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RESUMO

Este trabalho propbe a apresentagao de parametros e conceitos relacionados
ao Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), instrumento que foi introduzido na
legislac&o urbanistica com o Estatuto da Cidade, em 2001, como uma ferramenta de
planejamento urbano na gestao territorial. Tem como objetivo apresentar uma
minuta de lei que regulamente o EIV para a cidade de Sao Sebastido do Cai, que
nao utiliza este instrumento até o presente momento. Para tanto, ao longo do
trabalho, apresenta-se a construgédo histérica e legislativa deste instrumento, bem
como a caracterizagdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca e de referenciais que
norteiam a sua boa pratica. Serdo apresentados aspectos qualitativos das cidades,
que sao base para determinar a aplicacdo do EIV, como as atividades urbanas e
suas funcgdes, classificadas conforme a Classificagdo Nacional de Atividades
Econémicas (CNAE), e como estas interferem no cotidiano das cidades. Questdes
ambientais e de licenciamento para funcionamento sido fatores importantes na
classificagdo das atividades quanto a obrigatoriedade para o instrumento EIV. Por
fim, apresenta-se um estudo de qualificacdo e caracterizacdo da cidade de Sao
Sebastido do Cai, juntamente com uma analise da legislacao local vigente e de um
estudo de Projeto de Lei para o Plano Diretor, a fim de que se possa obter
parametros aplicaveis a realidade local, com o intuito de se obter uma legislacdo que

contribua para o desenvolvimento sustentavel da cidade.

Palavras-chave: EIV; estudo de impacto de vizinhanca; Sao Sebastido do Cai;

legislagao; projeto de lei; instrumentos urbanisticos.
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1 INTRODUGAO

Considerando as formas de se pensar as cidades que vém surgindo nos
ultimos anos, novas formas de controle e intervencdo vém sendo propostas por
urbanistas. Muitas s&o possiveis através dos instrumentos urbanisticos
regulamentados no Estatuto da Cidade (EC), que visam servir como ferramentas e
tém o objetivo de orientar as agdes de construgdo das cidades, almejando maior
eficiéncia das instalagdes urbanas, bem como da qualidade dos espagos publicos.
Dentre esses instrumentos, encontra-se o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV).

O Estudo de Impacto de Vizinhanga tem como objetivo avaliar os impactos
dos empreendimentos e atividades urbanas no local de sua implantagao e minimizar
e/ou sanar tais impactos por ocasidao da implantacdo desses empreendimentos,
reforcando e possibilitando o direito a cidade sustentavel e uma melhor distribuigao,
evitando ou corrigindo distorgdes do crescimento urbano, bem como seus efeitos
sobre o meio ambiente. Essa ferramenta da gestdo da cidade deve ser
regulamentada pelo municipio, que deve estabelecer parametros condizentes com a
localidade, com o intuito de se obter real aplicabilidade, conforme definicdo do
Estatuto da Cidade, devendo sempre contemplar os efeitos negativos e positivos do
empreendimento ou atividade em relagdo a qualidade de vida da populagao
residente na area e da regido.

Ao longo do trabalho, serdo analisadas bibliografias e legislagao pertinente ao
assunto, de forma que se fundamente a limitacdo dos parametros e critérios de
aplicagao deste instrumento a realidade local.

O trabalho estrutura-se em quatro partes. Inicialmente, apresentam-se a
evolugao legislativa urbanistica e o instrumento Estudo de Impacto de Vizinhanga,
bem como se expde, brevemente, a classificagao das atividades urbanas.

Em um segundo momento, procede-se com a analise da legislagdo municipal
local sobre o Estudo de Impacto de Vizinhanga, tanto da legislagdo vigente quanto
da legislagao proposta no novo estudo do Plano Diretor, em fase de finalizagédo para
envio a Camara de Vereadores, e de questdes estruturais no processo de definicao
e classificacdo das atividades passiveis de EIV, como classificacdo das atividades
urbanas, questdes ambientais e alvara de funcionamento.

Na terceira parte, caracteriza-se o municipio objeto de analise, Sdo Sebastido

do Cai, juntamente a analise de alguns empreendimentos aprovados no municipio,
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que poderiam ter exigido Estudo de Impacto de Vizinhanga para sua aprovacéo,
como forma de minimizagao dos impactos a serem gerados.

Por fim, apresenta-se uma minuta de lei para a aplicacdo do EIV, na qual
constam as atividades passiveis de EIV, a descricdo dos itens a serem abordados,
os conteudos e critérios de analise do impacto, bem como procedimentos e

competéncias dentro do processo.

1.1 TEMA

O Estatuto da Cidade, Lei Federal n° 10.257/2001, teve o propdsito de legislar
sobre normas e diretrizes gerais para a execugao da politica urbana (BRASIL, 2001).
Nesse contexto, trouxe a obrigatoriedade do Plano Diretor (PD) para municipios com
mais de 20 mil habitantes, devendo estes encaminhar, no prazo maximo de 5 anos,
o projeto de lei para aprovagéo.

O Plano Diretor, principal instrumento de planejamento urbano das cidades,
tem como objetivo orientar o desenvolvimento sustentavel, para que o poder publico
execute suas politicas urbanas de forma a garantir a fungdo social da propriedade,
através de uma gestdo democratica e participativa. Para tanto, deve apresentar os
instrumentos urbanisticos a disposicdo do poder publico no processo de
desenvolvimento.

Os instrumentos urbanisticos, inseridos pelo Estatuto da Cidade, tém como
principal viés disponibilizar ao poder publico formas de intervir na regulacdo, e nao
apenas normatizar e fiscalizar o uso, a ocupacdo e a rentabilidade da terra,
realizando a fungao social da cidade e da propriedade. Nesse cenario, cada um dos
instrumentos pode ser caracterizado como indutor, ou coercitivo, ou inibidor, ou
mediador. Dentre os mediadores, encontra-se o Estudo de Impacto de Vizinhanga.

O EIV é um dos instrumentos introduzidos pelo Estatuto da Cidade, que tem
como objetivo avaliar o impacto gerado por determinado empreendimento ou
atividade em sua area de influéncia, para que se possam corrigir os efeitos
negativos, fazendo a mediagao entre os interesses dos empreendedores e o direito

a qualidade urbana daqueles que moram ou utilizam o espago em seu entorno.
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1.2 DELIMITAGAO DO TEMA

Através do estudo do Plano Diretor Municipal local vigente, bem como do
Projeto de Lei de sua revisdo e dos instrumentos urbanisticos nele contidos,
desenvolver projeto de lei para o instrumento Estudo de Impacto de Vizinhanga
Municipal. O projeto de lei devera atender as condicionantes minimas estabelecidas
pelo Estatuto da Cidade, bem como considerar a realidade local e administrativa da

prefeitura.
1.3 PROBLEMA

O municipio de Sao Sebastido do Cai ndo possui regulamentagao especifica
para o EIV, que defina parametros de aplicagao, critérios de analise, metodologia de

avaliagao e ordenacao do procedimento.
1.4 OBJETIVOS
1.4.1 Objetivo geral

Propor um projeto de lei que regulamente o Estudo de Impacto de Vizinhanga
para o municipio de Sdo Sebastido do Cai, considerando as proposi¢des existentes

no estudo de revisao do Plano Diretor.
1.4.2 Objetivos especificos

Os obijetivos especificos dividem-se da seguinte forma:

a) identificar as inconsisténcias relacionadas ao EIV existentes no Plano
Diretor vigente, Lei Municipal n°® 2.802/2006;

b) determinar novos parametros de analise, que considerem a realidade do
municipio e as disposi¢des referentes ao EIV no projeto de revisdo do
Plano Diretor;

c) revisar legislagdes especificas para EIV, de outros municipios, para a

elaboragao de PL para o municipio de Sdo Sebastido do Cai;



13

d) analisar casos ja encaminhados junto a Prefeitura de Sao Sebastido do
Cai, ou casos existentes em que o PL proposto teria aplicagao;
e) propor projeto de lei especifico para regulamentagdo do EIV em Sé&o

Sebastido do Cai.

1.5 JUSTIFICATIVA

Como arquiteta responsavel pela aprovacao dos projetos de edificacdo e
parcelamentos do solo a serem instalados no municipio de Sao Sebastido do Cai,
desde o ano de 2015, a autora deste trabalho percebeu, ao longo desses anos, o0s
inumeros conflitos que surgem junto ao setor de Fiscalizagcdo Municipal, devido ao
funcionamento de atividades incbmodas a area de atuagao imediata.

Diante dessa realidade, uma das formas de minimizar esses conflitos seria a
implementagdo do EIV de forma prévia a aprovagao do projeto e ao licenciamento
ambiental. Dessa forma, seria possivel antecipar e minimizar problemas junto a
comunidade, podendo, inclusive, ser objeto de audiéncias publicas junto a
vizinhancga imediata ao empreendimento.

Além da minimizacdo desses conflitos, diversas atividades e
empreendimentos, de acordo com o0 grau de impactos gerados, teriam suas
consequéncias positivas ou negativas sobre a vizinhanca analisadas previamente. A
partir dessa analise seria possivel negociar alteragdes no projeto arquitetdbnico ou
urbanistico, ou até mesmo alteracbes ou complementagdes nas imediagdes do
empreendimento que qualificassem a area em questdo ou que minimizassem o0s
impactos na infraestrutura local.

Como o municipio nao utiliza esse instrumento, disponibilizado desde o EC,
para qualificar os novos projetos, bem como a estrutura da cidade, este trabalho
vem com o intuito de, juntamente com o projeto de lei de revisao do Plano Diretor do
Municipio, regulamentar as atividades e empreendimentos sujeitos ao EIV,
passando por avaliagao previamente a sua aprovagao.

A cidade, que se caracteriza por ser de pequeno porte, ainda tem
possibilidade de reorganizar e minimizar os impactos ja existentes até hoje. Logo, o
proposito deste trabalho é contribuir, através de um projeto de lei requlamentador do

EIV, para a melhora na ordem urbanistica e no uso socialmente justo e
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ambientalmente equilibrado dos servigos, bens, equipamentos e infraestrutura da

cidade, incluindo a populagdo urbana como um dos atores do processo.
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA
2.1. EVOLUGCAO LEGISLATIVA URBANISTICA — CONTEXTUALIZACAO

O Brasil € um dos paises que mais rapidamente se urbanizou em todo o
mundo. Em 50 anos, passou de um pais rural para um pais eminentemente urbano.
Diante dessa nova realidade, as cidades passaram a se desenvolver rapidamente,
gerando um contingente de populagdo que permaneceu marginalizada dentro dessa
organizagao.

Tal situagédo exigiu um novo olhar para o desenvolvimento das cidades, um
olhar de planejamento, administragcao e gerenciamento do solo, uma vez que novos
conflitos, decorrentes de uma ocupacao desordenada, foram gerados nas cidades.

Apos o maior periodo de migragdo da populagéo rural para as cidades, anos
50 e 60, surgiram diversos movimentos a favor da Reforma Urbana. Ja nos anos 80,
com o movimento de democratizagdo no pais, o Estado passou a ser demandado
mais fortemente, para que agisse diante das problematicas urbanas que surgiam.

De acordo com Benévolo (1999, p. 631), “[...] os arquitetos modernos criticam
a combinagéo entre interesse publico e propriedade particular que ja se encontra na
base da cidade burguesa, e indicam a alternativa a alcancar: a reconquista do
controle publico sobre todo o espaco da cidade”.

Em 1988, a Constituicao Federal incluiu em sua redagao o capitulo intitulado
— Da Politica urbana, através dos artigos 182 e 183. O artigo 182 estabelece que a
politica urbana é responsabilidade do municipio e deve garantir as fun¢des sociais
da cidade e o desenvolvimento dos cidadaos. Define, ainda, que o Plano Diretor
Municipal € o instrumento basico do ordenamento territorial urbano, devendo
apresentar os usos e as caracteristicas de ocupacao de cada porgao do territorio
municipal, cumprindo com a funcdo social da terra (BRASIL, 1988). Logo, esse
artigo atribui a responsabilidade da politica urbana ao municipio.

O artigo 183 da Constituicdo Federal trata da aquisicdo da propriedade por
guem a ocupa como moradia, ou seja, como uma fungéo social (BRASIL, 1988).

Diante desse cenario, com a necessidade da gestdo do solo urbano, fez-se
necessaria a busca por instrumentos que orientassem a gestado estratégica das
cidades, e nesse contexto surge o Estatuto da Cidade. Os instrumentos

apresentados pelo Estatuto da Cidade tém sido citados como gestores do processo
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de producgao da cidade, por cumprirem com objetivos tipicos de preservagao do solo
urbano, como a indugao do crescimento e a preservagao do patriménio historico, a
preservacao de areas de interesse natural (AUDIBERT, 2012).

O EC surgiu como projeto de lei em 1988 e no ano seguinte foi apresentado
no plenario do Senado, onde foi aprovado. Em 1990 foi remetido a Camara Federal,
e la permaneceu por doze anos, até 2001, quando foi sancionado pelo presidente da
Republica.

A partir do Estatuto da Cidade surge uma nova ordem social, que reconceitua
o direito a propriedade, substituindo sua caracteristica individual e absoluta, dando
espaco a relativizagdo, ndo considerando apenas o interesse do proprietario, o
direito de propriedade esta separado do direito de construir (AUDIBERT, 2012).
Ainda quanto ao uso da propriedade, segundo Maricato (2010, p. 18), o EC
“forneceu nova base juridica para o tratamento da propriedade urbana impondo
limitagdes ao direito de propriedade”.

Com essa nova visdo, o zoneamento urbano, que, segundo as bases
conceituais do planejamento territorial tradicional, tinha como fungdo garantir a
protegcdo da populagdo em relagdo aos usos incbmodos, ndo consegue, quando
analisado isoladamente, prevenir as incomodidades geradas por determinadas
atividades. Dessa forma, além do zoneamento e do regime urbanistico, faz-se
necessaria a analise de outros aspectos que podem contribuir na definicdo dos
parametros urbanos.

Com os instrumentos urbanisticos disponibilizados pelo Estatuto da Cidade, o
Estudo de Impacto de Vizinhanca vem contribuir de forma especifica na minimizagao
dos impactos a serem gerados no entorno imediato a implantacdo desses
empreendimentos, justamente ao considerar que apenas o zoneamento urbano néo
consegue prever todas as situag¢des geradas por cada atividade.

Logo, a fungao principal do Estado transcende a obrigagdo de controlar o
desenvolvimento urbano, sendo necessario prevenir os conflitos e impactos antes da

instalagao deles, restando ao gestor publico a busca por sanar esses conflitos.

2.2 O ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

O Estudo de Impacto de Vizinhanga constitui um dos instrumentos da politica

urbana municipal introduzida no Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 10.257/2001.
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Tem como fungéo auxiliar o poder publico no planejamento do desenvolvimento das
cidades, da distribuicdo espacial da populagdo e das atividades econbémicas no
territorio, evitando ou corrigindo distorgdes do crescimento urbano e eventuais
efeitos negativos sobre o meio ambiente. Tem como objetivo avaliar o impacto
gerado por determinado empreendimento em um nucleo urbano circundante,
“utilizado para proteger uma area bem limitada sob a definicdo de ‘vizinhanga’,
evitando que o mau uso da propriedade prejudique o equilibrio desse pequeno
‘ecossistema urbano’ (OLIVEIRA; ARAUJO JUNIOR, 2011, p. 1421).

Esse instrumento pode ser definido como documento técnico a ser exigido
pelo municipio, mediante lei municipal, para a concessao de autorizagbes de
construcdo ou de ampliacbes, licencas ou alvaras de funcionamento de
empreendimentos ou atividades que possam, de alguma forma, afetar a qualidade
de vida da populagédo local e vizinha. Ou seja, deve informar previamente as
repercussdes da implantagcdo do empreendimento no territério, para que seja
avaliada antes a aprovacgao do projeto, garantindo a harmonia entre os interesses
publico e privado.

Para que haja uma correta aplicagdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga,
faz-se necessario o entendimento de alguns conceitos. O Caderno Técnico de
Regulamentagcdo e Implementacdo de Instrumentos do Estatuto da Cidade
(SCHVASRBERG et al., 2016) define:

e Impacto: resultado positivo ou negativo gerado pela atividade ou
empreendimento, ao meio em que esta localizado. Toda atividade gera
impacto em alguma medida, podendo ser de natureza social, econémica,
ambiental, urbanistica etc.

e Incomodidade: impacto negativo, gerado pelo empreendimento ou
atividade, que afete a vida da populagao local. O nivel de incomodidade
podera variar e estara relacionado ao tipo, ao porte e ao local em que se
instalara.

¢ Vizinhanca: conjunto de pessoas, edificagdes e atividades compreendidas
nas proximidades do local e que serdo atingidas, de alguma forma
(positiva ou negativa), pelos efeitos do empreendimento. A definicdo da
extensao da vizinhancga é bastante flexivel, pois dependendo da atividade

0 impacto podera ser na rua, na quadra, no bairro ou em trechos de
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diferentes localidades, se for um servigo publico que se desenvolve de

forma linear.

O conceito de vizinhanga, para a aplicacdo do EIV, € muito importante para
que se possa avaliar de fato a area afetada. Para Tomanik (2008, p. 122), “as
definigdes dos limites da vizinhanga, por exemplo, evitam que os estudos sejam
muito abrangentes, fugindo dos objetivos propostos, ou restritos aos lotes vizinhos,
configurando um termo de concordéancia dos confrontantes”.

Faz-se possivel, ainda, diante deste estudo, uma maior tutela dos bens
tombados, sejam eles construidos ou nao, localizados nas areas em que esses
empreendimentos ocorrerdo, garantindo a permanéncia desses bens, freando a
cultura da demolicdo e protegendo a histéria e a cultura dessa localidade
(AUDIBERT, 2012).

Segundo Humbert (2006),

[...] sabemos que diversos fatores podem prejudicar o meio ambiente
cultural, obstando a sua adequada e desembaragada utilizacdo pelos
cidadaos. Neste sentido, pela sua caracteristica de planejamento prévio e
eminentemente técnico, O EIV podera diagnosticar efeitos danosos que
ultrapassem ao sistema viario, tais como variaveis ambientais, paisagisticas,
sociais e econémicas.

E importante ressaltar que, para a aplicacdo desse instrumento, devera o
municipio legislar sobre o tema, definindo os empreendimentos e atividades privados
ou publicos que serao objeto de elaboragdo de estudo de impacto de vizinhanga
anteriormente a aprovagao do projeto. Tal definigdo considerara o porte da obra, a
regido/vizinhancga de instalacdo e a finalidade a que se destina, a fim de verificar o
grau de incomodidade do empreendimento.

O Estatuto da Cidade, na secao Xll — Do estudo de impacto de vizinhancga, do
artigo 36 ao artigo 38, define questdes minimas a serem consideradas ou exigidas

pelos municipios para aplicagédo do EIV:

Art. 36. Lei municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependerado de elaboragado de estudo prévio
de impacto de vizinhanca (EIV) para obter as licengas ou autorizagbes de
construgdo, ampliagdo ou funcionamento a cargo do Poder Publico
municipal (BRASIL, 2001).
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Esse artigo permite que cada municipio defina, através de lei municipal, os
empreendimentos e atividades, de natureza publica ou privada, que dependerdo de
EIV para serem autorizados pelo Poder Publico, podendo, nesse caso, cada
municipio definir pardmetros préprios, conforme relevancia para o porte de sua

cidade.

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
populagao residente na area e suas proximidades, incluindo a analise, no
minimo, das seguintes questdes:

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — uso e ocupagéao do solo;

IV — valorizag&o imobiliaria;

V — geracgao de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilagéo e iluminagéo;

VII — paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.

Paragrafo unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV,
que ficardo disponiveis para consulta, no érgdao competente do Poder
Pudblico municipal, por qualquer interessado (BRASIL, 2001).

Conforme se observa no art. 37, os critérios minimos de avaliagdao do EIV
constam listados, podendo o poder publico incluir novos critérios, de acordo com as
caracteristicas peculiares de cada cidade.

Ja o art. 38 diz que: “A elaboracdo do EIV n&o substitui a elaboracdo e a
aprovacao de estudo prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da
legislagcdo ambiental” (BRASIL, 2001). Esse dispositivo observa que, mesmo
existindo a obrigatoriedade de apresentagao do EIV, ndo se exclui a possibilidade de
apresentacao do estudo de impacto ambiental, pois este tratara de assuntos
relacionados a questdes ambientais que poderédo nao estar contempladas no EIV.

O estudo de impacto de vizinhanca deve caracterizar a area de influéncia do
empreendimento, diagnosticando os impactos com base nos critérios anteriormente
listados, observando a compatibilidade das atividades pré-existentes e da atividade
proposta. Diante da avaliagdo dos impactos, deverdo ser sugeridas medidas
corretivas ou compensatorias que equalizem a devida implantacdo do
empreendimento.

Logo, sua aplicagado nao tem o intuito de impedir a instalagdo de determinado
empreendimento ou atividade, mas sim possibilitar sua implantagao, minimizando ao
maximo seus impactos, uma vez que diversas atividades se fazem necessarias ao

funcionamento das cidades. Segundo Sampaio (2005, p. 26):
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Ha que atentar, contudo, que o Estudo de Impacto de Vizinhanga ndo venha
impedir a implantagéo de alguns empreendimentos de importancia para o
municipio. E quase certo que cemitérios, aterros sanitarios, terminais
rodoviarios e outros empreendimentos fundamentais para qualquer cidade
serdo repudiados onde quer que sejam instalados. O grande desafio no
caso do Estudo de Impacto de Vizinhanga, portanto, € conseguir chegar a
uma equacao satisfatoria entre os 6nus e os beneficios do empreendimento,
visando a sua vizinhanga imediata, sem deixar de considerar o conjunto da
cidade.

De forma a possibilitar tais atividades, o Estudo de Impacto de Vizinhanga
propde a adogcdo de medidas mitigadoras, que previnem os possiveis impactos e
incomodidades geradas pela atividade exercida, e as medidas compensatorias, que
‘compensam” os impactos que nao podem ser eliminados com as medidas
mitigadoras. Tais medidas permitem a manutengcédo ou melhoria da qualidade de vida
da vizinhancga, o que s6 é possivel através do correto entendimento dos impactos a

serem gerados.

2.3 ATIVIDADES URBANAS

Com o desenvolvimento das cidades industriais, ao longo do século XX, as
cidades necessitaram passar por um processo de adaptacdo da demanda de
infraestrutura urbana e organizagcdo da ocupagéo e uso do solo, pois a migragao
excessiva gerou alteragdes estruturais sem controle ou planejamento.

Diante de tantas pessoas em busca de emprego chegando a area urbana das
cidades, a maior demanda, de imediato, foi a da moradia. A constru¢cao de moradias
em grande escala gerou bairros predominantemente residenciais, que até hoje
atraem um olhar particular pensando de forma a melhorar a qualidade de vida dos
moradores.

Ao longo dos anos, a forma de se promover o planejamento urbano, bem
como o entendimento de como o uso e a ocupagcao do solo deve ocorrer,
distribuindo as atividades permitidas e proibidas, sofreu grandes mudancgas.
Analisando a relacdo dos individuos com o espago e com a infraestrutura das
cidades, percebe-se cada vez mais a necessidade de um zoneamento que
possibilite atividades diversificadas, pois, conforme Krafta (2014), a interagdo das
pessoas nas cidades € cada vez mais complexa, gerando uma interdependéncia
entre atividades necessarias a alguns e oferecidas por outros, resultando em uma

interacao permanente, com grandes fluxos internos.
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As atividades urbanas “moldam” o funcionamento da cidade, e a forma como
elas serao instaladas, em cada zona da cidade, € capaz de alterar as caracteristicas
do local (KRAFTA, 2014). Dependendo da forma de ocupagao, seja concentrada em
pontos dispersos da cidade ou distribuida de maneira uniforme pelo zoneamento,
altera-se totalmente a interacdo espacial entre as diferentes atividades possiveis,
sejam elas residenciais, comerciais, de servigco, industriais ou comunitarias. O
diagrama de Dieter Prinz (1986) demonstra a situacdo mais favoravel sobre a
disposicédo das atividades, sendo sempre aquela em que existe interacdo entre elas

e menor distancia de locomogao.

Figura 1 - Diagrama sobre situacado desfavoravel e favoravel de interagcdo entre as

atividades
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Fonte: Prinz (1986, p. 66).

O planejamento dos espacos urbanos como parte de um processo evolutivo
requer informagdes sobre as singularidades, problemas e oportunidades do local
(PRINZ, 1986). Também é de suma importancia a participacédo da comunidade, que
conhece a realidade local e pode contribuir sobre as necessidades locais,
percebendo o que causa incOmodo ou o que qualifica o espago onde convivem.

Nesse contexto, dentre os instrumentos de analise e regulamentagdo das

atividades urbanas, percebe-se a importancia do Plano Diretor, que delimita as
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atividades permitidas ou ndo em determinada area da cidade, bem como a
importancia do instrumento EIV, que possibilita a qualificagdo de cada uma dessas
areas, através de uma analise criteriosa das incomodidades geradas por

determinados empreendimentos, com o objetivo de eliminar tais incbmodos.

2.3.1 Classificagao

As atividades urbanas podem ser classificadas em quatro grupos: residencial,
comercial e servigos, industrial e comunitarios. Todos apresentam caracteristicas

préprias e estao presentes nas cidades e sao detalhadas a seguir.

2.3.1.1 Residencial

As primeiras legislacbes sobre zoneamento surgiram com o intuito de
proteger as zonas residenciais dos efeitos negativos gerados pelo uso industrial.
Posteriormente, o objetivo passa a ser qualificar e tornar salubre a moradia de toda
a populagao, objetivo que evoluiu até os tempos atuais, para uma preocupagao com
a qualificagcdo do dia a dia dos habitantes, através de uma ocupagao do solo mais
diversificada, que possibilite menos deslocamento, devolvendo qualidade de vida e
otimizando o tempo do individuo. Para tanto, € de suma importadncia que as
necessidades basicas de consumo diario sejam atendidas no entorno da moradia,
de forma que o individuo possa, rapidamente, deslocar-se entre moradia e trabalho,
ou estudo, ou em busca de algum servico. Segundo Leite e Awad (2012), esse
deslocamento, a pé, deveria ser de no maximo 10 minutos ou 1 quildbmetro de
distancia das moradias. Assim como Prinz (1986) também ressalta que as areas de
lazer devem estar a uma distancia maxima de 200 metros das residéncias, bem
como os comércios de consumo diario a 600 metros e a escolas a 1.000 metros.

Dessa forma, nota-se a importdncia de as zonas residenciais estarem
abastecidas com atividades nao residenciais, observando-se, contudo, a fungao e o

porte das atividades, bem como o grau de incomodidade.
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2.3.1.2 Comercial e Servicos

Os comércios e servigos tendem a estar localizados em areas de facil acesso,
com vias bem estruturadas, que possuam o0s requisitos necessarios para se
tornarem um local atrativo ao comércio, com potencial para que se desenvolva um
nucleo central, com uso dindmico em diversos horarios do dia (JACOBS, 2013).

Os comércios e servigos diarios, com o objetivo de atender cotidianamente a
populacdo do entorno imediato, podem se organizar de forma diferente daqueles de
maior porte, que necessitam de vias propicias com espagos de integragao estrutural
e formal com o meio, fluidos e acessiveis (GHESLA, 2021).

Além das questdes estruturais, € de suma importancia entender a frequéncia
com que o produto é consumido, a necessidade de agrupamento com outros
comércios, e as caracteristicas do publico-alvo. Somente apés a compreensio de
todos esses fatores é possivel verificar a melhor forma de desenvolver a area em
questao (GHESLA, 2021).

2.3.1.3 Industrial

As atividades industriais, principal atrativo na zona urbana para o éxodo rural,
foram o propulsor do desenvolvimento urbano. Tais atividades podem ser
qualificadas de diferentes formas, considerando-se as caracteristicas peculiares de
cada atividade industrial, bem como o grau de incomodidade ou compatibilidade com
o entorno e seu potencial poluidor. Cada uma dessas caracteristicas implica na
decisao da localizagao e aglomeragao espacial das atividades (GHESLA, 2021).

A localizacdo dessas atividades deve permitir acesso rapido e facilitado de
matéria-prima e mao de obra, bem como possibilitar a concentragéo de atividades,
gerando uma rede de trabalho, de forma que atraia um maior numero de
consumidores, construindo um setor dindmico para a cidade.

Tais atividades devem ser localizadas, dentro do conjunto das cidades, de
forma extremamente cuidadosa, pois sdo responsaveis por alteragcdes consideraveis

na vizinhanga em que estédo localizadas (GHESLA, 2021).
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2.3.1.4 Comunitario

As atividades comunitarias, aquelas destinadas a equipamentos de uso
coletivo da comunidade, apresentam grande importancia na organizagdo do espago
urbano, pois, assim como o sistema viario, também estruturam o espaco, além de
desempenharem a funcdo de equilibrio urbano (GHESLA, 2021). A atividade
comunitaria tem o potencial de reestruturagdo social, através de equipamentos de
educacdo e cultura implantados em locais de facil acesso, geradores de
oportunidades para todos que vivem na cidade.

Cada equipamento deve ser localizado com cautela, pois podera atender a
comunidade em uma diferente escala. Para Santos (1988, p. 157), “ha
equipamentos publicos voltados para vizinhangas e bairros”, e devem ser
pulverizados de forma homogénea pela cidade, principalmente em areas
residenciais, ja outros “servem ao conjunto da cidade”, ndo estando sua localizagao

vinculada as moradias.

Quadro 1 - Tabela de relagao entre equipamentos e as escalas urbanas

(continua)

Agente Escalas Urbanas
Equipamentos
Privado Publico Vizinhanga | Bairro | Cidade
P E F Creche X

Pré-escola X

Escola de 1° grau X

Escola de 2° grau X X

X
X

Centro de agao social

T|TV|TV|TV|TO
gl Il = = I
mim mj|m|m

X

Postos de saude e X
hospital

Pracas e areas verdes X X

m

Parques

E F Reserva florestal

X[ X | X | X

Cemitério
Mercado X

Matadouro

= = = - =

Corpo de bombeiros

Posto policial

mim|imj|m
X | X | X[ X

Posto telefonico
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(conclusao)

Agente Escalas Urbanas
Equipamentos
Privado Publico Vizinhang¢a | Bairro | Cidade

F Correios e telégrafos X

P M E Rodoviaria X

M E F Edificios publicos adm. X X

M E Instalagao de X

infraestrutura

OBS: P - Privado/ M - Municipal / E - Estadual / F- Federal
Fonte: Ghesla (2021, p. 49).

2.4 INSTRUMENTOS DE ANALISE E CLASSIFICAGAO

Para a classificacdo das atividades urbanas de forma adequada, diversos
parametros devem ser considerados, sejam eles de ordem classificatoria, com base
no planejamento urbano, ou de ordem ambiental. Abaixo serdo relacionados alguns
dos parametros relevantes para essa classificacdo e para a classificagdo das

atividades a serem submetidas ao EIV.
2.4.1 Cddigo de Classificagcao Nacional de Atividades Econémicas (CNAE)

A Classificagdo Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE) ¢é a classificacao
oficialmente adotada pelo Sistema Estatistico Nacional na producao de estatisticas
por tipo de atividade, e pela administracdo publica, na identificacdo da atividade
econdmica em cadastros e registros de pessoa juridica (IBGE, c2022). Surgiu com o
intuito de padronizar nacionalmente os codigos de atividade econémica e os critérios
de enquadramento utilizados no pais, além de produzir estatisticas a partir das
caracteristicas comuns entre cada atividade econémica.

Conforme informacéo do Instituo Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
os codigos possibilitam a facilitagcdo nos processos de censo, pesquisas continuas e
domiciliares e detalhamento de atividades por grupos, conforme suas
caracteristicas, contribuindo também na regulamentagdo especifica, através da
legislacéo, para cada atividade econdmica (GHESLA, 2021).

A seguir, apresenta-se tabela adaptada, com base na classificagdo de usos
do cédigo CNAE. A adaptacao da tabela apresentada é de autoria de Susié Ghesla,
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e €& compativel com a classificagdo das atividades realizadas no estudo para o

projeto de lei do Plano Diretor, realizado em Sao Sebastido do Cai.

Quadro 2 - Tabela criada a partir da classificacdo de usos do Cédigo CNAE

(continua)

Classificagao do Uso do Solo - IBGE

préstimo de méo
deobra ou
assisténcia de
ordem intelectual
ou espiritual, de
pequeno porte

Servigo Vicinal

Uso Descrigcao Classificagao Descricao
Habitacao . -
pItage Destinada a uma familia
Unifamiliar
Edlf_lcagoes‘ Habitacao Destinada a mais de uma familia
destlr)ada~s a Coletiva
habitagéo Habitacs
o abitacao . . A .
Habitacional permanente ou oitag Destinada a assisténcia social
transitéria Institucional
Habitacao . o
aca Destinada ao uso transitério
Transitoria
o Atividades de atendimento direto e
Comunitario 1 . . .
funcional ao uso residencial
Espacos, - .
pag Atividades que impliquem em
estabelecimentos x
: h o concentracao de pessoas ou
ou instalagées Comunitario 2 : S ,
) veiculos, niveis altos de ruidos e
destinadas a i, e -
. padrdes viarios especiais
c itari servicos de
omuniario | equcacao, lazer, Atividades de grande porte, que
cultura, saude, impliguem em concentracéo de
assisténcia social e pessoas ou veiculos, nao
L Comunitario 3 L
e cultos religiosos compativeis diretamente ao uso
residencial e sujeitas a controle
especifico
Atividades com
relacado de troca,
visando o lucro e L Atividade comercial, disseminada no
Comércio . : e
estabelecendo a - interior das zonas de utilizagao
: ~ Vicinal . ; .
circulacéo de imediata e cotidiana
mercadorias, de
pequeno porte
Atividades nas
c il quais fica
omercial € | caracterizado o
Servico

Atividade profissional e servigco
pessoal, ndo incbmodo ao uso
residencial
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(continuagao)

Classificagcdo do Uso do Solo - IBGE

Uso

Descrigcao

Classificagao

Descricao

Comercial e
Servico

Comeércio e
Servico de
Bairro

Atividade comercial e de prestagao
de servicos, destinada ao
atendimento de um bairro ou zona,
de médio porte

Comeércio e
Servico
Setorial

Atividade comercial e de prestagao

de servigos, com abrangéncia maior

que o comércio de bairro, de médio
porte

Comeércio e
Servico Geral

Atividade comercial ou de prestacao
de servicos, destinada a atender a
populagcdo em geral, de grande
porte, que, por sua natureza, exija
confinamento em area propria

Comércio e
Servigco
Especifico

Atividade peculiar que, por sua
natureza, possa trazer transtorno ou
conflito em sua vizinhanga, sendo,
portanto, sujeita a estudo sobre a
sua viabilidade, de grande porte

Industrial

Atividades que
resultam na
producédo de bens
a partir da
transformacao de
insumos

Industrial 1

Atividade industrial compativel ao
uso residencial, ndo incOmoda ao
entorno, no que diz respeito aos
niveis de ruido, de vibragao e de
poluicdo ambiental

Industrial 2

Atividades industriais em
estabelecimento, que impliquem na
fixagdo de padrbes especificos, no
que diz respeito aos niveis de ruido,
de vibragao e de poluicdo ambiental,
quanto as caracteristicas de
ocupacao do lote, de acesso, de
localizacgao, de trafego, de servigos
urbanos e disposigao dos servigos
gerados

Industrial 3

Atividades industriais cujo
funcionamento pode gerar um
intenso fluxo de veiculos de carga e
cujo nivel de interferéncia ambiental
requer estudos e avaliagbes de
impactos especificos

Agropecudria

Atividade de producgao de plantas, criacdo de animais, agroindustria e
piscicultura
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(conclusao)

Classificagcdo do Uso do Solo - IBGE

Uso Descrigcao Classificagao Descricao

Devem ser analisadas quanto a

As atividades natureza, porte e categoria. As

urbanas L LS ~
. atividades permissiveis serao
Atividade de constantes das ) A e
. ~ i : apreciadas pelo Orgao Municipal
Extrativista extragdo mineral | categorias de
X Competente, que, quando for o
e vegetal uso comercial, e .
. caso, podera indicar parametros de
de servicos, e ~ . "
. : ocupagao mais restritivos que
industrial

aqueles estabelecidos nesta lei
Fonte: Ghesla (2021, p. 51).

2.4.2 Resolugao Conselho Nacional de Meio Ambiente (CONAMA)

O Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA) é o orgédo consultivo e
deliberativo do Sistema Nacional do Meio Ambiente (SISNAMA), instituido pela lei
que dispdem sobre Politica Nacional do Meio Ambiente. Estabelece critérios para a
caracterizagao de atividades e empreendimentos, quanto ao impacto que estes
podem causar ao ambiente natural, através de resolugdes (BRASIL, 2018).

Além das resolucgdes, o conselho pode produzir diversos outros atos, com a
finalidade de criar normas, critérios e padrdes relativos ao controle e a manutencao
da qualidade do meio ambiente, com vistas ao uso racional dos recursos ambientais.
(BRASIL, 2018).

2.4.3 Alvara de funcionamento

O alvara de funcionamento é o documento que concede a permissao para
que qualquer empresa que precise de um local fisico possa funcionar. E entregue a
todos os negécios que atendem as regras basicas de seguranga, sendo necessario
a qualquer tipo de estabelecimento. Esse documento é emitido pelo municipio e
deve estar de acordo com as normas e leis de cada municipio (SEBRAE, 2022).

O processo para obtencao do alvara de funcionamento considera diversos
documentos e etapas, como vistoria realizada pelos bombeiros, licengas ambientais
e sanitarias, selos de inspecéo, localizacdo, compatibilidade da atividade com a area
em que sera instalada (SEBRAE, 2022).
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A classificagao das atividades para o alvara de funcionamento ocorre através

do codigo CNAE de atividades econdémicas.

2.5. O MUNICIPIO DE SAO SEBASTIAO DO CAI E O ESTUDO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA

Para que seja possivel a elaboragdo de um projeto de lei sobre o tema
abordado, € necessaria a analise de como 0 municipio de Sdo Sebastido do Cai
relaciona-se com o assunto Estudo de Impacto de Vizinhanga atualmente. Para
tanto, € importante entender como o tema € tratado na legislagdo vigente e em

estudos recentes realizados no municipio.

2.5.1 Plano Diretor atual e o Estudo de Impacto de Vizinhanga

O PD do municipio de Sao Sebastido do Cai estda em vigor desde o ano de
2006, através da Lei Municipal n° 2.802, que prevé o capitulo IV, artigos 66 ao 75,

para o instrumento Estudo de Impacto de Vizinhanga:

Art. 66. A instalacdo de obra ou atividade, potencialmente geradora de
grandes modificagées no espaco urbano e meio ambiente, fica sujeita as
diretrizes deste Plano, fornecidas através de declaragdo municipal fornecida
pela Secretaria de Meio Ambiente e Planejamento, que devera exigir um
Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV.

§ 1° O Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV deve conter todas as
possiveis implicagdes do projeto para a estrutura ambiental e urbana, em
torno do empreendimento.

§ 2° De posse do Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV, o Poder Publico
se reservara o direito de avaliar o mesmo, além do projeto, e estabelecer
exigéncias que se facam necessarias para minorar, compensar ou mesmo
eliminar os impactos negativos do projeto sobre o espaco da cidade, ficando
o empreendedor responsavel pelos 6nus dai decorrentes.

§ 3° Antes da concessdo de alvard para atividades de grande porte, o
interessado devera publicar, no peridédico local de maior circulagdo, um
resumo do projeto pretendido, indicando a atividade principal e sua
localizagdo. O Municipio fixard& o mesmo no mural da Prefeitura (SAO
SEBASTIAO DO CAI, 2006, grifos do autor).

Nesse artigo, 0 municipio define que atividades potencialmente geradoras de
grandes modificagdes no espago urbano e no meio ambiente serdo objetos de EIV,

sendo exigidas através de declaracdo municipal emitida pela secretaria competente.
Define, ainda, questdes genéricas sobre a tramitagao do estudo, junto ao municipio.
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Art. 67. Considera-se obra ou atividade potencialmente geradora de
modificagdes urbanas, dentre outras:

| - edificagbes residenciais, com area computavel superior a 5.000,00m?
(cinco mil metros quadrados);

Il - edificagbes destinadas a outro uso, com area da projegéo da edificagéo
superior a 5.000,00m? (cinco mil metros quadrados);

lll - conjuntos de habitagdes populares, com niumero de unidades maior ou
igual a 100 (cem);

IV - parcelamentos do solo, com area superior a 100.000,00m? (cem mil
metros quadrados);

V - cemitérios e crematérios;

VI - exploragédo mineral;

VIl - outros empreendimentos ou atividades que possam gerar efeitos
negativos quanto a qualidade de vida da populagdo residente na area e
suas proximidades (SAO SEBASTIAO DO CAl, 2006, grifos do autor).

O artigo 67 trata das atividades e portes passiveis de Estudo de Impacto de
Vizinhanga, com parametros excessivos para o porte da cidade e genéricos. Dessa
forma, praticamente nenhum projeto acaba por se enquadrar nas exigéncias.
Algumas das atividades citadas, como, por exemplo, a exploragcdo mineral,
normalmente ndo sdo encaminhadas junto ao setor de planejamento, sendo
aprovadas apenas pelo Setor de Meio Ambiente; logo, ndo sendo exigido o EIV, uma

vez que o Setor de Alvaras também nao exerce esse controle.

Art. 68. O Estudo de Impacto de Vizinhanga devera considerar o sistema de
transportes, meio ambiente, infraestrutura basica, estrutura sécio-
econdmica e os padrdes funcionais e urbanisticos de vizinhanga e
contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou atividade
quanto a qualidade de vida da populagdo residente na area e suas
proximidades, incluindo a analise, dentre outros, das seguintes questdes:

| - adensamento populacional;

Il - equipamentos urbanos e comunitarios;

lll - uso e ocupacéo do solo;

IV - valorizagdo imobiliaria;

V - geragéo de trafego e demanda por transporte publico;

VI - ventilagao e iluminagéo;

VII - paisagem urbana e patrimbnio natural e cultural,

VIl - definicdo das medidas mitigadoras, compensatérias dos impactos
negativos, bem como daquelas potencializadoras dos impactos positivos;

IX - a potencialidade de concentragao de atividades similares na area,;

X - o seu potencial indutor de desenvolvimento e o seu carater estruturante
Nno municipio.

Art. 69. Os 6rgaos competentes da Prefeitura poderao definir outros tipos
de estudos, caso a situagdo assim o exigir (SAO SEBASTIAO DO CAI,
2006, grifos do autor).

Seguindo a legislacdo, o artigo 68 e 69 definem as questdes a serem
avaliadas quanto aos possiveis impactos gerados pela atividade a ser instalada,

podendo o municipio exigir estudos complementares. Nesse conteudo, a legislagao



31

vai além dos itens minimos exigidos pelo Estatuto da Cidade, contribuindo de forma

positiva para a elaboragao da analise a ser realizada.

Art. 70. O Poder Executivo, baseado no Estudo de Impacto de Vizinhanga,
podera negar autorizagao para realizacdo do empreendimento ou exigir do
empreendedor, as suas expensas, as medidas atenuadoras e
compensatorias relativas aos impactos previsiveis decorrentes da
implantacéo da atividade, tais como:

I - ampliagdo das redes de infraestrutura urbana;

Il - area de terreno ou area edificada para instalagcdo de equipamentos
comunitarios em percentual compativel com o necessario para o
atendimento da demanda a ser gerada pelo empreendimento;

lll - ampliagdo e adequacao do sistema viario, transportes e transito;

IV - protegéo acustica, uso de filtros e outros procedimentos que minimizem
incémodos da atividade (SAO SEBASTIAO DO CAl, 20086, grifos do autor).

O artigo 70 lista as medidas atenuadoras e compensatérias que poderao ser

exigidas pelo municipio, as expensas do empreendedor, para que O

empreendimento possa ser instalado. Possibilita, ainda, ao municipio, a negativa

quanto a autorizagao para a instalagdo do empreendimento. Quanto a isso, cabe

salientar que este ndo é, como ja dito anteriormente, o objetivo do EIV.

Art. 71. As formas, o0s prazos, os elementos e demais requisitos que
deverdo estar contidos no Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV, para
cada instalagédo ou atividade, ou grupo de instalagbes ou atividades, seréo
estabelecidos em Decreto (SAO SEBASTIAO DO CAI, 2006, grifos do
autor).

Esse artigo reporta a regulamentagcdo de demais requisitos, por grupos de

atividades, a serem regulamentados através de decreto, o que nunca foi realizado

pelo Municipio.

Art. 72. A elaboragado do Estudo de Impacto de Vizinhanga Ambiental néo
substitui o licenciamento ambiental e o Estudo de Impacto Ambiental
requeridos nos termos da legislacdo ambiental.

Art. 73. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do Estudo de
Impacto de Vizinhanga, que ficardo disponiveis para consulta, pelo prazo
minimo de 15 (quinze) dias Uteis, apds a publicagdo de aviso de seu
recebimento, no 6rgdo municipal competente, por qualquer interessado.

Art. 74. O 6rgéo responsavel pelo exame do Estudo de Impacto de
Vizinhanca - EIV devera realizar audiéncia publica, antes da decisdo sobre
o projeto, para a qual serdo especialmente convocados os moradores que
possam ser afetados pelo empreendimento ou atividade a que se refere o
EIV.

Art. 75. A empresa, 6rgdo ou pessoa que descumprir as determinagbes
desta Lei e iniciar empreendimento ou atividade arrolados no art. 66, sera
notificado a paralisar as obras, sob pena de aplicagdo de multa diaria,
enquanto nédo o fizer.
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Paragrafo unico. A obra sé podera ser reiniciada apds cumprir o disposto
nesta Lei e obtiver manifestagao favoravel dos moradores afetados, em
audiéncia publica (SAO SEBASTIAO DO CAI, 2006, grifos do autor).

Os artigos 72 ao 75 estabelecem regramentos de processo para a aplicagao
do EIV. Esse capitulo trata do assunto de forma abrangente, incluindo os itens
minimos citados pelo Estatuto da Cidade e acrescendo alguns parametros de
analise e tramites de forma genérica. Em decorréncia dessas questdes e devido a

aspectos de ordem politico-cultural local, esse instrumento acaba por ndo ser

aplicado em S&o Sebastido do Cai.

2.5.2 Estudo de Revisao do Plano Diretor, em tramitacao, e o Estudo de

Impacto de Vizinhanga

Conforme prazo de revisdo estabelecido pelo Estatuto da Cidade, o Plano
Diretor vigente, Lei n® 2.802/2006, deveria ter sido objeto de revisdo no ano de 2016,
porém, esse processo iniciou apenas no ano de 2018 e encontra-se inconcluso.

O estudo em questéo inclui o Estudo de Impacto de Vizinhanga na segao VII —

Estudo de Impacto de Vizinhanga, do artigo 224 ao 228, conforme segue:

Art. 224 Os empreendimentos que resultem em situagbes de
excepcionalidade ao ja regulamentado por Legislagdao Municipal e/ou que
causem impacto urbanistico e ambiental no meio urbano, terdo sua
aprovagao condicionada a elaboragédo e aprovagao de Estudo de Impacto
de Vizinhanga (EIV).

Paragrafo unico. A aprovacgédo pelos 6rgdos competentes da Administragéo
Municipal sera realizada apds Audiéncia Publica, em que poderédo ser
solicitados estudos complementares e medidas mitigadoras aos impactos
avaliados (PLURAL, 2020, grifos do autor).

Qualquer empreendimento que resulte em situagdo de excepcionalidade ao
regulamentado, ou que cause impacto urbanistico ou ambiental, podera ter o EIV
exigido como condigdo a sua aprovagao. O artigo 224, em seu paragrafo unico,
condiciona a aprovacdo do EIV a apresentagcdo em audiéncia publica, na qual
poderdo ser solicitados estudos complementares e medidas mitigadoras aos
impactos.

A exigéncia de audiéncia publica, apesar de nao estar prevista no Estatuto da
Cidade como obrigatéria para a aprovagao do EIV, é relevante, considerando que a
populagdo local, ou seja, a vizinhanga, além de ter acesso livre aos documentos do

EIV, podem participar de forma ativa, contribuindo com sugestdes que, muitas
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vezes, aparecem a medida que o debate ocorre. Eventualmente, apenas com

acesso aos documentos, tais questdes poderiam n&o ser percebidas pelo leitor.

Art. 225 O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) devera contemplar os
aspectos positivos e negativos do empreendimento, sobre a qualidade de
vida da populagao residente ou usuaria da area em questédo e seu entorno,
devendo incluir, no que couber, a analise e proposi¢cédo de solug¢des para as
seguintes questoes:

I. Adensamento populacional;

II. Equipamentos urbanos e comunitarios;

Ill. Uso e ocupacéo do solo;

IV. Valorizag&o ou desvalorizagao imobiliaria;

V. Areas de interesse histérico, cultural, paisagistico ou ambiental;

VI. Paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural;

VII. Servigos publicos, incluindo consumo de agua e de energia, bem como
a geracao de residuos sélidos, liquidos e efluentes, assim como drenagem
de aguas pluviais;

VIII. Equipamentos institucionais;

IX. Sistemas de circulagdo e transporte, incluindo, entre outros: trafego
gerado, acessibilidade, estacionamento de veiculos, carga e descarga,
embarque e desembarque de pessoas, demanda por transporte publico;

X. Ventilagdo e iluminagao;

Xl. Poluicido sonora e do ar; e

XIl. Impacto socioecondmico na populagéo residente ou atuante no entorno
(PLURAL, 2020, grifos do autor).

O artigo 225 dispde sobre questdes a serem avaliadas no EIV, contemplando
os aspectos positivos e negativos do empreendimento sobre a qualidade de vida da
populagdo circundante. Aqui, o estudo propde questbes além das apresentadas
como minimas pelo Estatuto da Cidade, incluindo questdes socioecon6micas e de
incomodidades diretas, como a poluicdo sonora. Inclui, também, questbes de
infraestrutura urbana e, de forma mais completa, as questbes referentes a

acessibilidade e trafego.

Art. 226 O Poder Executivo Municipal, para eliminar ou minimizar impactos
negativos a serem gerados pelo empreendimento, devera solicitar, como
condicdo para a aprovacao de projeto, no que couber:

I. Execugao de melhorias na infraestrutura urbana em relagao a rede fisica,
através da qual o Poder Publico ou a concessionaria alcanga ao cidaddo o
servigo e/ou o abastecimento, tais como:

a) ampliagdo de redes, tais como: agua, gas, esgoto pluvial, esgoto
sanitario, eletricidade, iluminagao publica;

b) area de terreno ou area edificada para instalagdo de equipamentos
comunitarios em propor¢gao compativel com as demandas geradas pelo
empreendimento, tais como: educacgao, saude, assisténcia social, cultura,
esporte e lazer; e

c) ampliagdo e/ou adequacado da estrutura viaria, sinalizagdo e mobiliario
urbanos, tais como: faixas de aceleracido e desaceleragdo, faixas de
pedestres, paradas de transporte publico, semaforizagao, pavimentacéo de
vias, realizagdo ou adequacdo do passeio publico, sinalizagdo viaria
(vertical e horizontal) incluindo a identificagdo dos logradouros, arborizagao,
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posteamento, bem como adequacdes ao acesso do loteamento, quando for
0 caso.

Il. Protegao acustica mediante o uso de filtros e outros procedimentos que
minimizem incdémodos gerados pelas atividades a serem desenvolvidas;

lll. Recuperagado ambiental da area e preservagdo dos elementos naturais
considerados de interesse paisagistico;

IV. Manutencdo de imoveis, fachadas ou outros elementos arquitetdnicos
considerados de interesse historico, artistico ou cultural;

V. Criacao de cotas de emprego e cursos de capacitagio profissional,

VI. Criagao de habitagdes de interesse social; e

VII. Construgédo de equipamentos sociais.

Paragrafo unico. A aprovacdo do empreendimento ficara condicionada a
assinatura de Termo de Compromisso pelo interessado, em que este se
compromete a arcar integralmente com as despesas decorrentes das obras
€ servicos necessarios a minimizagcdo dos impactos decorrentes da
implantagdo do empreendimento e demais exigéncias apontadas pelo
Executivo Municipal, antes da finalizagdo do mesmo (PLURAL, 2020, grifos
do autor).

As condi¢des para aprovagao do empreendimento, introduzidas no artigo 226,
possibilitam ao municipio variadas formas, como exigéncias, para eliminagdo ou
minimizacao dos impactos negativos gerados pelo empreendimento. Nesse quesito,
ao contrario do que se percebe em outras legislagbes, que, de forma geral, se
preocupam muito com questdes formais e estruturais, ocorre um interesse pelo

estimulo as demandas sociais e comunitarias.

Art. 227 O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) devera conter:

I. Infformagdes urbanisticas (IU) fornecidas pelo 6rgdo competente;

Il. Situacao e localizagao, com clara indicagdo de acessos;

lll. Atividades previstas;

IV. Descrigao dos espagos edificados, cobertos ou descobertos, e os usos
previstos nos mesmos;

V. Descrigcao da infraestrutura existente no local e atestado da possibilidade
de atendimento das demandas de agua e energia elétrica, emitidos pelos
fornecedores desta; e

VI. Analise das questdes indicadas no Art. 225.

§1° O Municipio poderd solicitar complementagdo das informagdes
apresentadas, quando necessario.

§2° Os Estudos de Impacto de Vizinhanga (EIV) deverao ser assinados pelo
empreendedor e por seus responsaveis técnicos, sendo solidariamente
responsaveis pela veracidade das informacdes fornecidas.

§ 3° Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do Estudos de
Impacto de Vizinhanga (EIV), que ficardo disponiveis para consulta, no
o6rgédo competente do Poder Publico municipal, por qualquer interessado.

§ 4° A elaboragao do Estudos de Impacto de Vizinhanga (EIV) n&o substitui
a elaboracdo e a aprovacdo de estudo prévio de impacto ambiental (EIA),
requeridas nos termos da legislagdo ambiental (PLURAL, 2020, grifos do
autor).

O artigo 227 trata de questbes formais, quanto a informagdes que deverao

constar no corpo do estudo, bem como questdes de processo.
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Art. 228 Devera ser exigido Estudo de Impacto de Vizinhanga, de acordo
com Anexo VIII:

I. Sempre que a natureza da atividade for enquadrada como diferente de
adequada;

Il. Sempre que a categoria de uso comercial e de servigos for de grande
porte, ou quando a area ultrapassar 3000m? (trés mil metros quadrados);

lll. Sempre que a categoria de uso industrial for de médio ou grande porte,
ou quando a area ultrapassar 6000m? (seis mil metros quadrados);

IV. Sempre que as edificagbes ndo residenciais apresentarem area de
estacionamento para veiculos superior a 10.000,00m? ou com mais de 400
vagas destinadas a estacionamento de veiculos;

V. Sempre que os parcelamentos do solo vinculados na figura de
desmembramento, que originem lote com area superior a 10.000,00 m? ou
quarteirdao com dimensdo superior a 200,00m (PLURAL, 2020, grifos do
autor).

Ja no artigo 228, sédo estabelecidos alguns critérios e portes de atividades, de
acordo com a metragem construida do empreendimento e com sua natureza, como
parametros para exigéncia ou nao do Estudo de Impacto de Vizinhanga. Os
parédmetros citados nesse artigo ficam vinculados ao anexo VIl do Projeto de Lei
elaborado para o Plano Diretor Municipal, em que sao estabelecidas definicbes e
classificagdes para enquadramento das atividades.

Percebe-se que esse estudo ja inclui, dentro dessa sec¢ao, os aspectos a
serem contemplados, as contrapartidas a serem exigidas pelo poder publico do
empreendedor para mitigacdo dos impactos, as informagdes que devem ser
fornecidas pelo empreendedor, para analise, bem como as atividades, conforme seu
porte ou metragem quadrada construida.

Além dessa secdo, algumas outras situagdes sao incluidas no escopo do
estudo. O artigo 83 — lll possibilita que industrias consolidadas no municipio, que
estejam em areas residenciais, possam, mediante o Estudo de Impacto de

Vizinhanga, continuar se expandindo:

Art. 83 O planejamento municipal de S&o Sebastido do Cai é definido pelas
diretrizes dispostas neste Plano Diretor, mediante a organizagcdo em
macrozonas responsaveis pelo estabelecimento de identidade e de
diretrizes gerais entre cada area do Municipio, configurando um modelo de
cidade harménico a partir de seu conjunto e de suas relagbes e conferindo
uma coeréncia para sua ldgica de desenvolvimento, evitando assim um
fracionamento excessivo do solo, conforme a seguir disposto:

I. A Macrozona Urbana é organizada em um segundo nivel de zoneamento,
pelo qual sao definidos o Regime Urbanistico e os instrumentos de controle
de ocupagdo do solo, denominado, simplesmente, como zoneamento,
conforme disposicdes deste Plano Diretor e de seus anexos. E destinada as
atividades urbanas ou de interesse urbano, tais como moradia, producao
industrial, comércio e servigos e protegdo ambiental. Para a promogao do
adequado desenvolvimento do Municipio, a Macrozona Urbana se divide
nas seguintes Zonas, conforme disposto no Anexo VIl deste Plano Diretor:
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a) Zona Especial de Interesse Social;

b) Zona Especial de Interesse Ambiental;

¢) Zona Especial de Interesse Ecolégico;

d) Zona de Interesse Histérico e Cultural;

e) Zona Predominantemente Residencial 1;

f) Zona Predominantemente Residencial 2;

g) Zona Predominantemente Residencial 3;

h) Zona Mista;

i) Zona de Comércio e Servigos de Grande Porte;

j) Zona de Expanséo Urbana;

k) Zona Industrial;

Il. Somente sera exigida aprovacdo de novos projetos arquitetdnicos
situados em zona urbana; quando situados em zona rural, devem ser
informados ao Poder Publico Municipal;

lll. A area de uso industrial situada em area residencial podera ser
expandida em um raio maximo de até 100 (cem) metros, conforme
mapa anexo, mediante Estudo de Impacto de Vizinhang¢a;

IV. A érea rural é organizada em 3 (trés) macrozonas nao incluidas na
Macrozona Urbana e destinadas as atividades agropecuarias, extrativistas,
de turismo, lazer e de protegdo ambiental, estabelecidas pelo Anexo Il deste
Plano Diretor, sendo:

a) Macrozona Ambiental, consistente no conjunto de areas consideradas
como areas especiais de interesse ambiental;

b) Macrozona Rural, consistente no conjunto de areas consideradas como
zonas de cultivo;

c) Macrozona de Ocupagédo Rarefeita, consistente no conjunto de areas
para as quais se prevé menor densidade habitacional e menor taxa de
ocupagao do solo;

V. E proibido o parcelamento do solo em qualquer area delimitada como
area rural, nos termos deste Plano Diretor Municipal;

VI. Na Macrozona Ambiental:

a) E vedada a supressdo de vegetacdo em estagio médio e avancado de
regeneracgao, exceto nos casos de utilidade publica, quando essencial para
fornecimento dos servigos basicos, prevengao de riscos e protegao a vida;
b) Nos casos de supressao de vegetacdo em estagio inicial de regeneracéo,
autorizadas pelo 6rgéo ambiental, 50% da Compensacéao Florestal deve ser
realizada dentro da respectiva Macrozona Ambiental;

c¢) Fica vedada a instalagdo de novos empreendimentos que tenham como
objetivo, ou necessitem para sua implantagdo, qualquer que seja a
movimentagao de solo;

d) A movimentagao de solo s sera autorizada em casos de baixo impacto e
de utilidade publica, conforme o artigo 3° da Lei Federal n° 12.651, em
manutencado de estruturas existentes, quando essencial para fornecimento
dos servigos basicos, prevencado de riscos e protegdo a vida (PLURAL,
2020, grifo nosso).

O artigo 90, §3°, c prevé o EIV para edificios ou areas de garagens e
estacionamento que atinjam um grau de impacto consideravel ou para usos

diferentes dos citados no artigo:

Art. 90 Garagens e estacionamentos sdo, respectivamente, edificagcdes e
areas cobertas ou descobertas destinadas a guarda de veiculos.

§1° Garagens e estacionamentos comerciais sdo os prédios e areas
destinadas predominantemente a prestagdo de servicos de guarda de
veiculos, sem prejuizo dos servigos afins.

§2° Garagens e estacionamentos gerais sdo prédios e areas destinadas a
guarda de veiculos, tais como lotagédo, micro-6nibus e 6nibus.



37

§3° Nas edificagdes multifamiliares, de comércio, servico e de atividades
especiais, as garagens e estacionamentos sdo os espagos destinados a
guarda de veiculos com fungcdo complementar a atividade, mediante
atendimento:

a) 1 (uma) vaga a cada 75 m? (setenta e cinco metros quadrados) de area
computavel para usos residenciais multifamiliares;

b) 1 (uma) vaga a cada 10 m? (dez metros quadrados) de area computavel
para usos comerciais e servigos;

c) demais usos ndo previstos e que atinjam um porte ou grau de
impacto consideravel, devem apresentar Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV) contendo o atendimento de nimero de vagas.

§ 4° Excetuando-se os prédios residenciais, todas as garagens e
estacionamentos, incluindo estacionamentos em via publica, deverao prever
espacgos com localizag&o privilegiada para veiculos automotores de pessoas
portadoras de deficiéncia fisica (PLURAL, 2020, grifo nosso).

O artigo 91 traz a exigéncia para estabelecimentos caracterizados como

perigosos:

Art. 91 A instalagdo dos estabelecimentos caracterizados como perigosos
somente sera permitida em locais especialmente designados pela
Administragdo Municipal e mediante apresentag¢ao de Estudo de Impacto
de Vizinhang¢a (EIV), ouvidos os 6rgdos competentes.

Paragrafo unico. A instalagdo/operacdo de empreendimento/atividade de
que trata o caput dependera de Licenciamento, sujeito este a prévio Estudo
de Impacto de Vizinhanca e/ou Estudo de Impacto Ambiental, nos quais
serdo considerados os provaveis efeitos dele decorrentes, a natureza do
impacto/poluigédo, potencial ou efeito, além de seu porte e conforme a sua
localizagdo em relagdo, principalmente, as zonas predominantemente
residenciais (PLURAL, 2020, grifo nosso).

O artigo 144 inclui a obrigatoriedade para a implantacdao de condominios de
lotes:

Art. 144 Sao condicdes para implantagao dos condominios urbanisticos:

I. Nao provocar interrupcdo em vias arteriais, coletoras ou locais projetadas;
Il. Atender a doacdo de areas publicas e contrapartidas estipuladas ao
Municipio;

lll. Elaborar o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV); [...] (PLURAL,
2020, grifo nosso).

Além dos artigos acima descritos, que constam no corpo do estudo para o
Plano Diretor, 0 mesmo prevé, em seus anexos, mais especificamente o anexo VIII.

B, as classificagbes das atividades de comércio e servigo e das atividades industriais

quanto a natureza e ao porte do empreendimento.
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Quadro 3 - Classificacdo das atividades de Comércio e Servigo e atividade Industrial,

por porte, criada a partir do Estudo para o Plano Diretor

Categoria Porte Area (m? - metro quadrado)
Pequeno porte Area e construgdo até 100,00 m?
Comércio & Médio port Area de construgo entre 100,00 m? e 500,00 m?
Servico édio porte rea de construgao entre ,00 m? e 500,00 m
Grande porte Area de construcao superior a 500,00 m?2
Pequeno porte Area e construgdo até 1.000,00 m?2
. Médio porte Area de construcao entre 1.000,00 m? e 5.000,00
Industrial 5

m

Grande porte

Area de construcao superior a 5.000,00 m?2

Fonte: adaptado de Plural (2020).

O porte de cada categoria é classificado conforme metragem de area

construida, atribuida conforme Quadro 3, sendo diferentes conforme a categoria.

Quanto a natureza, o anexo VIII.B do estudo para o Plano Diretor apresenta a

classificagdo (PLURAL, 2020), conforme segue:

e Perigosas - as que possam dar origem a explosdes,

incéndios,

trepidacdes, producdo de gases, poeiras, exalagdes e detritos danosos a
saude ou que, eventualmente, possam pbér em perigo pessoas ou
propriedades circunvizinhas;

Incbmodas - as que possam produzir ruidos, trepidagdes, gases, poeiras,
exalagdes ou conturbacdes no trafego, que possam causar incOmodos a
vizinhanga;

Nocivas - as que impliqguem na manipulacdo de ingredientes, matérias-
primas ou processos que prejudiquem a saude ou cujos residuos liquidos
Ou gasosos possam poluir a atmosfera, cursos d’agua e solo;

Adequadas - as que sao compativeis com a finalidade urbanistica da zona

ou setor e ndo sejam perigosas, incbmodas ou nocivas.

Ambas classificagdes terdo interferéncia direta nas atividades classificadas

como obrigatorias para o EIV.
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3 METODOLOGIA

O Estatuto da Cidade dispbe sobre o Estudo de Impacto de Vizinhanga como
ferramenta para auxilio aos municipios no planejamento urbano. Para tanto, os
municipios devem legislar sobre o assunto, de forma adequada, considerando a
realidade local.

No intuito de se obter uma legislacdo adequada ao municipio de Séao
Sebastiao do Cai, faz-se necessaria a apresentacao das caracteristicas da cidade,
bem como analise de algumas atividades em funcionamento e/ou aprovadas pelo

municipio.
3.1 O MUNICIPIO DE SAO SEBASTIAO DO CAI

A cidade de Sao Sebastido do Cai encontra-se no estado do Rio Grande do
Sul, no Vale do Rio Cai, entre a Grande Porto Alegre, o Vale do Sinos e a Serra
Gaucha, inserida as margens da Regidao Metropolitana de Porto Alegre, a uma
distancia aproximada de 60 quildbmetros de Porto Alegre, 15 quildmetros de
Montenegro (maior cidade nos arredores), 30 quildbmetros de Novo Hamburgo e S&o
Leopoldo e 60 quildbmetros de Caxias do Sul. Segundo o estudo realizado pela
empresa Plural (2020), a cidade possui uma extensao territorial de 112.121

quildmetros quadrados, com 70% da area sendo rural e 30% urbana.

Figura 2 - Situagao e localizagao regional de Sao Sebastido do Cai

Sédo Sebastido do Cai- Inser¢des Regionais e

'i,\ S"""‘l‘i Regidao geografica \mekdlata

b de Novo Hamburgo-S3o Leopoldo
Regido do Vale do Cal
(Montenegro)

Rio Grande do Sul

Regido Metropolitana de Porto Alegre

Fonte: Plural (2020, p. 4).
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Apresenta caracteristicas de cidade de pequeno porte, com a populagao
estimada, para 2021, segundo o IBGE, em torno de 26.161 pessoas (IBGE, 2010).
Faz limite com os municipios de Pareci Novo, Harmonia, S&do José do Horténcio,
Portdo, Capela de Santana, Bom Principio e Feliz. Seu principal acesso € pela
rodovia ERS-122 (Estadual do Rio Grande do Sul), que atravessa o municipio no
sentido norte-sul, e, secundariamente, pelas rodovias ERS-124 e VRS-874 (Vicinal
do Rio Grande do Sul).

Figura 3 - Limites e principais acessos de Sdo Sebastido do Cai

e e N

Fonte: Plural (2020, p. 5).

A distribuicdo das atividades no solo urbano do municipio € miscigenada, com
forte concentragdo de usos comerciais e de servigos na area central e ao longo da
rodovia ERS-122. No restante da area urbana, a predominancia do uso do solo é

residencial, havendo pouca incidéncia de comércio e servicos de pequeno porte.
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Importante salientar que, em alguns pontos, existe a proximidade das areas
industrias com as residenciais, principalmente na area central do municipio.

A distribuicao fisico-territorial da ocupac¢ao do solo urbano é mais concentrada
nos sentidos norte-sul, sendo que, nas demais areas, a ocupacgao € mais rarefeita,
principalmente em funcéo da topografia local.

A area rural do municipio apresenta usos alternados entre floresta estacional,
pastagem, agricultura e floricultura.

O municipio concentra grande parcela da sua populagéo na area central e ao
longo da rodovia RS-122, areas com maior oferta de servigos, comércio e
edificacbes com multiplos pavimentos. No entanto, a por¢do norte do municipio

apresenta muitas residéncias na area rural.

3.2 ESTUDOS DE CASO — ATIVIDADES APROVADAS OU EM TRAMITACAO NA
PREFEITURA, PASSIVEIS DE ESTUDOS DE IMPACTO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA

Conforme apresentado anteriormente, o municipio de Sado Sebastido do Cai
nao exige o Estudo de Impacto de Vizinhanga nas aprovagbes de projeto, nem
mesmo nas solicitagcbes de alvara de funcionamento. Apesar disso, algumas
atividades ou edificagdes aprovadas para construgcédo e funcionamento poderiam ter
sido objeto de Estudo de Impacto de Vizinhanga, tendo em vista o porte e o impacto
gerado as localidades em que foram ou estdo sendo implantados.

Serdo apresentados, a seguir, trés casos concretos, com uma breve analise
dos pontos que deveriam ter sido considerados no Estudo de Impacto de

Vizinhanga.
3.2.1 Condominio de Lotes

A modalidade de condominio de lotes, que vem se disseminando fortemente,
ainda nao havia chegado a Sdo Sebastido do Cai, até que, em marco deste ano, foi
aprovado o primeiro condominio de lotes na cidade.

Esse condominio encontra-se localizado parte em zona mista e parte em zona
de residéncia, no final da rua das Pitangueiras, margeando um arroio que sera

transposto por uma pequena ponte para dar acesso ao empreendimento.
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Figura 4 - Mapa de localizagdo do empreendimento em Sao Sebastido do Cai,

demarcado em laranja

Fonte: adaptado de Open Street Map (c2022).

O empreendimento conta com 32 lotes de uso residencial unifamiliar, area

verde e de recreagédo, com quadra poliesportiva e area de playground e praca.

Figura 5 - Implantagdo do condominio de lotes

Rosel Kaiger Juchem
RosaneKayser Pinheie
Matraizn 31870

Cenko Recrealkivo da Terceira dade
de Sio Sebasiio do Cai
M " 20208

Fonte: Sdo Sebastido do Cai (2022a).
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O condominio, apesar de ndo conter muitas unidades, representara uma
populagdo de 128 pessoas, considerando-se uma média de 4 pessoas por lote,
gerando adensamento populacional e possivel demanda dos equipamentos publicos
e comunitarios locais. Além disso, o fato de localizar-se as margens de um arroio e
de ser um obstaculo a continuidade de vias locais, também seriam justificativas para

que se exigisse o Estudo de Impacto de Vizinhanga.

3.2.2 Condominio Multifamiliar Vertical

Em novembro de 2022, foi aprovado, junto a Prefeitura Municipal de Sé&o
Sebastido do Cai, um projeto para a implantagdo de condominio multifamiliar
vertical, com quatro torres de apartamentos.

O local apresenta, predominantemente, o uso do solo por unidades
residenciais unifamiliares. Também denota baixa densidade, além de um tracado

viario irregular, com baixa conectividade e infraestrutura relativamente precaria.

Figura 6 - Mapa de localizagdo do empreendimento em S&o Sebastido do Cai,

demarcado em laranja

3 "

\

Fonte: adaptado de Open Street Map (c2022).
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A implantacdo do empreendimento acontece em um terreno com frente para a

rua Omiro Ledur, mas que se configura em forma de “L” para o interior do quarteirao,

conforme Figura 7.

Figura 7 - Implantagdo do empreendimento
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A implantagcdo do empreendimento ocorre em terreno em aclive, sendo

necessaria intervengcao na area, como € possivel observar na Figura 8.

Figura 8 - Corte de implantagdo do empreendimento

Implantagcdo Geral

CORTE LONGITUDINAL F-F
Escala: 1/150

Fonte: Sdo Sebastido do Cai (2022b).
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Cada torre apresenta 4 pavimentos de apartamentos, mais garagens sob
pilotis. Do total, 3 torres apresentam 4 apartamentos, com 2 dormitorios por
pavimento, e 1 torre apresenta 4 apartamentos de 1 dormitério e 4 apartamentos de
2 dormitdrios, totalizando 56 apartamentos, sendo 52 apartamentos de 2 dormitérios

e 4 apartamentos de 1 dormitorio.

Figura 9 - Planta Baixa pavimento tipo Bloco A
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As plantas dos Blocos B, C E D séo iguais, diferenciando-se apenas do Bloco
A. Enquanto o Bloco A apresenta apartamentos de 1 e 2 dormitdrios, a planta dos

demais blocos apresentam apenas apartamentos de 2 dormitorios.
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Figura 10 - Planta Baixa pavimento tipo blocos A, B e C.
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Cabe salientar que Sao Sebastido do Cai nao possui nenhum
empreendimento residencial deste porte, com tantas unidades residenciais
localizadas em um mesmo condominio. Considerando 3 pessoas por apartamento
de 2 dormitérios e 2 pessoas por apartamento de 1 dormitério (3 pessoas x 52
apartamentos + 2 pessoas x 4 apartamentos), chega-se a uma populagao total de
164 pessoas. Certamente uma populacdo de 164 pessoas num mesmo lote, muito
mais do que se encontra atualmente no quarteirdo inteiro onde sera implantado,
gerara impactos locais, principalmente no trafego. Havera demanda por transporte
publico e na utilizagdo dos equipamentos urbanos e comunitarios locais, devido ao

adensamento populacional.

3.2.3 Industria Oderich S.A. — Ampliagoes

A industria Oderich S.A. instalou-se no municipio em 1908 e cresceu
rapidamente, com a produgdo de enlatados. O seu portfélio incluia salsichas,
linguicas, bacon, presuntos, queijo de porco, caldos e sopas, obtendo, assim, novos

mercados no pais e no exterior.
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Figura 11 - Industria de enlatados Oderich — construida em 1908

—~

Fonte: Klein (2018).

Esta localizada numa regido central da cidade, no nucleo formador do
municipio e proximo ao Rio Cai, onde se iniciou a colonizagdo do municipio e onde
os primeiros habitantes construiram suas residéncias. Ao longo dos anos, a industria
Oderich foi desenvolvendo-se e sentiu a necessidade de ampliar suas instalagdes.
As areas ao redor do prédio de origem (Figura 12) foram sendo adquiridas para a

ampliacdo da industria, em meio a uma area predominantemente residencial.

Figura 12 - Evolugao das construgdes nos ultimos 10 anos (2012-2022)

====MNucleo inicial da indlstria Vias interrompidas

Fonte: adaptado de Google Earth (c2022).

A industria iniciou em 1908, na area pontilhada em vermelho (Figura 12),
tendo incorporado, ao longo do tempo, outros trés quarteirdes ao quarteirao inicial,
obstruindo vias locais. No decorrer dos anos, esses quarteirdes foram sendo
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adensados, com novas construgdes, até estarem 100% ocupados. Atualmente, a
industria possui um centro de distribuicdo em outra localidade, tendo permanecido a
area industrial no nucleo de origem. Com o crescimento, as atividades
desenvolvidas passaram a atingir niveis de incomodidade relevantes para a

localidade desse nucleo.

Figura 13 - Industria Oderich S.A. — Foto atual

Fonte: Sdo Sebastido do Cai (2022c).

Todo esse processo de desenvolvimento e crescimento da industria Oderich
nunca foi objeto de Estudo de Impacto de Vizinhanga, apesar de gerar alto trafego
de veiculo pesados, ocasionando problemas na mobilidade, além de mau cheiro na
regiao.

A cidade se Sao Sebastido do Cai desenvolveu-se ao redor dessa industria,
que foi uma das principais, senao a principal, atividades econémicas na cidade. Por
esse motivo, foram autorizadas as ampliagdes da empresa, porém sem nenhuma

medida de redug¢ao dos impactos por ela gerados.
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4 ASPECTOS/CRITERIOS A SEREM CONSIDERADOS NO PROJETO DE LEI
PARA O ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

Neste capitulo sdo abordados, de forma breve, os critérios a serem utilizados
na elaboragcdo do PL para o Estudo de Impacto de Vizinhanga a ser proposto,

considerando a explanagéao ja realizada no capitulo anterior.
4.1 CRITERIOS EXISTENTES NO ESTUDO DO PD DE SAO SEBASTIAO DO CAI

Permanecerdo como obrigatorias ao Estudo de Impacto de Vizinhanga todas
as atividades e portes construtivos previstos no estudo de revisdo do Plano Diretor,
ja citadas neste trabalho. As atividades citadas serdo subdividias em grupos,
conforme a Classificagdo Nacional de Atividades Econémicas (CNAE).

Constardo ainda, no PL, todos os aspectos positivos e negativos oriundos das
atividades propostas, conforme art. 225 do estudo do Plano Diretor, bem como as
medidas atenuantes, constantes no art. 226, e os documentos e informacdes
exigidos no art. 227. Os demais artigos, contidos no estudo do PD e que tratem do
EIV, serdo considerados e inseridos no PL a ser proposto.

Esse PL tera a finalidade de complementar o estudo para o Plano Diretor de
Sao Sebastido do Cai; logo, devera conter as questdes ja abordadas aqui, além da
classificagdo do anexo VI, apresentando, ainda, de forma mais especifica, as

atividades passiveis de EIV.

4.2 LEGISLACOES ANALISADAS SOBRE O ESTUDO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA

Para desenvolver o Projeto de Lei (PL) para o EIV em Sao Sebastido do Cai,
foram avaliadas diversas leis de municipios da regido metropolitana e de municipios
proximos a cidade de Sao Sebastiao do Cai.

Dentre a legislagdo pesquisada, utilizou-se a legislacdo da cidade de Séao
Leopoldo como texto basico e estruturacdo da lei, para adequar a cidade de Sao
Sebastido do Cai. Essa legislagao, além de classificar as atividades aptas ao EIV,

também descreve os processos de elaboracdo, analise e tramitagdo do Estudo de
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Impacto de Vizinhanga, motivo pelo qual foi escolhida como base para o PL

proposto.
4.3 O PROJETO DE LEI PARA O EIV EM SAO SEBASTIAO DO CAI

O PL para o EIV para a cidade de Sdo Sebastido do Cai tem o objetivo de
legislar em um unico “ato” todo o processo de apresentagao, analise e tramitacéo do
Estudo de Impacto de Vizinhanga. Utiliza o texto base da legislagdo da cidade de
S&o Leopoldo, Lei Municipal n° 9.041/2019 (SAO LEOPOLDO, 2019), alterando e
complementando ele com todos os artigos integrantes do Estudo do Plano Diretor
que tratavam desse instrumento.

Inicialmente, apresenta os 6rgaos municipais e os conselhos pelos quais
serao realizadas as analises, bem como os técnicos competentes para a elaboracéo
do estudo e suas responsabilidades. Descreve todas as questbes a serem
abordadas pelos técnicos na elaboragcdo e desenvolvimento do estudo, sejam elas
positivas ou negativas, conforme a atividade a ser desenvolvida, além de relacionar
as informagdes e documentos referentes a atividade exercida, projeto e entorno do
local de implantagéo.

As atividades a serem submetidas ao EIV estdo listadas em uma tabela, na
qual a classificagcao de uso é através do CNAE. Além da classificacdo proposta na
Tabela 1 do Anexo B, devido as peculiaridades da cidade quanto a localizagao das
atividades industriais, o texto propde a liberagdo ou a obrigatoriedade do EIV para
alguns casos especificos. Para as industrias localizadas no distrito industrial, o EIV
seria dispensado, considerando que ele ja foi projetado para esse fim, absorvendo
os impactos gerados pelas industrias. Quanto as industrias consolidadas, o texto
propde a exigéncia do EIV dentro do prazo de um ano da publicagdo da lei, para
aquelas com mais de 5.000 m? construidos ou enquadradas como perigosas, como
€ o caso da industria Oderich S.A.

Quanto as exigéncias a serem solicitadas ao empreendedor como forma de
minimizacao dos impactos, o PL traz diversas possibilidades: execu¢do de melhorias
na infraestrutura urbana; recuperacdo ambiental; protecdo acustica; manutencao de
imdveis considerados como de interesse histérico, artistico ou cultural; criacdo de
cotas de emprego ou de habitagdes de interesse sociais; e construgcdo de

equipamentos sociais. Nesse aspecto, o PL propde o recebimento em pecunia
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proporcional as exigéncias solicitadas. Assim sendo, o0 municipio, em havendo
interesse publico, estipula o valor a ser pago pelo empreendedor, que podera ser o
valor total das exigéncias ou parcial, quando ainda forem exigidas do empreendedor
algumas acgdes para minimizar os efeitos negativos gerados pela atividade.

Por fim, o PL regra questdes do processo, como a possibilidade de audiéncia
publica ou da solicitacdo de esclarecimentos e recebimento de manifestagdes,
define a taxa de analise para o EIV, o prazo de arquivamento do processo e o prazo
de validade. Institui, ainda, o Termo de Compromisso Urbanistico (TCU), a ser
firmado entre as partes, como garantia de execug¢ao das medidas para minimizagao

dos impactos gerados a vizinhancga.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente estudo propbés a elaboragdo de um projeto de lei para o
instrumento Estudo de Impacto de Vizinhanca. O PL, apresentado no trabalho como
anexo, buscou compilar num unico documento todo o processo do EIV, para que
obtivesse facil aplicagdo junto ao municipio de Sdo Sebastido do Cai. Com o PL, o
objetivo proposto no desenvolvimento desta pesquisa alcangou éxito. Porém,
acredita-se que ainda ha muito a ser discutido junto ao corpo técnico da prefeitura,
para que o assunto seja esgotado e todas as opinides sejam consideradas, de forma
que se possa ainda aperfeigoar o processo e a aplicabilidade do EIV.

E de extrema importdncia a contribuicdo desse instrumento para a
consolidacdo de uma cultura urbanistica que possibilite ao poder publico promover,
de forma eficaz, a reducédo dos impactos gerados nas cidades, bem como a redugao
das desigualdades espaciais. Possibilitar a transformacao adequada e compativel ao
desenvolvimento das cidades, em seus mais diversos aspectos, garante qualidade
de vida a populagao e as geragdes vindouras.

Durante a pesquisa, verificou-se a importancia de um suporte tecnoldgico,
com geoprocessamento e Sistema de Informagdes Geograficas (SIG), além de um
cadastro técnico eficiente, qualificado e atualizado. Tudo isso com a finalidade de
facilitar as pesquisas e o conhecimento da realidade do municipio, bem como
agilizar a execugao das tarefas de planejamento urbano de forma confiavel. Uma
base de dados com mapas tematicos, especificos para as analises referentes ao
Estudo de Impacto de Vizinhanga, com o propdsito de evitar e controlar os
incbmodos gerados pela aglomeragdo de atividades incompativeis, seria um
importante instrumento para a aplicacdo do PL proposto neste estudo. Esses
documentos poderiam auxiliar no conhecimento da densidade das atividades, para
ajudar na elaboragéao do estudo.

O Setor de Fiscalizagao e Alvaras, hoje ligado diretamente a Secretaria da
Fazenda do municipio, apresenta um trabalho voltado ao incentivo de novos
empreendimentos; porém, as vezes isso ocorre através de alvaras provisorios, sem
o devido controle necessario e sem vinculacdo ao Setor de Urbanismo. Essa
vinculagao ao Setor de Urbanismo é extremamente necessaria, considerando que,
apesar de o setor de aprovagao de projetos controlar também as atividades e o

zoneamento municipal, € o setor de alvaras que fornece a autorizacdo para o
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funcionamento de atividades, tanto em prédios novos como também em edificagcoes
antigas, e essas atividades podem alterar sua localizagdo. Logo, é esse setor que
realizara o maior controle quanto a necessidade da exigéncia do EIV, cabendo ao
Setor de Urbanismo analisar o estudo em si, para definir as medidas atenuantes dos
impactos gerados.

Dentro desse processo, é importante destacar a importancia da participagao
publica, através da disponibilizagdo do Estudo de Impacto de Vizinhangca em meios
eletrénicos e, até mesmo, publicagdes em meios de veiculagdo local. Também é
fundamental a possibilidade da realizacdo das audiéncias publicas, pois, através
delas, a populagao podera analisar a atividade a ser implantada na vizinhanga, bem
como seus impactos, podendo manifestar-se quanto a conveniéncia ou nado do
empreendimento, além de avaliar as medidas mitigadoras e compensatérias
propostas no processo. Assim sendo, salienta-se a importancia de um trabalho junto
a comunidade local, para que essa entenda a importancia da participagao popular no
processo como um todo, desde sua formulagdo, execu¢ao e acompanhamento, para
que exerca, também, um papel fiscalizador, com o intuito de verificar o cumprimento
dos compromissos compensatorios.

Na busca de incluir os diferentes setores da prefeitura nesse processo de
pesquisa, observou-se a importancia de qualificar o corpo técnico de servidores
publicos municipais, para que possam aplicar o EIV de forma adequada. O quadro
enxuto de servidores, em que grande parte ndo é servidor de carreira, dificulta a
aplicagao de instrumentos urbanisticos, dentre os quais esta o EIV, disponibilizados
pelo Estatuto da Cidade aos municipios, para o desenvolvimento e qualificacao
urbana.

O Estudo de Impacto de Vizinhangca como ferramenta de qualificacdo da
cidade € um instrumento que, se bem utilizado, podera ajudar os municipios de
pequeno porte, que se encontram em crescimento, a corrigirem as distor¢des do
crescimento urbano ja existentes e, ao mesmo tempo, evitar maiores distor¢gdes ou
problemas de vizinhanca. O intuito do EIV é possibilitar que atividades de portes
e/ou natureza excessivas ou diferentes das previstas para a zona de localizagao
possam se instalar nas cidades e contribuir para o seu crescimento, de forma segura
e equilibrada, reduzindo seus impactos e proporcionando melhoria na qualidade de

vida da populagao, e nao ser utilizado como inibidor das atividades.
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ANEXO A -PROJETO DE LEI ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

Projeto de Lei n® XX

Define os empreendimentos e
atividades que dependerdo de
elaboragao de Estudo de Impacto de
Vizinhanga e dispdem sobre sua
elaboragao e analise, nos termos do
Estatuto da Cidade (Lei Federal
10.257, de julho de 2001).

Art. 1° Ficam criados critérios para regulamentar o Estudo de Impacto de Vizinhanga
(EIV), estabelecendo as atividades que dependerdo do Termo de Aprovagao do
Relatoério do impacto de Vizinhanga (RIV).

§1° Cabera ao Orgdo Municipal, responsavel pelo Planejamento Urbano, a
responsabilidade pela analise e aprovacgao do EIV/RIV.

§2° A aprovacao pelos 6rgaos competentes da Administragdo Municipal sera
realizada apds parecer favoravel emitido pelo Conselho de Desenvolvimento
Municipal, que podera, juntamente com o 6rgdo municipal responsavel pelo
Planejamento Urbano, solicitar estudos complementares e medidas mitigadoras aos

impactos avaliados.

Art. 2° O EIV sera aplicado em todo o territério municipal, tanto em zona urbana
quanto em zona rural.

§1°. Em zona rural sera exigido EIV quando o empreendimento for
considerado de natureza perigosa, incbmoda ou nociva e for considerada de grande
porte, conforme anexo VIl — B do Plano Diretor Municipal.

§2°. O EIV, para zona rural, devera ser apresentado como condi¢ao para o

licenciamento ambiental.

Art. 3° Para aprovagao do EIV/RIV, sera necessario protocolar o mesmo,

juntamente com RRT/ART do responsavel técnico pelo estudo.
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§1° O EIV devera ser elaborado por arquiteto ou engenheiro civil e por equipe
multidisciplinar, quando for o caso, cujos membros deverdo estar devidamente
credenciados na sua area de atuacdo e se responsabilizardo pelas informacdes,

resultados e conclusdes apresentadas no RIV.

Art. 4° O EIV/RIV sera executado de forma a contemplar os aspectos positivos e
negativos do empreendimento, sobre a qualidade de vida da populagao residente ou
usuaria da area em questao e seu entorno, devendo incluir, no que couber, a analise
e proposigao de solugdes, para as seguintes questodes:

|. Adensamento populacional,;

II. Equipamentos urbanos e comunitarios;

[ll. Uso e ocupagao do solo;

IV. Valorizagao ou desvalorizag&o imobiliaria;

V. Areas de interesse historico, cultural, paisagistico ou ambiental,

VI. Paisagem urbana e patriménio natural e cultural;

VII. Servigos publicos, incluindo consumo de agua e de energia, bem como a

geragéao de residuos solidos, liquidos e efluentes, assim como drenagem de

aguas pluviais;

VIII. Equipamentos institucionais;

IX. Sistemas de circulagao e transporte, incluindo, entre outros: trafego

gerado, acessibilidade, estacionamento de veiculos, carga e descarga,

embarque e desembarque de pessoas, demanda por transporte publico;

X. Ventilagao e iluminagao;

Xl. Polui¢ao sonora e do ar;

XIl. Impacto socioecondédmico na populagao residente ou atuante no entorno; e

XIlIl. Geracéao de residuos solidos da construgao civil e demoligao.

Art. 5° O Poder Executivo Municipal, para eliminar ou minimizar impactos negativos
a serem gerados pelo empreendimento, devera solicitar, como condicdo para a
aprovacao de projeto, no que couber:

|. Execugdo de melhorias na infraestrutura urbana em relagao a rede fisica,
através da qual o Poder Publico ou a concessionaria alcanca ao cidadao o servico

e/ou o abastecimento, tais como:
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a) ampliagao de redes, tais como: agua, gas, esgoto pluvial, esgoto sanitario,

eletricidade, iluminagao publica;

b) area de terreno ou area edificada para instalagdo de equipamentos

comunitarios em proporgdo compativel com as demandas geradas pelo

empreendimento, tais como: educagdo, saude, assisténcia social, cultura,

esporte e lazer; e

c) ampliagdo e/ou adequagado da estrutura viaria, sinalizagdo e mobiliario

urbano, tais como: faixas de aceleragao e desaceleragao, faixas de pedestres,

paradas de transporte publico, semaforizacdo, pavimentacdo de Vvias,

realizagdo ou adequacdo do passeio publico, sinalizagao viaria (vertical e

horizontal) incluindo a identificacdo dos logradouros, arborizagao,

posteamento, bem como adequacgdes ao acesso do loteamento, quando for o

caso.

Il. Protecdo acustica mediante o uso de filtros e outros procedimentos que
minimizem incébmodos gerados pelas atividades a serem desenvolvidas;

lll. Recuperagdo ambiental da area e preservacdo dos elementos naturais
considerados de interesse paisagistico;

IV. Manutencdo de imodveis, fachadas ou outros elementos arquiteténicos
considerados de interesse historico, artistico ou cultural;

V. Criacao de cotas de emprego e cursos de capacitagao profissional;

V1. Criagcao de habitagdes de interesse social; e

VII. Construgcao de equipamentos sociais.

§1° Podera o municipio aceitar pecunia como forma de minimizacédo de
impactos gerados, total ou parcialmente, conforme analise do EIV e valor a ser
estipulado pelo municipio, desde que haja interesse publico.

§2° A aprovagado do empreendimento ficara condicionada a assinatura de
Termo de Compromisso Urbanistico - TCU pelo interessado, em que este se
compromete a arcar integralmente com as despesas decorrentes das obras e
servicos necessarios a minimizacado dos impactos decorrentes da implantacido do
empreendimento e demais exigéncias apontadas pelo Executivo Municipal, antes da

finalizagao do mesmo.
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Art. 6°. O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) devera conter:
l. Informagdes urbanisticas (IU) fornecidas pelo 6rgdo competente;
lI. Situacao e localizagdo, com clara indicacao de acessos;
[ll. Atividades previstas;
IV. Descricdo dos espacgos edificados, cobertos ou descobertos e os usos
previstos nos mesmos;
V. Descricdo da infraestrutura existente no local e atestado da possibilidade
de atendimento das demandas de agua e energia elétrica, emitidos pelos
fornecedores desta; e

VI. Analise das questdes indicadas no Art. 4°.

§1° O municipio podera solicitar complementagcdo das informagdes
apresentadas, quando necessario.

§2° Os Estudos de Impacto de Vizinhanga (EIV) deverdo ser assinados pelo
empreendedor e por seus responsaveis técnicos, sendo solidariamente
responsaveis pela veracidade das informagdes fornecidas.

§ 3° Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do Estudo de Impacto
de Vizinhanga (EIV), que ficardo disponiveis para consulta, no 6érgdo competente do
Poder Publico municipal, por qualquer interessado.

§ 4° A elaboragdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) ndo substitui a
elaboracao e a aprovagao de estudo prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas

nos termos da legislacao ambiental.

Art. 7°. Dependeréao de EIV/RIV as atividades privadas ou publicas listadas na tabela
01 — anexo | desta lei, em que a classificacdo de uso sera através do CNAE

(Classificacao Nacional de Atividades Econémicas) correspondente.

Art. 8°. As atividades listadas na tabela 01 — anexo |, quando localizadas na Zona
Industrial, descrita no Plano Diretor, poderao ser dispensadas do EIV/RIV, desde
que nao estejam contidas em Zonas Industriais dentro da Zona Residencial.
Paragrafo unico. A area de uso industrial situada em area residencial podera
ser expandida em um raio maximo de até 100 (cem) metros, conforme mapa do

plano diretor, mediante estudo de impacto de vizinhancga.
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Art.9°. A Licenca de Construgdo e/ou Alvara de Localizacdo/Funcionamento
Definitivo para atividades condicionadas a EIV/RIV, conforme tabela 01 — anexo |,

somente serdo emitidos apds a apresentagao do Termo de aprovacgao do EIV/RIV.

Art.10°. Ao estabelecimento ja consolidado, sera demandado EIV, quando:

| - Houver mudanca de porte da atividade e a mesma passar a se enquadrar
na tabela 01 — anexo |;

Il — Houver ampliagdo da area construida e a mesma passar a se enquadrar
na tabela 01 — anexo 1;

Paragrafo unico. As edificagdes industriais consolidadas, enquadradas como
perigosas ou com area construida superior a 5.000,00 m?, deverao apresentar EIV

dentro do prazo de 1 (um) ano da publicagao desta lei.

Art. 11°. Ao municipio cabe, se julgar necessario, o direito de solicitar o EIV/RIV a
qualquer atividade que julgar necessario enquanto causador de impacto, mesmo nao

listadas na tabela 01.

Art. 12°. Durante o prazo da analise técnica do EIV/RIV, cabera ao érgédo municipal
competente:

| — Exigir esclarecimentos e complementagdes de informagdes ao requerente,
quando necessario;

Il — Receber manifestagdes por escrito;

Il — Realizar audiéncias publicas.

§1° Em caso de falta de procura do processo no periodo de 90 dias, 0 mesmo
sera arquivado.

§2° A necessidade da realizagdo de audiéncia publica podera ser requerida
somente pelo érgao municipal.

§3° Em casos que houver necessidade de audiéncia publica, a mesma sera

realizada a expensas do requerente.
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Art. 13°. Fica criada a taxa de analise do EIV/RIV, no valor de 50 URM, realizada
pelo Orgdo Municipal responsavel pelo Planejamento Urbano, tendo sido recolhida
previamente.

§1° A taxa de analise independe da aprovacgao do respectivo EIV/RIV.

§2° No caso de arquivamento do processo, conforme art. 11, paragrafo 1°,

para que seja reativado devera ser paga nova taxa de analise.

Art. 14°. Quanto a validade do EIV/RIV, este tera sua validade condicionada a
vigéncia da mesma e com prazo de validade de 01 (um) ano, a contar da data de
aprovagao, podendo ser revalidada a qualquer tempo, mediante analise do setor

competente.

Art. 15°. Fica instituido o Termo de Compromisso Urbanistico — TCU, cujo objetivo é
garantir a execugdo das medidas compensatérias, compatibilizadoras e/ou
mitigatorias dos impactos gerados a vizinhanga, por meio da fixagao de obrigacdes e
condicionantes técnicas, que deverao ser rigorosamente cumpridas pelo executor da
atividade potencialmente impactante.

Paragrafo unico. Com a formalizagao do TCU, fica condicionado ao executor
da atividade potencialmente impactante a possibilidade de minimizar, adaptar,

recompor, corrigir ou compensar possiveis efeitos negativos causados ao entorno.

Art. 16°. O TCU devera ser submetido a apreciagdo da assessoria juridica do
municipio.
Paragrafo unico. No TCU devera constar, obrigatoriamente:
a) Nome e qualificacdo das partes compromissadas ou dos respectivos
representantes legais;
Descrigao do seu objeto;
Prazo de vigéncia do compromisso;
Descricao detalhada do que sera mitigado e/ou compensado;
Previsao de sansdes por descumprimento e rescisio;
f) Foro competente para dirimir eventuais litigios entre as partes;

g) Data, local e assinatura das partes e responsavel técnico;
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h) Nome, numero do documento de identidade (RG ou CPF/CNPJ) e
assinatura de duas testemunhas.

Art. 17°. Cabera a autoridade maxima do Orgdo Municipal responsavel pelo

Planejamento Urbano do municipio firmar o TCU, bem como atestar seu integral

cumprimento, ouvidas as unidades técnicas competentes.

Art. 18°. O TCU produzira efeitos legais a partir de sua celebragao e possui forga de
Titulo Executivo Extrajudicial, nos termos do artigo 585, VII da lei Federal n°
5.869/73 (Codigo de Processo Civil) e desta Lei.

Art.19°. O requerente estabelecera no EIV/RIV medidas mitigatdrias, compensatorias
ou compatibilizadoras, relativas aos impactos negativos causados pelo
empreendimento ou atividade. Estas serdo analisadas pelo executivo municipal, que
podera aceitar as medidas estabelecidas, se forem compativeis aos efeitos
negativos gerados, ou podera estabelecer outras medidas que entenda mais

adequadas.

Art. 20° Revogam-se as disposicdes em contrario.

Art. 21°. Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicagao.

Gabinete do Prefeito Municipal de Sao Sebastidao do Cai, aos XX dias do més
de XX de 20XX.
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ANEXO B - ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

TABELA 01 - ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

ATIVIDADE

PORTE

Estabelecimentos de clinicas veterinarias, canis, escolas de adestramento
de animais e congéneres, com guarda de animais;

AC = 100,00 m?

Bares, bilhares, restaurantes, e congéneres sem musica ao vivo;

AC = 100,00 m? e/ou
POP = 100 pessoas

Estabelecimentos de diversdes, tais como: clubes sociais, boates, saldes de
baile, boliches, estidio de musica, escola de dancga, saldes de festas, locais
de ensaio de escola de samba, estabelecimentos com musica ao vivo ou
mecanica e congéneres;

QUALQUER PORTE

Estabelecimentos de ensino, tais como: ensino fundamental, creches,
maternais, pré-escolas e congéneres;

AC = 500,00 m?

Estabelecimentos de ensino, tais como: universidades, faculdades e
congéneres;

AC = 500,00 m?

Academias de ginastica ou academias de esportes e congéneres;

AC = 100,00 m? e/ou
POP = 150 pessoas

Escolas de linguas e cursos profissionalizantes e congéneres;

AC = 500,00 m?

Supermercados, hipermercados, mercados, minimercados, mercearias,
padarias;

AV = 300,00 m

Entrepostos, armazéns de estocagem, depdsitos, galpdes de reciclagem de
residuos solidos;

AC 2 1.000,00 m?

Centros comerciais, shopping centers, lojas de departamentos, pavilhdes de
feiras e exposigoes;

AV 2 500,00 m?

Estabelecimentos assistenciais de salde;

AA 2 500,00 m?

Hospitais;

QUALQUER PORTE

Cinemas, teatros, estadios, casas de shows e congéneres;

QUALQUER PORTE

Templos religiosos e congéneres;

QUALQUER PORTE

Edificagdes em altura ou grupamento de edificagbes com uso néo
residencial, residencial ou misto, tais como: condominios de salas
comerciais verticais ou horizontais, coworkings , escritérios para prestagéo
de servigos, condominios multifamiliares verticais ou horizontais, quitinetes,
hotéis-residéncia, hospedagem em geral-residenciais, com servigo ou
similares;

POP = 200 pessoas
e/ou = 80 unidades

Edificios-garagens ou mistos (prevaléncia do uso como garagem) e areas
de terras destinadas a estacionamentos de veiculos de passeio;

= 200 vagas

Tratamento de veiculos, tais como: polimento, chapeamento, pintura, oficina
mecanica, elétrica automotiva para instalagdo de som, lavagem e
congéneres fora de Zona de Comércio e Servigo de Grande Porte (ZCSG) e
Zona Industrial (ZI);

QUALQUER PORTE

Transportadoras ou empresas com frota veicular pesada e utilitarios,
garagens de veiculos de transportes coletivos, garagens para veiculos de
cargas;

AT =22.500 m?

Condominios de lotes/ Condominios Urbanisticos;

QUALQUER PORTE

Loteamentos;

AT = 50.000,00 m?
e/ou 2100 unidades




Desmembramentos;
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ALR = 10.000,00 m?
QR 2200,00 m?

Clubes recreativos ou desportivos e empreendimentos com uso destinado a
esportes e lazer, tais como: parques tematicos, autddromos, complexos
esportivos, piscinas, zooldgicos;

QUALQUER PORTE

Edificagcdes ou grupamento de edificagbes com uso industrial;

AC = 1000,00 m?

Terminais rodoviarios, metroviarios e hidroviarios, aeroportos, helipontos,
heliportos e congéneres;

QUALQUER PORTE

Obras de infraestruturas, tais como: tuneis, viadutos, garagens subterraneas
independentes, vias expressas rodoviarias, metroviarias e ferroviarias;

QUALQUER PORTE

Postos de abastecimento de combustiveis e
empreendimentos com revenda e estocagem de gas engarrafado;

QUALQUER PORTE

Estabelecimentos prisionais, casas de detengéo e
congéneres;

QUALQUER PORTE

Usinagem de concreto, asfalto e congéneres; locais com depdsito/ extragao
de areia, brita, pedra, aterro e congéneres;

QUALQUER PORTE

Estocagem e venda de materiais explosivos e pirotécnicos e campos de tiro;

QUALQUER PORTE

Cemitérios, necrotérios, crematoérios, capelas funerarias e congéneres;

QUALQUER PORTE

Aterros sanitarios;

QUALQUER PORTE

Marcenarias, serralherias, funilarias, marmorarias e congéneres;

QUALQUER PORTE

Qualquer atividade enquadrada como de natureza diferente da adequada
para a zona de localizago;

QUALQUER PORTE

Qualquer atividade enquadrada como perigosa, mesmo que nao conste
acima listada.

QUALQUER PORTE

DEFINICOES

POP - POPULACAO; niimeros e pessoas para as quais uma edificacdo, ou parte dela, é projetada. Para efeitos

dessa lei,
o célculo populacional devera ser feito de acordo com a NBR 9077/2001.

AA - AREA DE ATENDIMENTO; area de construida de consultérios e salas de procedimentos, excluindo-se area

administrativa, de funcionarios e estoque.

AC - AREA CONSTRUIDA; soma das areas computéveis e ndo computaveis de todos os pavimentos.

AT - AREA DE TERRENO; area total do lote.

AV - AREA DE VENDA,; é a area do empreendimento destinada a comercializacdo/exposicdo das mercadorias,

excluindo-se
area de estoque e de funcionarios.

ALR - AREA DE LOTE RESULTANTE; é a 4rea de cada lote posterior ao desmembramento da area maior.
QR - QUADRA RESULTANTE; é a area total da quadra, somadas as areas dos lotes nela existentes.



