que todos
tenham direito a cidade e a propriedade urbana sem nenhuma distingao de qualquer
natureza. A todos sdo assegurados justa distribuicdo dos beneficios e obrigacdes
provenientes da urbanizagdo. Ao Poder Publico cabe recuperar os incrementos aos

imdveis urbanos que tenham sido objeto de acao publica.

Para Marques (2010, p. 64):

A instalagdo de um novo empreendimento pode causar a valorizagao
dos outros imdveis vizinhos ou a desvalorizacao, e isso ocorre devido
aos impactos que a nova atividade podera causar ao ambiente, que
muitas vezes o modifica de forma negativa ou positiva para a
vizinhanga.

O que a autora esta querendo dizer € que se a instalacdo de um novo
empreendimento visa uma integracédo de similaridade ou complementaridade com as
atividades vizinhas podera ocorrer valorizagao imobiliaria em decorréncia de novas
atividades econdmicas. No entanto, se o empreendimento tiver como objetivo
competir com a vizinhanga, os imoéveis da area de influéncia poderao sofrer
desvalorizagao, no sentido de que nao suportardo a concorréncia e encerrarao as
suas atividades. Pode acontecer também que o empreendimento promova a lei da
oferta e procura e neste caso, sob pressdes, os moradores poderdo vir a ser
obrigados a venderem os seus iméveis e desta forma procurar moradias em locais

periféricos.

Sobre a valorizagado imobiliaria em decorréncia da instalagdo do empreendimento, o
EIUA-HBV (2010, p. 211) identificou trés possiveis impactos para a vizinhanga, quais
sejam, “a valorizagao dos imdveis no entorno do empreendimento no momento das
operagdes do shopping, das torres empresariais e das torres residenciais”. Por
tratar-se de uma analise do empreendimento como um todo, consideremos a
valorizagdo dos iméveis no entorno do HBV no momento das suas operagdes. A

formulacdo deste diagndstico reside no fato de que:
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O grande impacto de valorizagdo imobiliaria devera ocorrer nos
primeiros anos com a implantacao do HBV e sistema viario, trazendo
para a area um novo uso e facilidades de acesso. Na conclusao das
obras podera haver uma nova valorizagéo, inclusive porque também
cessam o0s impactos negativos decorrentes da fase de implantagéo
porém devera ser de menor magnitude que a verificada no momento
de operacgéo, que ocorrera no 3° ano do projeto. (EIUA-HBV, 2010, p.
146).

O referido estudo propée medidas de monitoramento e divulgagdo dos valores
praticados na compra e venda de imdveis na area de influéncia, assim como a
quantidade de imdveis vendidos. Serao implementadas através do Programa de
Comunicacao Social do empreendimento, para identificar “[...] se existe um processo
acelerado de substituicdo da populagéo e alteracdo do uso local (sic)” (EIUA-HBYV,
2010, p. 211).

A questao da valorizagao imobiliaria que um empreendimento possa promover na
vizinhanga dependera dos seus propdsitos, conforme comentarios anteriores. Se o
HBV integrar-se a rotina da vizinhanga, poderemos considerar um impacto positivo,
caso contrario tera um efeito negativo. No que tange a formulagdo do diagnéstico
acerca da valorizagdo imobiliaria para o HBV, ndo ha indicacdo de estudos no
relatério que comprovem esta conclusao, além do que mostra-se confusa. A medida
compensatdéria que visa “maximizar” este impacto, considerado positivo pelo estudo,
além de ser também confusa nao estipula prazos, valores e ndo divulga como sera
feito o processo de monitoramento e divulgagédo destas ag¢des (EIUA-HBYV, 2010, p.
211).

A natureza do empreendimento e o comportamento das pessoas com relacdo as
expectativas de novas oportunidades de negocios e empregos poderao definir se
havera valorizagao e/ou desvalorizagao imobiliaria no entorno do HBV. Estudos
posteriores a implantacdo também poderdo identificar possiveis mudangas em

relacdo aos usos e ocupacao do solo na vizinhanca.
7.5 Da geragao de trafego e demanda por transporte publico

O comego das atividades de um grande empreendimento em determinada
localidade, antes acostumada a poucas movimentacbes em seu entorno, tem o
poder de atrair novas demandas. Um empreendimento do porte do HBV, que tera em
seu interior residéncias, servigos e comércio constituira em grande polo atrator de

viagens. De acordo com Silva (2002, p. 277):
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Todo tipo de empreendimento ou nova atividade instalada gera
trafego, bem como demanda por transporte publico e também por
estacionamento. Ainda que minimamente, a demanda tende sempre a
aumentar, uma vez que o numero de frequientadores da regido tera
aumentado com a nova instalagéo.

Na perspectiva do autor qualquer tipo de empreendimento ou atividade instalada em
determinado local da cidade gera acréscimos, seja de pessoas, veiculos particulares
e transporte publico. Para atender ao afluxo dos automéveis particulares ha de se
prover estes locais também com vagas de estacionamento, além de ambientes
apropriados para carga e descarga de mercadorias. Sendo assim, mesmo que esta
demanda se dé de forma gradual a tendéncia é aumentar até a consolidagdo do
empreendimento. Dai prever futuras demandas por viagens e transporte publico
constitui-se medidas importantes que devem ser observadas quando do Estudo de

Impacto de Vizinhanca (EIV). E o que afirma Marques (2010, p. 68):

[...] um Estudo de Impacto de Vizinhan¢a que traga uma analise séria
sobre geragédo de trafego e demanda por transporte publico, faz-se
necessario como uma ferramenta fundamental para que esses fatores
ndao venham a causar condigbes precarias de circulagédo e de
acessibilidade na vizinhanga.

Podemos comparar estas medidas citadas pela autora ao principio da prevencao a
que se refere Marchesan et al (2004, p. 28). Vejamos o que dizem as autoras acerca
deste principio:

E principio basilar em matéria ambiental, concernindo & prioridade
que deve ser dada as medidas que evitem o nascimento de atentados
ao ambiente, de molde a reduzir ou eliminar as causas de agbes
suscetiveis de alterar a sua qualidade.

Enfim, sdo medidas preventivas que visam a garantia de mobilidade para as
pessoas, em condicdes adequadas de qualidade e seguranga. Visam também evitar
saturacdes no sistema viario, adotando procedimentos que impegam a formacgao de
congestionamentos na area, para que tanto os frequentadores como os residentes

nao sejam prejudicados em seus deslocamentos.

Dentro do que determina a andlise sobre geracdo de trafego e demanda por
transporte publico, o EIUA-HBV (2010, p. 204) identificou a possibilidade de
ocorréncia de nada menos do que seis modalidades. Na verdade sdo apenas dois,
em virtude de se ter adotado as ocorréncias dos impactos para cada um dos ramos
de atividades do empreendimento. O primeiro diz respeito ao “comprometimento da

capacidade e qualidade das vias e do mobiliario urbano devido ao aumento da



87

circulagcao de pedestres e veiculos com a operagdo do HBV” (EIUA-HBV, 2010, p.
204); o segundo, “redugao na fluidez no transito de veiculos e de pessoas e
comprometimento da seguranca do transito com a entrada em operagcédo do HBV”

(EIUA-HBV, 2010, p. 204). Para a escolha deste critério o estudo alegou que:

A entrada em operagédo do Shopping devera causar um aumento no
fluxo de veiculos e pedestres, estimados em 124.748 pessoas com
25.691 veiculos/dia de acordo com os estudos realizados pela JHSF:

* 12 478 pedestres
* 68 631 passageiros de transporte publico

* 43 675 condutores e passageiros por transporte individual
(EIUA-HBV, 2010, p. 204).

Como medidas compensatorias optou-se por:

Elaborar estudos complementares da Mobilidade nas vias Silveira
Martins e Tomaz Gonzaga e principais intersecgdes incluindo
indicacao de alternativas para situagdes como o estreitamento da Rua
Silveira Martins no cruzamento com a Rua Sdo Gongalo do Retiro
(EIUA-HBV, 2010, p. 204).

O fato de se ter uma previsdao de circulacdo de quase 30.000 veiculos/dia e a
circulacdo de mais de 120.000 pessoas, ja se pode ter uma nogdo do poder de
atracdo de viagens do HBV e dos problemas que possivelmente surgirdo em
decorréncia deste movimento. O primeiro impacto relativo ao empreendimento
podera saturar o sistema viario do entorno, ja que o estudo nao informa a realizagao
de estudos de capacidade das vias e com a entrada em operagao das atividades
podera haver necessidade de remanejamento dos pontos de Onibus, o que pode
prejudicar os moradores. Um maior numero de veiculos e pessoas em determinado
local significa congestionamentos e ocorréncias de acidentes, caracteristica do
segundo impacto. A medida compensatéria a ser adotada nestes casos, conforme
mencionada anteriormente esbarra na falta de um estudo de capacidade das vias da
vizinhanga. O estudo preocupou-se com a existéncia de um gargalo situado fora da
area de influéncia, enquanto tem um ao lado do empreendimento, a confluéncia da
Rua Thomaz Gonzaga com as Ruas Silveira Martins e Cristiano Buys. Lembrando
que aquele trecho da Silveira Martins citado pelo estudo € uma questido de

desapropriacédo de imoveis, para que haja a possibilidade de eliminar o gargalo.

Trata-se de impactos negativos significantes, ja que a intensidade desta demanda

por viagens e também a geracdo de deslocamentos por parte dos proprios
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moradores, podera comprometer a circulacido das pessoas e consequentemente a
qualidade de vida na vizinhanga. Nao ha no estudo a indicagdo de medidas

preventivas que assegurem a resolugao do problema.

7.6 Interferéncias na ventilagao e iluminagao

A altura, a volumetria, a disposicéo, a tipologia e os recuos das constru¢cdes se nao
forem bem projetados, poderdo exercer influéncias nos microclimas®* da cidade. Esta
situagdo acaba provocando ilhas de calor, com consequéncias desagradaveis para

as pessoas afetadas. Segundo Duarte (2000, p. 11):

Cada cidade é composta por um mosaico de microclimas diferentes;
os mesmos fendmenos que caracterizam o mesoclima urbano
existem em miniatura por toda a cidade, como pequena ilhas de calor,
bolsbes de poluicdo atmosférica e diferenca locais no fluxo dos
ventos.

As miniaturas as quais a autora se refere sao a ilhas de calor existentes em locais
da cidade, podem estar relacionadas tanto ao tipo de construgdo adotado, ja que o
concreto absorve calor, ao tipo de pavimentagao adotado para as vias, a retirada da
vegetacdo e também devido a presenca de industrias e circulagdo de veiculos. A
tipologia das construgdes interfere na circulagdo dos ventos que tém o poder de
dispersar os poluentes oriundos da atividade industrial e dos escapamentos dos
automoveis, assim como aumento da temperatura em decorréncia da
impermeabilizacdo do solo. Sendo assim “areas densamente edificadas bloqueiam o
vento, impedindo a dispersdo da poeira e do calor. Vales e ruas-desfiladeiro
aprisionam o poluente” (SPIRN, apud FREITAS, 2005, p. 16). Todas estas situagdes
acabam interferindo nas condi¢des de iluminagdo e ventilagdo do entorno, o que
pode ser necessario promover ajustes no projeto, a fim de se adequa-lo as normas

de conforto urbano e assim evitar desconfortos para a vizinhancga.

Em relagao aos impactos que podem ser gerados apés a construcao dos edificios do
HBV, no que concerne as interferéncias na iluminacéo e ventilacdo na area de sua

influéncia, o EIUA-HBV (2010, p. 229) chegou a seguinte conclusao:

%0“plteragdo climatica, na qual ocorre a elevacdo da temperatura local, diferenciando das condigdes climaticas
da regido, sendo determinado pelas estruturas de cada cidade (pavimentagdo, area verde, industrias, etc.)”.
Brasil Escola, Microclima Urbano. Disponivel em:
<http://www.brasilescola.com/geografia/microclima-urbano.htm>. Acesso em: 24 mar. 2012.
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A tipologia dos edificios, a sua orientagado, a distribuicdo de cheios e
vazios e o tratamento de suas superficies externas interferem na
absorgdo de calor. Esses fatores tém impacto no desempenho
termo-luminoso dos ambientes, conseqientemente no conforto
térmico e desempenho energético, que podem ser inadequados se
nao forem observados determinados aspectos.

E que:

O acréscimo no trafego de veiculos, 33.262 veiculos/dia no total do
empreendimento devera trazer indesejaveis incOmodos aos
freqientadores e moradores das vias do entorno e do proéprio
empreendimento e nas principais ruas de acesso ao empreendimento
como a Rua Silveira Martins (préximo a sede da empresa de telefonia
Oi), Rua dos Rodoviarios, Rua Thomaz Gonzaga e Rua Cristiano
Buys (EIUA-HBYV, 2010, p. 229).

A tipologia das construgdes do HBV, constituida por edificios que podem ultrapassar
mais de trinta pavimentos, portanto destoante do entorno, constituido na sua maioria
por habitagcbes de menor porte, podem afetar o microclima da area do entorno.
Como a altura dos edificios interfere de alguma forma, isso significa dizer que pode
haver a formacé&o de ilhas de calor, sombreamentos e insolejamento®' na vizinhanga.
A circulacdo de mais de 30.000 veiculos por dia, de acordo com o que afirma o
estudo, podera trazer consequéncias para o transito, resultando em grandes
congestionamentos, além do aumento na incidéncia de acidentes, de poluentes que
poderdo comprometer a qualidade do ar e também poluigdo sonora. A grande
quantidade de impactos previstos pelo estudo para esta questdo ja serviria de

subsidios para que o 6érgdo Ambiental competente nao licenciasse a obra.

As medidas compensatodrias propostas pelo estudo dizem respeito a:

“[...] manutengéo das areas verdes, plantio de vegetacdo nas areas
contiguas, para que o proprio movimento (sic) das folhas possam
alterar o microclima do entorno; [...] instalagdo de sinaleiras
sincronizadas, manutengao da pavimentagao das vias nas principais
vias de acesso e entorno do empreendimento” (EIUA-HBYV, 2010, pp.
188-189).

Se houver o replantio das espécies nativas da Mata Atlantica nas areas as quais o
estudo se refere, talvez possa ajudar em alguma coisa. E bom salientar que o
empreendimento suprimiu boa parte da vegetacdo que existia no terreno, sob
autorizacdo do Instituto do Meio Ambiente (IMA), Parecer Técnico
PT-0619/2009-1163/2009, (EIUA-HBV, 2010, anexo 2.1-03). O referido estudo n&o

31“Incidéncia do sol dentro de algum lugar, de modo que é algo estudado por arquitetos para ser adequado para

o conforto térmico (associado a ventilagdo)”. Achando. Disponivel em:
<http://www.achando.info/index.php?query=insolejamento&action=search>.Acesso em: 24 mar. 2012.
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afirma a comprovacao cientifica de que o movimento das folhas altera o microclima
urbano. A sinalizagdo e conservagao da pavimentagao das vias déo a entender que
s6 serao feitas estas intervengdes dentro e proximas ao empreendimento,

negligenciando a area total do entorno.

O plantio da vegetacao bem que poderia estender-se por toda a area da vizinhanca,
através de programas de educagdo ambiental para a comunidade. Incentivos para
utilizacdo de outros modos de transportes, como a bicicleta e a pé em percursos
curtos poderiam contribuir para a redugao dos indices de poluicao veiculares. Sé
que seriam necessarios investimentos em ciclovias, ciclofaixas e bicicletarios, na
requalificagcdo das calgadas para que as pessoas utilizem o modo a pé para curtas
distancias. Nada se fala a este respeito no estudo, a ndo ser a constru¢gao de uma
passarela ligando o shopping a nova estagdo do metré do acesso norte (EIUA-HBV,
2010, p. 484).

Ao se proceder a analise da foto n° 6.3.4-31 (EIUA-HBYV, p. 501), que mostra projeto
da CONDER para instalagdo de passarelas previstas para a Via Expressa nota-se
que as mesmas serao erguidas na Avenida Heitor Dias, apds a Rétula do Abacaxi.
Isto significa que a vizinhanga do HBV ficara segregada, devido a barreira fisica que
€ a BR 324. Chama a atencao também a falta de projetos de integracao total de
mobilidade para a vizinhanga, tanto com o empreendimento como para o sistema do

metro.

O projeto da Via Expressa prevé a construcdo de uma ciclovia, mas n&o ha
propostas de integracédo da vizinhanga com esta modalidade de transporte, embora
o (EIUA-HBV, 2010, p.47) afirme que o projeto do empreendimento prevé a
construcao de bicicletarios nas edificagdes residenciais, comerciais € no shopping.

N&o se sabe como os futuros ciclistas irdo utilizar as suas bicicletas.
7.7 Modificacdes na paisagem urbana e patrimoénio natural e cultural

Conforme o Artigo 1° da 172 Conferéncia Geral da Unesco de 1972%, sao

considerados como patriménio cultural:

Os monumentos. — Obras arquitectonicas, de escultura ou de pintura
monumentais, elementos de estruturas de caracter arqueoldgico,

32 Convengdo para a prote¢do do patriménio mundial, cultural e natural, Unesco, Paris, 1972. Disponivel em:
<http://whc.unesco.org/archive/convention-pt.pdf>. Acesso em: 25 mar. 2012.
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inscrigbes, grutas e grupos de elementos com valor universal
excepcional do ponto de vista da historia, da arte ou da ciéncia;

Os conjuntos. — Grupos de construgdes isoladas ou reunidos que, em
virtude da sua arquitectura, unidade ou integracdo na paisagem tém
valor universal excepcional do ponto de vista da histdria, da arte ou
da ciéncia;

Os locais de interesse. — Obras do homem, ou obras conjugadas do
homem e da natureza, e as zonas, incluindo os locais de interesse
arqueoldgico, com um valor universal excepcional do ponto de vista
histérico, estético, etnoldgico ou antropolégico.

Como patrimdnio natural, Artigo 2°:

Os monumentos naturais constituidos por formacgdes fisicas e
biolégicas ou por grupos de tais formagbes com valor universal
excepcional do ponto de vista estético ou cientifico;

As formagbes geoldgicas e fisiograficas e as zonas estritamente
delimitadas que constituem habitat de espécies animais e vegetais
ameagadas, com valor universal excepcional do ponto de vista da
ciéncia ou da conservagao;

Os locais de interesse naturais ou zonas naturais estritamente
delimitadas, com valor universal excepcional do ponto de vista a
ciéncia, conservagio ou beleza natural.

O que podemos entender a partir das definigdes da Unesco € que o patriménio
cultural tem a ver com os monumentos que representam a histéria do lugar, os
costumes e tradicbes do seu povo. A beleza das suas construgdes integradas de
forma harmoniosa com a paisagem e as obras produzidas ao longo de geragdes,
constituidas por pinturas rupestres, utensilios, escrita etc. Quanto ao patriménio
natural podemos considerar as formag¢des rochosas (podemos citar o exemplo do
Pao de Acgucar no Rio de Janeiro), e os ecossistemas existentes que possibilitam
beleza ao local, assim como fins cientificos. As reservas ambientais, areas de
protecdo ambiental, recursos hidricos e os Parques Ecologicos. Tudo isto demonstra
a importancia do patrimbnio cultural e natural como elementos formadores da

identidade do lugar, do seu povo.

De certo que um empreendimento de grande porte ira afetar de alguma forma a
paisagem urbana da vizinhanga, mas isto varia conforme o nivel de conhecimento

da populagao afetada. Para Moreira (1999, p. 8):

A capacidade de absorgao de impactos varia conforme os grupos ou
classes sociais atingidas. Certas classes podem ser muito exigentes
com o significado da transformagdo da paisagem, e outras podem
ndo se importar com isso. Certos grupos sociais podem ser muito
exigentes quanto ao nivel de ruido, que para outros seria suportavel.



92

Quanto mais esclarecido um grupo social maior sera o seu poder de entendimento
sobre como deve ser tratado o meio ambiente em que vive. Podem dar significagao
importante a uma pintura, a um casardao histérico, que para outros, menos
esclarecidos, ndo passaria de uma casa velha. Pode dar importancia também a uma
area de vegetagcdo preservada, pois sabe que trara beneficios, enquanto para
outros, pode tratar-se de uma area que serve de esconderijo para bandidos e que
deve ser eliminada. Sao estas questdes, o conhecimento, que definem a capacidade

de absor¢ao de impactos pelas classes sociais, conforme preconiza Moreira (1999).

Independente do nivel cultural das classes sociais o que importa € que em um
estudo de avaliacgio de impactos, em decorréncia de instalacdo de
empreendimentos e atividades estranhas aquela area, ha de se levar em conta as
caracteristicas locais, tentando-se preserva-las o maximo possivel. Pois, segundo
(Orth, 2004, p. 9)%:

A paisagem urbana é o cenario onde acontece a vida urbana em seus
aspectos ligados a habitagdo, circulagdo, trabalho e lazer da
populacdo. Toda vez que este cenario perde em qualidade, a vida
urbana também perde”.

Na perspectiva da autora a insergao de elementos estranhos no ambiente urbano,
que de uma forma ou de outra provoque alteracdes no modo de vida habitual pode
diminuir a qualidade de vida das pessoas, com consequente degradagcdo do

ambiente urbano.

ApoOs estas breves consideragcoes vamos ver o que diz o Estudo de Impacto
Urbanoambiental do Horto Bela Vista, no que se refere aos impactos relacionados a
paisagem urbana e patriménio natural e cultural do entorno do empreendimento.
Para esta questdo o estudo identificou apenas uma modalidade, qual seja
“valorizagdao da paisagem urbana com a manutencédo das areas verdes e de lazer’
(EIUA-HBV, 2010, p. 127). Como justificativa: “a conservagado e manutencao de vias,
passeios, areas verdes e de lazer quando articulados com o entorno gera um

impacto positivo, pois transmite seguranca e permite possibilidades de uso”

3Relatdrio técnico apresentado pela Prof2 Dra. e pesquisadora do Departamento de Engenharia Civil da
Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC) Dora Orth, para o empreendimento imobilidrio destinado a uso
comercial (supermercado), no Loteamento Jardim Germania, bairro Cérrego Grande, Santa Catarina, em junho
de 2004. Disponivel em: <http://www.grupoge.ufsc.br/publica/eivjd.pdf>. Acesso em: 23 mar. 2012.
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(EIUA-HBV, 2010, p. 127). E como medidas, no caso aqui maximizadoras, pois

segundo o estudo este impacto foi considerado positivo, adotou-se:

Como medidas otimizadoras recomenda-se que a JHSF, através de
recursos gerados pela operagdo do shopping e torres comerciais,
garanta:

* a gestdo, manutencéo e valorizagdo das areas verdes e de lazer
para que elas sejam apraziveis espacos de integracdo urbana,
favorecendo os encontros e os passeios — convivio social;

* um projeto urbanistico/paisagistico integrado com agdes favoraveis
ao bem estar, acessibilidade, transporte, conforto climatico e
satisfacao estética;

* 0 ndo abandono dos espagos publicos;

* a implementagdo da recuperagao e preservagdo da area de
vegetagdo em estagio médio de regeneragado, conforme TAC com o
MPE (EIUA-HBV, 2010, p. 127).

Sera que os moradores foram consultados para saber o quanto o verde é importante
para eles, se constitui elemento essencial que determina a identidade do lugar? Nao,
a autoria foi dos préprios elaboradores do estudo que ao instalarem pontos
estratégicos de observagdes chegaram a conclusédo de que a paisagem urbana local
constitui-se em um “[...] vazio urbano, composto por fragmentos de vegetacédo de
Mata Atlantica em diferentes estagios de regeneragao” (EIUA-HBYV, 2010, p. 387).
Os campos visuais para os estudos da paisagem foram realizados a partir de
diversos pontos situados na vizinhanga e seu entorno — “rua Potiragua, rua
Itapetinga, rua dos Rodoviarios, Roétula do Abacaxi, Av. Barros Reis, Acesso Norte e
Pau Miudo” (EIUA, 2010, p. 387)

As observagdes vao desde a visdo de velhos galpdes da Avenida Barros Reis a
tapumes do préprio empreendimento, da Ladeira do Cabula a vegetagdo em ambos
os lados da via, quando existia, claro. Por ai ja se percebe que estas observagdes
nao condizem com o significado do que é paisagem natural e cultural para a

humanidade.

Note que para as medidas otimizadoras ha a palavra “recomendacao a JHSF”, isto
quer dizer que os empreendedores adotardo se quiser. Ha duvidas de que estes
empreendedores apliquem os lucros provenientes do shopping e da torres
comerciais em projetos de gestdo, manutengao e valorizagao das areas verdes e de
lazer, que ndo se sabe onde serdo implantados se no interior do empreendimento ou

fora dele. Se no interior, resta saber até aonde sera permitida esta “convivéncia
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social’. E as outras medidas dispensam comentarios, pois soam estranhas, exceto
quanto aos transportes e acessibilidade. Pois como foi observado anteriormente por
esta pesquisa o0s projetos para estas areas sdo escassos. E 0 que essa visao
imediata do espaco feita por estranhos teria a ver com a questdo do significado da

paisagem urbana e patriménio natural e cultural para a vizinhanga do HBV? Nada.
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CONCLUSAO

Os diagnosticos apresentados de forma correta pelo EIV possibilitam ao poder
publico tomada de decisdes que visem a qualidade de vida urbana, nao permitindo
que grandes empreendimentos promovam transformacbées que impegam o
atendimento dos servigcos de infraestrutura e transportes por exemplo, tornando-os
onerosos para a populacdo. E um meio também de se exigir dos empresarios
medidas que visem compensar ou mitigar os impactos causados por suas

atividades.

Qualquer atividade ou empreendimento com poder de transformar o espaco urbano
acaba de uma forma ou de outra alterando a vida cotidiana da vizinhanga. Isto pode
se dar tanto no ambiente imediato como na cidade como um todo e as
consequéncias para a populagao vai depender da magnitude do empreendimento e
do seu ramo de atividade. Os impactos previstos pelos estudos prévios podem se
apresentar de forma negativa ou positiva para a populagao e seus efeitos poderao

ser sentidos ou ndo, dependendo das caracteristicas sociais da vizinhanca.

O Estudo de Impacto Urbanoambiental do Horto Bela Vista apresenta algumas
falhas, dentro da abordagem da literatura referenciada nesta pesquisa. Dentre elas
podemos destacar a ndo homogeneidade de profissionais habilitados para compor a
equipe multidisciplinar. Caracterizagao incompleta dos aspectos socioeconémicos da
populacdo afetada. Conteudo extenso, onde se percebe que uma categoria de
impacto teve que ser analisada para cada uma das etapas e ramos de atividades do
empreendimento. As principais areas carentes dos bairros Pernambués e Cabula
foram excluidas da area de influencia direta, abrangendo tdo somente areas mais
desenvolvidas. A excessiva quantidade de impactos previstos dificulta uma analise

mais profunda para se saber quais deles realmente terdo efeitos sobre a vizinhancga.

Os impactos previstos quando da implantacdo do HBV demonstram ser, na sua
maioria, de intensidade negativa para a vizinhanga. Podera haver saturagdo no
sistema viario e nos equipamentos urbanos e comunitarios, em virtude de um maior
aporte de pessoas atraidas pelas oportunidades de negdcios, lazer e trabalho do
empreendimento. E possivel que haja uma grande demanda por transporte publico e
vagas de estacionamento, devido as previsbes de frequentadores serem

significativas. Se a finalidade do HBV for praticar competicdo com as atividades
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vizinhas, certamente poderdo ocorrer faléncias de alguns estabelecimentos, em
virtude da guerra de pregos. A quantidade de veiculos que sera atraida pelo
empreendimento, juntamente com a que circula atualmente nas vias locais
saturadas podera aumentar os indices de acidentes, poluigdo e congestionamentos,
0 que comprometera a qualidade vida dos moradores. A repercussido do
empreendimento sobre a paisagem urbana sera consideravel, devido a volumetria
dos prédios totalmente destoante do entorno, além do que isto proporcionara

interferéncias na iluminacgao e ventilagao para a vizinhancga.

Quanto aos impactos positivos apresentados, dentro do que propde o estudo,
podemos deduzir que a drenagem do sistema viario e da vizinhanga e a sua
posterior destinagdo a wuma lagoa que sera construida no interior do
empreendimento e a captacdo e escoamento da contribuicdo dos esgotos dos
terrenos contiguos ao empreendimento e sua posterior ligacdo com a rede publica,
constitui-se fatores positivos para a vizinhanga. A geragdo de postos de trabalho e
aumento na arrecadagao de impostos que o empreendimento propiciara também
pode ser considerado um efeito positivo. Nao se esquecendo que estes sdo as

unicas finalidades almejadas pelos empresarios e o Poder Publico.

Nao ha propostas concretas que visem a integracao total da vizinhanga com o HBV.
No quesito social, o conceito do morar, trabalhar e atender necessidades de servigos
em um sO local ja da uma idéia de autosegregacdo que o empreendimento
promovera. As possibilidades de convivio social, tdo propaladas pelas medidas
otimizadoras, sao remotas. Quanto as facilidades de acesso para “fruicdo do
empreendimento” por parte da vizinhanga, ndao ha propostas de implantagdo de
calcadas e passarelas que facilitem caminhadas em pequenos percursos e acesso
para as pessoas que residem nas partes mais altas. Construgcdo de ciclovias,
ciclofaixas, bicicletarios e infraestrutura para inclusdo de pessoas com necessidades

especiais sao artigos raros.

Sao tantos os transtornos previstos no EIUA-HBV que por si s6 ja ofereceriam
subsidios suficientes para a ndo autorizacdo de implantagdo do empreendimento na
vizinhanga dos Bairros do Cabula e Pernambués. Mas a inércia e auséncia do Poder
Publico Municipal (grande ironia, ja que este tem a obrigagcdo constitucional de

conduzir a politica urbana) durante todo o processo contribuiu de alguma forma para
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que questbes relacionadas a populacdo e ao meio ambiente nao fossem
consideradas quando da autorizagdo. O municipio alega que ainda nao ha lei
especifica que defina os empreendimentos e atividades que dependerdo de Estudo
de Impacto de Vizinhanga (EIV) no Municipio do Salvador. Mas a falta de
regulamentagdo ndo é desculpa para se negligenciar a realizacdo do referido
estudo, ja que ha uma determinacao federal, o Estatuto da Cidade. O Loteamento
Horto Bela Vista, portanto, conforme os diagndsticos levantados pelo estudo
constituir-se-a em mais um empreendimento que trara mais transtornos para a
cidade do Salvador, a exemplo de outros situados na Avenida Tancredo Neves.
Estes efeitos serdo sentidos principalmente no sistema viario e na movimentacgao de

pessoas e mercadorias na vizinhancga.

De acordo com as analises feitas e das questdes apresentadas, a conclusao deste
Estudo é de que os impactos negativos do empreendimento sobre a vizinhanga dos
Bairros do Cabula e de Pernambués superam de forma absoluta os efeitos positivos.
E as reais consequéncias destes impactos s6 poderdo ser auferidas de forma

segura apods a sua entrada em operagao e por novas pesquisas.
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TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA ADITIVO

Procedimento Administrativo N°. 003.0.176305/2008
INTERESSADO: A SOCIEDADE

INVESTIGADO: JHSF SALVADOR EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES
S.A

OBJETO: MEDIDAS PARA MITIGAGAO E COMPENSACAO DOS IMPACTOS
DECORRENTES DA IMPLANTACAO DO EMPREENDIMENTO HORTO BELA
VISTA, SITUADO NO BAIRRO DO CABULA, NESTA CIDADE.

Pelo presente instrumento, na forma do artigo 5°, §6°, da Lei n°® 7.347, de 24 de julho
de 1985, conforme redagédo dada pelo artigo 113 da Lei n°® 8.078, de 11 de setembro
de 1990, de um lado, O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DA BAHIA, através
da 52 Promotoria do Meio Ambiente, com endereco na Avenida Joana Angélica,
n°1312, Nazaré, nesta Capital, doravante denominado COMPROMITENTE, e de
outro lado a JHSF SALVADOR EMPREENDIMENTOS E INCORPORAGOES S.A ,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°09.389.814/0001-34, com sede na Rua dos
Rodoviarios, 01, Ladeira do Cabula, Acesso Norte, nesta capital, doravante
denominada COMPROMISSARIA

CONSIDERANDO as conclusdes e recomendacbes do Estudo de Impacto
Urbano-ambiental para o empreendimento Horto Bela Vista, realizado por equipe
multidisciplinar, consoante previsdo da clausula 3% do Termo de Ajustamento de
Conduta firmado em 20 de outubro de 2009.

CONSIDERANDO as conclusdes e recomendacdes do Plano Urbanistico do
Centro Municipal Retiro-Acesso Norte, realizado por equipe multidisciplinar
consoante previsdo da clausula 22 do Termo de Ajustamento de Conduta firmado em
20 de outubro de 2009.

CONSIDERANDO que os principais impactos ambientais do empreendimento Horto

Bela Vista guardam conexao com a mobilidade urbana, com a autossegregagao do
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empreendimento, ndo integrando-se aos bairros do entorno e a constatagdo de
danos ambientais que configuram remanescentes irrestauraveis.

RESOLVEM com o fito de atender o quanto previsto no paragrafo 3° da clausula 22 e
paragrafo 4° da clausula 32 do TERMO DE COMPROMISSO DE CONDUTA, firmado
em 20 de outubro de 2009, subscrever o presente TERMO ADITIVO, re-ratificando
os demais termos do compromisso anteriormente assumido, para acrescentar as

clausulas que se seguem:

DAS MEDIDAS DE MOBILIDADE URBANA

CLAUSULA PRIMEIRA — A COMPROMISSARIA elaborara estudo da alternativa
viaria para intersecao da Silveira Martins, a Ladeira dos Rodoviarios, Tomaz
Gonzaga e Cristiano Buys que devera incluir os diversos cenarios e analisar a
viabilidade técnica e econdmica das alternativas, especialmente da obra de arte do

Mergulh&o, alternativa original do empreendimento.

§ 1° A COMPROMISSARIA promovera a realizacdo e execugdo de obras de
mobilidade — transito, transportes, infra-estrutura fisica, operacéo e sinalizagdo — nas
Ruas Silveira Martins e Tomaz Gonzaga e principais intersecgbes indicando
melhorias no sistema viario na extensdo de 500 metros da intersecdo da Tomaz
Gonzaga e Cristiano Buys e também 500 metros da interseg¢ao da Silveira Martins e
Tomaz Gonzaga — pavimentagao, sinalizagdo, arborizagdo, iluminagédo, drenagem
pluvial, rampas de acessibilidade, piso tatil, mobiliario urbano, para- ciclos — de
forma a atender as demandas atuais e futuras com destaque para pedestres e
portadores de necessidades especiais e de acordo com estudo técnico

complementar.

§ 2° Para a realizagao do estudo e projeto mencionados nesta clausula, sera
contratada equipe multidisciplinar de experts da academia baiana, com formacgao

em engenharia de transito, transporte e urbanismo. Devendo ser encaminhados os
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curriculuns para o Ministério Publico, que na hipétese de ter alguma objecgéao,

apresentara parecer fundamentado.
Prazo: antes do habite-se do Shopping Bela Vista (item 15)

§ 3° O Ministério Publico apresentara o Termo de Referéncia que deve

parametrizar o trabalho.

CLAUSULA SEGUNDA- A COMPROMISSARIA apresentara projeto detalhado,
ajustado a solucéo apresentada para a configuracao viaria, mencionada na clausula
primeira, mobilidade de pedestres e veiculos entre as Ruas Silveira Martins, Tomaz
Gonzaga, Chistiano Buys e Ladeira dos Rodoviarios, visando eliminar trechos de
caminhadas inseguras, tendo por limites de extensdo 500,00 m a partir das
diferentes divisas do terreno do empreendimento. Esta medida compreende, ainda,
a execucdo das obras deste projeto com prioridade para as rampas de
acessibilidade de pedestres, pavimentagdo das calgadas, piso tatil, adequagao e
equipamento dos pontos de 6nibus, instalacdo de para-ciclos, iluminacido publica,
arborizagao e sinalizacdo de transito, comunicacédo e de transportes, entre outros

itens. Prazo: antes do habite-se do Shopping (item 20)

CLAUSULA TERCEIRA- A COMPROMISSARIA executara obras de melhorias
fisicas e iluminagdo na passagem subterranea da BR-324 para facilitar
acessibilidade de pedestres realizando obras de urbanizacdo complementares ao
longo da Rua Cristiano Buys, tanto no trecho da via no Cabula, até o prolongamento
da rua e sua interse¢cao com a Av. Barros Reis.

Prazo: 12 meses apos a subscricdo do presente TAC (item 22)

CLAUSULA QUARTA - A COMPROMISSARIA visando o enfrentamento dos
impactos ligados a mobilidade urbana, adotara as medidas complementares
descritas abaixo:

§ 1° - Apresentara um Projeto de Gerenciamento da Mobilidade para o HBV, o qual
tera como objetivo reduzir o uso do veiculo particular, melhorar a eficiéncia da
utilizacdo da infra-estrutura de transportes e, ao mesmo tempo, estimular o uso de
modos de transporte mais sustentaveis, menos poluentes, coletivos e néao
motorizados, indicando estratégias para promover a mudanga de atitude dos
usuarios de transporte para a adequacgao da oferta deste servigo, propondo novas
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parcerias, formas de informagdo, comunicacdo, motivagdo, organizagdo e
coordenacao.
Prazo: Antes do habite-se do Shopping (item 16)

§ 2° - Redimensionara a largura das calgadas e sua adequagdo com o volume
previsto de pedestres.
Prazo: Antes do habite-se do Shopping (item 17)

§ 3° - Adequara o projeto do tragado da passarela proposta contemplando ligagdes
entre a mesma e o ponto de 6nibus indicado no projeto.
Prazo: Antes do habite-se do Shopping (item 18)

§ 4° - Oferecera alternativas para modos ndo motorizados de deslocamento,
inclusive ciclovias/ciclofaixas, e sua integracédo com o sistema de transporte publico
incluindo a ligacdo com a ciclovia da Via Expressa Baia de Todos os Santos. Prazo:
Antes do habite-se do Shopping (item 19)

§ 5°- Implantara barreiras fisicas tanto para reducédo de velocidades dos veiculos
como para o desestimulo de travessias perigosas de pedestres entre o ponto de
Onibus do empreendimento na via marginal a BR-324 e a Estagao de Metrd/Terminal
de Onibus.

Prazo: Antes do habite-se do Shopping (item 21)

§ 6° - Executara acessos ao Parque do HBV, devidamente infra estruturados, e que
garantam seguranca e atratividade aos diferentes usuarios e atendimento aos
portadores de necessidades especiais, inclusive com articulagdo na plataforma do
Centro Empresarial.

Prazo: 12 meses apés a assinatura deste TAC (item 23)

DAS MEDIDAS DE PERMEABILIDADE SOCIAL E INTEGRAGAO ESPACIAL

CLAUSULA QUINTA - A COMPROMISSARIA procedera Requalificagdo dos
espacos publicos:

§1°- Requalificar e executar melhorias paisagisticas e na infra-estrutura da Praca
Artur Lago (Pernambués) e no seu entorno imediato numa extensdo de 500,00 m,
incluindo, entre outras providéncias, rampas de acessibilidade, piso tatil e
sinalizagdo obrigatoria (NBR 9050/2004). O investimento sera de R$ 50.000,00

(cinquenta mil reais)

Prazo: 12 meses apods a subscricao deste TAC

§2°- Executar obras de requalificagdo urbanistica e infra-estrutura no largo contiguo

a Escola Marisa Baqueiro Costa, em Saramandaia, transformando-o em espaco de
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convivéncia que integre lazer e cultura através da construgdo de biblioteca publica.

O investimento sera de R$ 150.000,00 (cento e cinqglienta mil reais)

Prazo: 12 meses apods a subscricdo deste TAC.

CLAUSULA SEXTA - A COMPROMISSARIA construird acessos, priorizando a
solucao através de rampas, se houver viabilidade técnica, de pedestres entre o
empreendimento HBV e a Rua Numa Pompilio Bittencourt.

Prazo: 12 meses apoés a subscricdo deste TAC (item 1)

CLAUSULA SETIMA - A COMPROMISSARIA comprovara que a implantacdo do
projeto arquiteténico do Centro Empresarial, com a nova localizagdo de 3 torres e
equipamentos complementares, ndo esta em area de APP e buscara adotar
medidas no sentido de minimizar barreiras arquitetdnicas e diferengas de niveis
entre a calgada frente as testadas de acesso as edificagdes, ampliando e integrando
a acessibilidade para o Parque, dando atratividade, legibilidade e visualizagdo do
mesmo na proposta de urbanizagdo. Isto permitira melhor acessibilidade para os
transeuntes nas vias lindeiras e fortalecera a relagdo espacgo publico versus espago
privado.

§ 1° — A COMPROMISSARIA implantara 3 acessos de pedestres para a area de
Parque, atendendo as indicagdes estabelecidas no E.I.V
Prazo: antes do habite-se do Shopping ( item 9)

CLAUSULA OITAVA - Visando complementar as medidas de integragdo com a
vizinhanga do entorno do empreendimento Horto Bela Vista e mitigar a
autossegregacdo do empreendimento, a COMPROMISSARIA adotara as medidas a
seguir especificadas:

§ 1° - Utilizar gradis - em vez de muros cegos de alvenaria - para delimitagdo das
divisas frontais voltadas para o logradouro publico separando a propriedade privada
da publica.

Prazo: na entrega das obras (item 3)

§ 2°- Adotar padrao construtivo de calgadas com prosseguimento linear de superficie
num mesmo nivel e com mesmo material de pavimentagdo nos pontos de acessos
das portarias as glebas condominiais, assim como nas demais edificagbes com
acesso pelo logradouro publico. O veiculo, por ser uma maquina, é que deve vencer
a altura deste trecho da calcada através de rampas de acordo com os limites
maximos de largura estabelecidos na NBR-9050/2004 e nao superior a 0,90m.

Prazo: na entrega das obras (item 4)
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§ 3° - Implantar o conceito de ‘zonas de conforto nas cal¢gadas através das 3 faixas,
a saber: 1) de mobiliario; 2) livre; e 3) de acesso aos iméveis. Esta identificacao de
‘zonas de conforto’ deve ser percebida através de materiais diversificados para o
pavimento das calgadas. Outro destaque € que permite colocagdao de bancos para
pedestres ao longo da calgada na Faixa 3 assim como, a Faixa 1, dispondo de
canteiros, permitira a absor¢ao pluvial reduzindo o volume de aguas para as
galerias. (Cf. o Guia para mobilidade acessivel em vias publicas da Prefeitura
Municipal de SP).

Prazo: na entrega das obras (item 5)

DAS MEDIDAS DE CONFORTO URBANO AMBIENTAL

CLAUSULA NONA - A COMPROMISSARIA visando o conforto urbano e do meio
ambiente adotara as medidas a seguir especificadas:

§1°- Utilizar no Projeto Paisagistico espécies arbustivas e arbdreas prioritariamente
nativas, e considerar a adequacao destas espécies ao tipo de pavimentagcdo e
materiais utilizados no mobiliario urbano, de forma a minimizar as ilhas de calor.

Prazo: adequar o projeto e submeter a apreciacdo em 120 dias apds a subscrigao
deste TAC (item 27)

§2°- Iniciar, de acordo com o cronograma da obra, o plantio da vegetagao nas areas
verdes previstas no projeto com o intuito de diminuir a aridez do terreno, aumentar a
capacidade evaporativa e a umidade do ar propiciada pela vegetagdo. As mudas
arboéreas e arbustivas devem apresentar uma altura minima de 1,80 m no momento
de plantadas nos logradouros publicos ou areas condominiais.

Prazo: Imediatamente apds a assinatura deste TAC, de acordo com o cronograma
da obra (item 28)

§3°- Utilizar tapumes informativos que promovam a cultura, exposicdo de
informacgdes sobre o bairro, fungdo das edificagcbes em obras, etc. Estes devem
prever iluminagao direcional, que favorega nao s6 a leitura da informagdo, mas
também o deslocamento dos pedestres.

Prazo: Imediatamente apds a assinatura deste TAC (item 29)

§4°- Umedecimento periédico do solo mantendo as areas e solos expostos com nivel
de umidade que evite a suspensao de material particulado pela ventilagio.
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Prazo: Durante todo o periodo das obras (item 30)

§5°- Manutencgao da pavimentagao das vias, da drenagem e dos bueiros;

Limpeza, lavagem e remogao de entulhos das vias; Manutengdo corretiva e
preventiva das vias.

Prazo: Durante todo o periodo das obras (item 31)

§6°- Adotar medidas para operacionalizagao da obra que cause o menor desconforto
possivel para a comunidade vizinha, tais como: Executar os servigcos durante o
horario comercial (7:00h as 18:00h) e aos sabados (se couber) até as 17:00h, sendo
factivel a flexibilizagdo do horario, desde que n&o haja poluigdo sonora. Sinalizar
(externa e internamente) e manter as vias de acesso as obras de forma a permitir a
fluidez do trafego evitando-se a retencgao de veiculos durante toda a etapa de obras.

Prazo: Durante todo o periodo das obras (item 32)

§ 7° — Adotar nos projetos das edificagdes de forma a: adotar modelos de esquadrias
que possibilitem o controle eficiente da entrada da ventilagdo natural nos ambientes,
garantindo a dosagem necessaria das taxas de renovagado de ar para ventilagao
higiénica e de conforto térmico; estudar o desenho e localizagdo das aberturas nas
edificagdes para aumentar as trocas de ventilagdo natural através de correntes
convectivas internas, ou seja, a geragao de fluxos constantes ou ventilagao cruzada
no interior dos comodos e entre codmodos para reduzir o consumo de energia
elétrica; utilizar cores claras, especialmente nas fachadas poente das edificagoes, e
principalmente nas areas onde estdo localizados os dormitérios. Deve-se também
evitar materiais de acabamento com superficies de brilho ou excessivamente
polidos, que provocam ofuscamento ou reflexdes desagradaveis no entorno; estudar
a viabilidade da maxima utilizagado de tecnologias alternativas para aproveitamento
da radiagéo solar e dos ventos na geragéo de energia a ser utilizadas no shopping
center, na escola, nas torres empresariais e nas torres residenciais; empregar
materiais de vedagdo de bom desempenho no que diz respeito ao isolamento
térmico. No caso do edificio do Shopping Center, a sua tipologia determina que o

acondicionamento dos seus ambientes seja feito através da climatizagdo artificial.
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Por esse motivo, os materiais empregados nas suas envoltérias deverédo ter
propriedades térmicas compativeis com o0 necessario isolamento térmico,
concorrendo para o bom funcionamento do sistema de refrigeracdo. No caso das
envoltérias das demais edificagdes, os componentes empregados deverdo ter
propriedades térmicas que concorram para dificultar a passagem de calor do meio
exterior para o interior das mesmas. Isto contribuird com a promog¢ao do conforto
térmico por vias passivas e na diminuicdo do consumo energético para refrigeracéo
dos ambientes. Prazo: adequar o projeto e submeter a apreciagao em 120 dias ap6s

a assinatura deste TAC (item 33)

DOS PLANOS E PROGRAMAS DEFINIDOS NO EIV - ESTUDO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA

CLAUSULA DECIMA — A COMPROMISSARIA visando atender as recomendacdes
do estudo de impacto urbano ambiental para o empreendimento Horto Bela Vista
elaborara os planos e programas a seguir especificados:

Prazo
estimado
para
implemen
tacao da
medida

Identificagao

Tipo de medida Descrigao da medida/recomendacao
do Impacto

60 dias
Valorizagdo Monitoramento Implementar Programa de Monitoramento do Valor apos

Imobiliaria Imobiliario e nimero de Iméveis Ofertados assinatura

do novo
TAC,

atendendo

ao escopo
Implementar Programa de Monitoramento da e objetivos

Mobilidade nas principais vias de acesso ao HBV apresenta

dos no
EIUA

Alteragdes na
Mobilidade Monitoramento
Urbana

§1° - A COMPROMISSARIA apresentara ao COMPROMITENTE, Ministério Publico,
Termo de Referéncia para elaboragdo dos estudos referidos no caput, feito por
experts da Academia Baiana.

§2° — A COMPROMISSARIA apresentara ao COMPROMITENTE Ministério Publico
o curriculum dos especialistas selecionados, para a elaboragdo dos termos de
referéncia e para a execucdo dos estudos, para chancela ministerial. Havendo
restricdo do Ministério Publico, sera apresentado em parecer fundamentado.

Prazo para apresentagao do curriculum dos técnicos: 60 dias apds a subscri¢ao do
TAC;

Prazo para elaboragao do Termo de Referéncia: 90 dias apds a aprovacao da equipe
selecionada, mediante analise dos curriculum
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Prazo para execucao dos estudos apds a aprovacdo do Termo de Referéncia pelo
COMPROMITENTE Ministério Publico: 2 anos e monitoramento por 5 anos.

DAS MEDIDAS COMPENSATORIAS

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - A titulo de reparagdo de remanescentes
irrestauraveis, a COMPROMISSARIA procedera a adogcao das medidas
compensatoérias a seguir especificadas:

§ 12 - A COMPROMISSARIA Construird o acesso para pedestres ao longo da
encosta entre a Av. Luis Eduardo Magalh&es e a Rua Silveira Martins articulando-se
com o trecho da Rua Belchior Maia de Athayde (Escola Polivalente Belchior Maia de
Atahyde).

Prazo: 12 meses apos a subscricdo deste TAC (item 24)

§ 2° - Implantagdo de uma quadra poliesportiva em area de 500 m2 no bairro de
Saramandaia, com investimento de R$ 320.000,00 (trezentos e vinte mil reais).
Prazo: ?

§ 3° - Curso de capacitagdo profissional/ liderangas comunitarias e educagao
ambiental para mil pessoas, com investimento de R$ 300.000,00 (trezentos mil
reais)

Prazo: ?

§ 4° - Revitalizagao do Centro Social Urbano de Pernambués, com investimento de
R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais)
Prazo:?

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — A COMPROMISSARIA apresentara relatérios
semestrais, detalhados por clausula e com registro fotografico com o cumprimento
das mesmas a ser encaminhado em duas copias para o MP, ficando registrada a
competéncia comum dos érgéos de fiscalizagdo ambiental para a verificagdo do
cumprimento do presente termo de ajustamento.

CLAUSULA PENAL. O descumprimento das clausulas do presente TAC ensejara
uma multa no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por dia util de descumprimento
sendo os valores encaminhados para a Conta Mata Atlantica da Fundagao José
Silveira. Tal multa somente sera considerada devida e aplicavel apds a realizagao de
audiéncia monitéria a ser designada pelo Ministério Publico, para a qual a
COMPROMISSARIA devera ter sido convocada com, pelo menos, 15 (quinze) dias
de antecedéncia.

Em face do presente ajustamento, sera levado a efeito PROMOCAO DE
ARQUIVAMENTO, o processo investigatério em questdo, que ficara ao exclusivo
critério do EGREGIO CONSELHO SUPERIOR DO MINISTERIO PUBLICO, nos
termos da legislagdo vigente, apdés o ajustamento do cumprimento das
recomendagdes dos estudos ambientais previstos nas clausulas segunda e terceira.
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Este compromisso produzira efeitos legais a partir de sua celebragao, e tera efeito
de TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL, na forma dos artigos 5°, § 6°, da Lei n°
7.347/85, e 585, inciso VII, do Cddigo de Processo Civil, apés a devida homologagao
pelo Egrégio Conselho Superior do Ministério Publico.

E, por estarem de acordo, firmam o presente.

Salvador, 03 de novembro de 2011

HORTENSIA GOMES PINHO

PROMOTORA DE JUSTICA

REPRESENTANTES LEGAIS DA B
JHSF SALVADOR EMPREENDIMENTOS E INCORPORAGCOES S.A



