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Talvez seja a hora de, corajosamente, recusar a
falacia dos consensos, expondo abertamente a
tentativa de substituir o processo conflituoso do
planejamento pelas falaciosas metodologias que
elaboram consensos simplesmente porque
rejeitam, autoritariamente, a legitimidade do
dissenso e do conflito. (Carlos B.Vainer)






Resumo

GHIZZO, Roberta Ferrari. Estudos de Impacto de Vizinhanca: avaliacdo
de sua aplicacdo em Florianépolis. Dissertacdo de Mestrado.
Floriandpolis: PGAU-CIDADE, UFSC, 2010.

No atual contexto de consumo do espago, a implantacdo dos
empreendimentos em Floriandpolis tem contribuido de forma
significativa para a desqualificagdo urbano-ambiental da cidade. Apesar
de visiveis as consequéncias da auséncia de estudos de previsdo de
impacto, permanece incipiente e insuficiente a utilizacdo do Estudo de
Impacto de Vizinhanga em Floriandpolis, instrumento previsto no
Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10257/01). Mesmo quando exigidos,
tais estudos ndo tém sido suficientes para garantir a devida mensuracao
dos impactos a serem ocasionados no meio ambiente urbano. Nesse
sentido, o presente trabalho tem a finalidade de avaliar - a partir da
andlise de quatro Estudos de Impacto de Vizinhanca de
empreendimentos urbano-turisticos em Floriandpolis - se a qualidade
desses estudos possibilita aos drgdos responsaveis, e a populacdo
interessada, posicionarem-se de forma criteriosa sobre os possiveis
impactos a serem ocasionados no meio ambiente urbano, bem como
acerca da viabilidade ou ndo da implementacdo de tais projetos. Busca-
se, portanto, questionar a premissa da existéncia de um consenso social
guanto a importancia desses empreendimentos, tendo em vista que
abandonar os conflitos inerentes & implantacdo de um empreendimento
significaria ignorar a capacidade das instituicdes publicas e dos atores
envolvidos de atuar como planejadores e gestores do territorio. Nesse
sentido, é necessario um avanco qualitativo dos Estudos de Impacto de
Vizinhanga, a fim de ndo sejam utilizados apenas para legitimar
formalmente processos de licenciamento (in)questionaveis.

Palavras-chaves: estudo de impacto de vizinhanca, previsdo de
impactos, empreendimento, meio ambiente urbano, sustentabilidade.






Abstract

GHIZZ0, Roberta Ferrari. Neighborhood Impact Studies: an assessment
of their application in Florian6polis. Masters Dissertation. Floriandpolis:
PGAU-CIDADE, UFSC, 2010.

In the current context of space consumption, the implementation of
projects in Floriandpolis has contributed significantly to the
disqualification of urban environment in the city. Despite the noticeable
consequences of the absence of studies to predict this impact, making
use of the Neighborhood Impact Study of Florian6polis, an instrument
instituted by City Statute Federal Law No. 10257/01, seems incipient
and insufficient. Even when required, such studies are not sufficient to
ensure proper measuring of impacts on the urban environment. In this
sense, this paper aims to evaluate — through an analysis of four
Neighborhood Impact Studies of urban-tourism projects in Floriandpolis
— whether or not the quality of these studies enables responsible
organizations and interested members of the public to reach
knowledgeable conclusions on possible impacts on the urban
environment, as well as the viability or otherwise of the implementation
of such projects. The research seeks, therefore, to question the premise
of the existence of a social consensus on the importance of these
projects, taking into account that abandoning the inherent conflicts to
implementing a project would mean ignoring the capability of public
institutions and individuals involved to become land planners and
managers. Qualitative improvement of the Neighborhood Impact Studies
is necessary so as not to use it only as a formality to legalize
(un)questionable licensing procedures.

Keywords: neighborhood impact study (NIS), impact prediction,
development, environment, urban sustainability.
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Introducéo

Conforme o pensamento que tem orientado o planejamento urbano nas
Gltimas décadas, os desafios das cidades sdo semelhantes aos
enfrentados pelas empresas e estd baseado nos conceitos e técnicas do
planejamento empresarial. Para os defensores do planejamento
estratégico “/...] a cidade é uma mercadoria a ser vendida, num
mercado extremamente competitivo, em que outras cidades também
estdo a venda” (VAINER, 2000, p. 78).

Se durante largo periodo o debate acerca da
“questdo urbana” remetia, entre outros, a temas
como crescimento desordenado, reproducdo da
forca de trabalho, equipamentos de consumo
coletivo, movimentos sociais urbanos,
racionalizagdo do uso do solo, “a nova questdo
urbana” teria, agora, como nexo central a
problematica da  'competitividade  urbana'.
(VAINER, 2000, p. 76).

Assim, no atual contexto de consumo do espaco, Florianépolis ndo foge
a regra. A cidade tem sido alvo de um acelerado processo de
urbanizacdo nas Ultimas décadas, resultado da apropriacdo da cidade por
interesses empresariais. Em prol dos interesses de poucos, 0s impactos
ocasionados pelos empreendimentos sdo constantemente
negligenciados, contribuindo de forma significativa para a degradacdo
ambiental e descaracterizacdo da paisagem local.

E notavel a influéncia de interesses particulares na gestio do territorio,
bem como a fragilidade dos &rgdos publicos responsaveis pela
aprovacdo e fiscalizacdo de empreendimentos em conter a visivel e
corriqueira degradagdo ambiental em Florianépolis ocasionada por tais
projetos. Enquanto nos grandes empreendimentos é perceptivel a
flexibilidade do aparato regulatério para atender aos interesses de
determinados grupos dominantes, em relacdo aos empreendimentos de
menor porte h4 um suposto descaso quanto a relevancia de tais
impactos, ja que, quando analisados, geralmente sdo desarticulados do
respectivo entorno e da situacéo preexistente.

A submissdo aos riscos ambientais e sociais de atores locais em troca de
emprego e geracdo de receitas a qualquer custo é, muitas vezes,
resultado da “chantagem locacional” realizada por grandes investidores
gue buscam as localidades mais apropriadas para a rentabilizacdo de
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seus investimentos (ACSELRAD, 2009). Dessa forma, os 0rgdos
publicos acabam sendo coniventes com muitas das praticas dos grupos
industriais turisticos, mesmo que destruidores do patriménio natural e
cultural, para ndo perder a oportunidade de instalacdo desses grupos
(FONTELES, 2004). Segundo Santos (20003, p. 68):

Um pequeno nimero de grandes empresas que se
instala acarreta para a sociedade como um todo
um pesado processo de desequilibrio. [..]
Todavia, mediante o discurso oficial, tais
empresas sdo apresentadas como salvadoras dos
lugares e sdo apontadas como credoras de
reconhecimento pelos seus aportes de emprego e
modernidade. Dai a crenca de sua
indispensabilidade, fator da presente guerra entre
lugares e, em muitos casos, de sua atitude de
chantagem frente ao poder publico, ameacando ir
embora quando ndo atendidas em seus reclamos.
Assim, o poder publico passa a ser subordinado,
compelido, arrastado.

Convém salientar a existéncia de muitos projetos que sequer sdo
apreciados pelo poder publico. Porém, a presente pesquisa ndo tem o
proposito de avaliar a (in)eficicia do procedimento de fiscalizacdo dos
orgdos publicos, mas sim ressaltar, nos projetos que sdo submetidos a
sua fiscalizacdo, a importancia do processo de avaliagdo dos impactos
no meio ambiente urbano. Conforme Di Sarno (2004, p. 100):
“Mensurar o que é ou nao toleravel é o grande desafio do Poder
Plblico, pois a flexibilizacdo de indices podera resultar em graves
desequilibrios”.

Torna-se evidente, portanto, a necessidade de que os impactos desses
empreendimentos no meio ambiente urbano sejam devidamente
avaliados, a fim de que o 6nus dos impactos mal dimensionados nédo seja
transferido para a sociedade.

A atividade humana sempre traz transformacdes
no meio ambiente, podendo ser positivas ou
negativas. As alteragcGes negativas deverdo ser
mensuradas a fim de verificar o grau de prejuizo
ocorrido para que se caracterize a necessidade de
uma tutela especifica que redundara no
ressarcimento ao prejudicado. (DI SARNO, 2004,
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p. 100).

Contudo, apesar da indiscutivel relevancia da avaliagdo de impacto
ambiental e do carater interdisciplinar de tais estudos, percebe-se que a
analise das questBes urbanas tem sido pouco considerada, e, muitas
vezes, ignorada. Torna-se entdo essencial a discussdo sobre a
participagdo do arquiteto urbanista nos estudos ambientais, a relagdo
entre meio ambiente e arquitetura, bem como acerca da importancia do
meio ambiente urbano como area de investigacao.

Em sintese, pode-se dizer que o campo dos
estudos ambientais vem  experimentando,
simultaneamente, o alargamento de suas bases
conceituais e a multiplicacdo da quantidade de
estudos e &reas de conhecimento envolvidas. Em
grande parte desses trabalhos, a dimensdo
espacial/urbana das analises permanece
subestimada, as vezes inexistente, ou ainda,
numa perspectiva mais radical, até mesmo negada
como ndo-ambiental, ndo-natural. (COSTA, 1999,
p. 64, grifo acrescido).

A pouca importancia atribuida as questdes urbanas também é
evidenciada pelas lacunas existentes nos Estudos de Impacto de
Vizinhanga referentes aos empreendimentos em Florianopolis. A
exigéncia, ainda ndo muito usual, quanto a elaboragéo de tais estudos
ndo tem sido suficiente para impedir a constante degradacdo do
patriménio urbano-ambiental local.

Nesse sentido, a presente pesquisa tem a intencdo de avaliar, a partir da
analise de casos concretos em Floriandpolis, se a qualidade dos Estudos
de Impacto de Vizinhanga possibilita aos 6rgdos responsaveis e a
populacdo interessada, posicionar-se de forma criteriosa sobre os
possiveis impactos a serem ocasionados no meio ambiente urbano, bem
como acerca da viabilidade (ou ndo) da implementacdo de tais projetos.
Pretende-se, dessa forma, demonstrar a importancia da disponibilizagado
de informac@es confidveis para a identificacdo de eventuais incoeréncias
entre discurso e prética.

Os estudos analisados ndo representam a totalidade, mesmo que néo
muito expressiva, dos Estudos de Impactos de Vizinhanca ja realizados
em Floriandpolis. Trata-se de uma amostra restrita, mas suficiente para
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demonstrar as deficiéncias existentes no processo de previsdo de
impactos urbano-ambientais em Florianépolis.

Portanto, o primeiro capitulo desta pesquisa consiste em uma analise
bibliografica acerca das relagdes entre 0 homem e a natureza, avaliagdo
imprescindivel na busca da compreensdo do que, atualmente, tem-se
considerado como impacto ambiental. A necessidade de se contemplar o
homem como parte integrante das relacdes ecoldgicas decorre da
mudanc¢a de enfoque ocorrida durante as Gltimas décadas acerca da
percepcdo da sociedade em relacdo a natureza (HOUGH, 1998;
McHARG, 1967; RUANO, 1999; SPIRN, 1995).

A andlise da nocdo de sustentabilidade, por sua vez, justifica-se pela
desconfianca em relagdo ao modelo de desenvolvimento adotado, haja
vista 0s problemas ambientais atuais. Dentre as limitacGes das
discussdes acerca do tema, convém ressaltar que as distintas
representacdes e valores associados a questdo da sustentabilidade
resultam da disputa pela expressao mais legitima (ACSELRAD, 1999).

Buscou-se salientar, ainda, a importancia da inclusdo da analise urbano-
ambiental na atividade de previsdo de impactos e do aprendizado por
meio da experiéncia acumulada. Para delimitar o conceito de meio
ambiente concernente a analise das questfes urbanas, reconhecendo as
peculiaridades e a importancia dessa area de investigacdo, foram
utilizadas nessa pesquisa as expressdes “meio ambiente urbano” e
“urbano-ambiental”.

O segundo capitulo dispbe acerca do Estudo de Impacto de Vizinhanca
(EIV), instrumento previsto no Estatuto da Cidade, mas ainda ndo muito
utilizado. Para tanto, foi realizada uma analise bibliografica acerca das
categorias de analise exigidas como contetldo minimo do Estudo de
Impacto de Vizinhanga, conforme o art. 37 do Estatuto da Cidade - Lei
n® 10.257/2001 (BRASIL, 2001).

Além da preocupacdo com o conteldo dos Estudos de Impacto de
Vizinhanga, a pesquisa pretende demonstrar a importancia da
metodologia utilizada para a devida identificagdo e mensuragdo dos
impactos a serem ocasionados e para garantir que as informacGes
disponibilizadas sejam facilmente compreendidas pela populagdo
interessada.

O terceiro capitulo tem a finalidade de demonstrar as peculiaridades do
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Municipio de Florianépolis, cidade em que estdo localizados o0s
empreendimentos relativos aos Estudos de Impactos de Vizinhanga
analisados. A cidade, valorizada por seus atributos naturais, desperta o
interesse de diversos empreendimentos, especialmente os relacionados a
atividade turistica. Contudo, a ocupacdo impulsionada pela atividade
turistica geralmente ndo tem como pressuposta a preservacdo dos
elementos naturais e culturais locais.

Por fim, no quarto capitulo, foram analisados quatro Estudos de Impacto
de Vizinhan¢a de empreendimentos urbano-turisticos em Florianépolis,
intentando verificar de que forma a identificacdo dos impactos no meio
ambiente urbano tem sido considerada nos estudos encaminhados aos
orgdos publicos. Para a avaliacdo desses estudos, utilizaram-se as
categorias de andlise estabelecidas no Estatuto da Cidade como o
conteldo minimo para a realiza¢do do Estudo de Impacto de Vizinhanca
(EIV).

Considerando a dificuldade de acesso aos Estudos de Impacto de
Vizinhanga realizados em Florian6polis (embora devessem estar a
disposicdo da populagdo interessada), optou-se pela avaliacdo dos
Unicos trés Estudos de Impacto de Vizinhanca disponiveis na biblioteca
do 6rgdo de planejamento urbano, referentes aos empreendimentos
Marina Philippi, Amoraeville e Hotel Lanai. Além disso, foi avaliado o
estudo referente ao empreendimento da Koesa®, localizado no entorno
da Ponte Hercilio Luz, bem tombado pela Unido, por exigir uma andlise
mais detalhada em relacdo & paisagem urbana e patriménio natural e
cultural.

Com o propésito de realizar uma avaliagdo comparativa das
argumentacdes utilizadas nos Estudos de Impacto de Vizinhanga
analisados, foi realizada uma tabela para cada categoria de analise,
separando-as conforme as seguintes etapas: identificacdo dos impactos,
avaliagdo dos impactos e propostas de medidas mitigadoras
(Apéndices). Ressalte-se que a presente pesquisa ndo tem a intencéo de
questionar a veracidade ou ndo das argumentagdes constantes nos
Estudos de Impacto de Vizinhanca analisados, mas sim analisar se 0s

O Estudo de Impacto de Vizinhanga referente ao empreendimento da Koesa foi
encaminhado ao Ministério PUblico Federal para subsidiar o Procedimento
Administrativo n°® 1.33.000.001174/2009-30, em tramite na Procuradoria da
Republica em Santa Catarina.
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assuntos abordados, a forma de apresentacdo e as conclusfes obtidas em
tais estudos possibilitam a devida avaliagdo dos impactos a serem
ocasionados.

Assim, ap6s uma andlise critica e comparativa das argumentacfes
constantes nos estudos analisados, foram identificados aspectos
negligenciados durante o processo de avaliacdo dos impactos urbano-
ambientais desses empreendimentos, tanto em relacdo a metodologia
como em relacdo ao conteudo. Pretende-se, dessa forma, demonstrar
gue, a despeito da necessaria exigéncia de Estudos de Impacto de
Vizinhanga, o0s impactos urbano-ambientais dos empreendimentos
continuam sendo ignorados e/ou subestimados.



CAPITULO 1
A NATUREZA NA CIDADE E A CIDADE NA NATUREZA

Os primeiros indicios documentados acerca da relacdo entre os entornos
natural e artificial na civilizacdo ocidental sdo de Vitrdvio. A natureza
era considerada como um recurso para satisfazer as necessidades
humanas, enfoque mantido sem grandes alteracdes por dois milénios.
(RUANO, 1999).

No século XIX ocorreu uma modificacdo da relacdo do homem com a
natureza. Mesmo considerada como um bem suscetivel de ser
apropriada pelo homem, a natureza passou a ser protegida por causa de
seus beneficios a salde, tendo em vista as condicOes insalubres das
cidades industriais. (RUANO, 1999).

O movimento moderno ndo alterou de forma significativa a percepgéo
da sociedade em relacdo a natureza. Apesar de defender o papel social
da arquitetura e urbanismo, o efeito potencialmente devastador da
tecnologia sobre a natureza ndo era considerado uma preocupacao
(RUANO, 1999). Tal enfoque se manteve durante o periodo apés a
segunda guerra mundial, época de grande avango tecnolégico;
acreditava-se que a ciéncia era capaz de resolver todos os problemas e
gue a natureza existia para ser utilizada em beneficio da humanidade.

A partir dos anos 60, em razdo da notavel e significativa degradacdo dos
recursos ambientais, Vvéarias instituicdes publicas e privadas
mobilizaram-se na tentativa de evitar a ocorréncia dessas agdes
destrutivas (MACEDO, 1993). Durante os Gltimos anos de 1960 e inicio
de 1970, a desconfianca no progresso tecnolégico impulsionou uma
forte corrente preocupada com o tratamento dado até entdo a natureza.
Frequentemente se buscava inspiracdo nas culturas orientais, onde a
harmonia com a natureza era considerada essencial para o bem estar
humano (RUANO, 1999).

Na década de 1970, a compreensdo de que a exploracdo dos recursos
naturais precisava ser repensada, por ndo serem inesgotaveis, colocou
em discussdo a forma de utilizacdo de tais recursos. O alerta acerca da
degradacdo ambiental, bem como sobre a progressiva escassez de
recursos naturais, causada pelo modelo de crescimento econdémico das
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nacdes ricas e industrializadas, foi dado em 1972, em Estocolmo, na
Conferéncia das NacGes Unidas sobre o Meio Ambiente Humano,
promovida pela ONU, com a participacdo de 113 paises (MILARE,
2007).

No Brasil, 0 ambientalismo manifestou-se na primeira metade da década
de 1970, por meio de campanhas de conscientizacdo, mas sem muita
repercussdo na opinido publica. Contudo, o interesse do Estado estava
mais focado na captacdo de recursos das politicas globais do que com a
preservacgdo da natureza.

Conforme a posicdo defendida pelo Brasil em Estocolmo (1972), ao
liderar um grupo de paises que defendia o crescimento a qualquer custo,
a possibilidade de degradacdo do meio ambiente ndo era considerada um
empecilho ao crescimento econdmico, tendo em vista 0s graves
problemas socioecondmicos enfrentados pelas nagBes subdesenvolvidas
e em desenvolvimento. Assim, esse periodo, caracterizado pelos niveis
elevados de crescimento econdmico, sem, contudo, a devida
preocupacdo com a preservacdo ambiental, foi responsavel por
significativas agressdes a natureza (MILARE, 2007).

Apo6s a Conferéncia de Estocolmo, em 1972, a preocupacdo com a
utilizacdo dos recursos naturais de forma mais cautelosa passou a fazer
parte das discussdes no mundo inteiro, impulsionando a realizacdo de
diversos eventos internacionais. Essa mesma preocupacdo foi estendida
as cidades com a Declaracdo de Cocoyoc, assinada no México, em 1974
(STEIBERGER, 2001).

Em 1992, lideres de 172 paises reuniram-se na Conferéncia das Nagdes
Unidas para o Meio Ambiente e o Desenvolvimento, conhecida como
Rio 92, realizada no Rio de Janeiro, em 1992. Ap6s o referido evento,
que enfatizou a necessidade de preservar a natureza para 0 bem-estar e
sobrevivéncia da humanidade, o termo sustentabilidade passou a ser
amplamente difundido. Embora considerada um fracasso em relacéo as
politicas ambientais planetarias, a Rio-92 evidenciou, por meio do
Forum Global, evento politico-governamental paralelo, a importancia da
participacdo da sociedade civil nas discussGes acerca das questdes
ambientais (FONTELES, 2004).

Portanto, somente ap6s a Rio-92 ocorreu uma politizacdo explicita do
meio ambiente e a valorizag¢do do papel politico dos agentes sociais, ja
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gue dos anos 70 aos 80 o meio ambiente no Brasil foi considerado
apenas como matéria de intervencdo estatal institucionalizada
(STEIBERGER, 2001).

1.1. O homem e a natureza

Inicialmente, é preciso considerar a importante diferenca entre as
atitudes ocidentais e orientais em relacdo a natureza. Ando (2008, p.
496) destaca a sensibilidade em relagdo a natureza na tradi¢do japonesa:
“A vida humana ndo tem a pretensdo de se opor a natureza e ndo se
empenha em controla-la, mas antes busca uma associacéo intima com a
natureza a fim de unir-se com ela”. Contudo, a presente pesquisa ira
ater-se as posturas adotadas pelas sociedades ocidentais em geral, nas
quais o mundo consiste na relagdo dos homens entre si ou entre eles e
um deus antropomdrfico, resultando numa postura de suposta
supremacia do ser humano sobre os demais seres (MCHARG, 2000).

A relacdo entre 0 homem e a natureza, segundo McHarg (2000), pode
ser analisada sob dois pontos de vista: 0 homem antropocéntrico, que
desconhece sua dependéncia e destrdéi onde passa, e aquele que,
inseguro quanto & posi¢do do homem, restringe-se a justificad-lo como a
Unica espécie dotada com o dom da consciéncia.

Para a necessaria adogdo de uma postura mais harménica, em relacéo a
natureza, é preciso considerar a capacidade do individuo de ser um
agente benéfico, ja& que também faz parte das relagdes ecoldgicas.
Moscovici (1975 apud FONTELES, 2004, p. 41, grifo acrescido)
acrescenta:

[...] A natureza ndo existe sem nds, existe conosco
e para nods; quiseram que ela fosse imutavel e
morta, a0 passo que ela se move e tem uma
historia. [...] Urge certamente a volta, mas ndo a
volta a natureza e sim a volta dentro da
natureza.

Considerar o ser humano como destruidor da natureza significa excluir a
possibilidade do homem intervir na natureza sem comprometé-la. Tal
atitude ndo soluciona o problema, j& que exclui a acdo humana da
politica de preservacdo, 0 que é um paradoxo, na medida em que 0s



34

seres humanos teriam que proteger a natureza de suas proprias acdes
(SERPA, 2007). Portanto, quando o homem alega planejar no interesse
da natureza, trata-se, na realidade, de mais um dos muitos interesses
humanos. “Entdo, mesmo a natureza ndo-humana, somente pode ser
compreendida como um produto de troca social. As no¢oes de ‘natureza’
sdo sempre formatadas pela percepcéo individual que é socialmente
mediada.” (GROENING, 2004, p. 88).

Os processos naturais e 0s valores sociais

Paralelo ao ecossistema natural, ha o ecossistema social, dirigido pelos
processos econdmicos, politicos e culturais. Ndo basta, portanto,
compreender isoladamente os processos do sistema social ou do sistema
natural; é preciso reconhecer que ambos moldam o ambiente fisico da
cidade (SPIRN, 1995). Os dinamicos processos fisicos e bioldgicos
afetam o homem e sdo por ele afetados. Portanto, é fundamental que a
identificacdo dos valores sociais inerentes aos processos naturais
preceda a decisdo sobre a utilizacdo dos recursos naturais (MCHARG,
2000).

Contudo, da mesma forma que ndo tem sido devidamente considerada a
relacdo entre os processos naturais e a forma fisica das cidades, a
importancia dos processos sociais que alteram e sdo alterados pelo
ambiente fisico também é constantemente ignorada. \erifica-se, por
exemplo, que as andlises das formacles socioespaciais nos estudos
integrados da paisagem no contexto urbano, nas quais as paisagens
naturais estdo inseridas, ndo recebem a mesma aten¢do dada a avaliacdo
das formacg6es vegetais (SERPA, 2007).

Nesse sentido, a desconsideracdo das necessidades e interesses da
sociedade invalida as analises quanto aos aspectos ambientais. O valor
da natureza s6 pode ser compreendido quando todo o ambiente natural
urbano, valores sociais e processos naturais, sdo considerados como um
Unico sistema interativo (SPIRN, 1995).
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1.2. Acidade e a natureza

A cidade é o resultado da transformagdo da natureza pelo homem para
atender as suas necessidades, sem ser totalmente natural, nem totalmente
artificial (SPIRN, 1995). As relacdes do homem e da natureza podem
mudar desde uma quase absoluta mimese entre o artificial e o natural até
as politicas de “dominacdo” do homem sobre a natureza (HOLANDA,
2002).

A necessidade de devolver as cidades ambientes naturais em lugares
altamente artificializados tem transformado a natureza, apropriada ou
produzida, em mercadoria. Segundo Santos (2000b), a natureza €
valorizada em funcéo de uma histdria, e seu valor esté relacionado a
escala de valores estabelecida pela sociedade aos bens chamados
anteriormente de naturais. Contudo, a apropriagdo do meio ambiente
conforme as leis de mercado ndo tem como pressuposto a preservacdo
da qualidade do ambiente (CAVALAZZI, 2002).

A cidade separada da natureza

Os conceitos homem e natureza foram entendidos durante muito tempo
como problemas separados. De um lado a cidade, local onde habitam as
pessoas, e de outro as regides ndo urbanas, distantes da cidade, onde a
natureza esta presente (HOUGH, 1998). Mesmo no final do século XX e
inicio do século XXI, alguns ecologistas continuaram a considerar as
grandes cidades necessariamente destrutivas a natureza. Para 0s
conservacionistas, as interferéncias humanas na natureza sdo sempre
prejudiciais a qualidade ambiental. Por outro lado, a existéncia das
cidades ndo é contestada.

Privilegia-se, assim, a separacdo do que se considera natural do que se
entende por ndo natural (MACEDO, 1993). Contudo, a ideia de que a
cidade é uma entidade separada da natureza, e, até mesmo, contraria a
ela, é a causa de muitos dos problemas ambientais urbanos (SPIRN,
1995). A resolugdo dessa suposta dicotomia pode ser buscada em uma
visdo ecoldgica que inclua no debate as relacdes da sociedade com seu
lugar.

No Brasil, houve um avango significativo em relacdo a questdo
ambiental como um todo. Entretanto, a discussdo quanto a cidade como
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estrutura morfoldgica ainda estd muito atrasada (MACEDO, 1993). As
reacbes do ambiente as formas de atuacdo humana nem sempre sdo
compreendidas. Dessa forma, sdo poucas as propostas de formas de
urbanizacdo que estabelecam uma relacdo harmonica com 0s recursos
naturais.

A cidade como parte da natureza

Segundo Coelho (2005) o ambiente é social e historicamente construido
no processo de interacdo continua entre uma sociedade em movimento e
um espaco fisico particular que se modifica permanentemente. A forma
urbana, portanto, é resultado do constante processo evolutivo, o qual é
impulsionado por fatores econémicos, politicos, demogréficos e sociais
(HOUGH, 1998). Nesse sentido, a urbanizacdo pode ser considerada
como uma das formas mais expressivas de apropriacdo de um
determinado territério, tendo em vista a complexa transformagéo
ocorrida no ambiente (MACEDO, 1993).

A ideia de que o homem, com todas as suas estruturas construidas e
instituicbes, faz parte da natureza e estd sujeito as suas regras de
funcionamento resulta numa visdo do ambiente e de suas paisagens
como sistemas totalmente articulados entre si (MACEDO, 1993).
Segundo Spirn (1995, p. 300-301):

[...] O reconhecimento de que a cidade é parte da
natureza deve inspirar novas politicas e reavivar
as antigas, levar a formacéo de novas instituicdes
e alimentar novas pesquisas, as quais devem
refleti-se na forma fisica da cidade. Isto
acontecera  apenas através de  esforcos
coordenados de todos aqueles que estudam e
modelam a cidade: autoridades publicas e
legisladores, instituicbes e corporagfes privada,
profissionais do planejamento e do projeto,
cientistas sociais e naturais e cada cidaddo
individual. [..] E tempo de empregar um dos
maiores talentos humanos, a capacidade de
manipular o ambiente, para transformar um
ambiente que se tornou hostil a prépria vida num
habitat humano que sustente a vida e favoreca o
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crescimento, tanto pessoal como coletivo.

Portanto, ao reconhecer as cidades como complexos ecossistemas
artificiais, consideram-se naturais os processos de alteracdo do ambiente
destinados as diversas formas de ocupacdo urbana, sem, no entanto,
descuidar-se da conservagao dos recursos ambientais e paisagisticos.

1.3. Meio ambiente urbano

No entender de Pires (2003, p. 230), meio ambiente pode ser definido
como um sistema no qual interagem os elementos naturais e a sociedade
humana em toda a sua plenitude de complexidade. Para Dias (2003, p.
53), a redefinicdo de ambiente “[...] implica ndo s6 dar-lhe
historicidade e trazé-lo para o campo da politica, mas desvendar a
configuracdo da agdo do poder, tanto interna quanto externa ao local
onde os conflitos visivelmente ocorrem”.

A expressdo meio ambiente urbano, por sua vez, tem o objetivo de
delimitar o conceito de meio ambiente ao que concerne a analise urbana,
campo de atuagdo do arquiteto urbanista. Segundo Costa (2000), a
expressdao meio ambiente urbano busca sintetizar as dimensdes fisicas
do espaco urbano, naturais e construidas, com dimensdes de ambiéncia,
de possibilidades de convivéncia e de conflitos, associadas as praticas da
vida urbana e da busca de melhores condi¢des de vida.

Para Moreira (1997), o meio urbano é caracterizado pela aglomeracao
de populacdo e de atividades humanas, pelo espaco construido e pela
natureza modificada pela aglomeracéo.

Assim, entendemos como relagdes constitutivas
do ambiente urbano: os fluxos de energia, matéria
e informacGes, providos pelas redes de infra-
estrutura urbana; assim como a apropriagdo e
fruicdo (uso e ocupagdo) do espago construido e
dos recursos naturais - solo, ar, agua, siléncio,
clima, e demais seres vivos que convivem com a
populacdo humana. (MOREIRA, 1999).
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1.4. Sustentabilidade

Muitas das discussdes acerca do meio ambiente urbano baseiam-se nos
maleficios urbanos. Os discursos de sustentabilidade, em geral, limitam-
se aos diagnosticos de insustentabilidade (STEIBERGER, 2008).
Entretanto, é preciso desvincular a ideia de espaco urbano com
insustentabilidade permanente e estabelecer uma nova visdo que integre
0 ambiental e o urbano.

Os problemas ambientais atuais demonstram a necessidade de repensar a
forma de apropriacdo dos bens fornecidos pela natureza. A ideia de
dominio do homem sobre a natureza, que prioriza 0s interesses
econdbmicos e coloca em segundo plano os relevantes impactos
ambientais, ndo é compativel com uma conduta responsavel na interacdo
entre sociedade e natureza.

Segundo Costa (2000), é possivel identificar uma mudanca de enfoque
nos Ultimos anos acerca da questdo ambiental, partindo da visdo
conservacionista prevalecente no inicio dos anos 70 para a ideia de
sustentabilidade e relacionando desenvolvimento econdmico a
preservacdo ambiental. Assim, a partir do século XX, o enfoque dado
aos problemas ambientais passou da natureza em si para a economia,
para uma visdo integrada das duas e para o reconhecimento da
interferéncia da economia no desequilibrio da natureza (BUARQUE,
2007).

A Comissdo Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento, no
Relatério Brundtland — Nosso Futuro Comum, definiu desenvolvimento
sustentavel como:

[...] aquele que atende as necessidades do presente
sem comprometer a possibilidade de as geragdes
futuras atenderem a suas préprias necessidades.
Ele contém dois conceitos-chave: o conceito de
“necessidades”, sobretudo as necessidades
essenciais dos pobres do mundo, que devem
receber a maxima prioridade; a nogdo das
limitacbes que o estado da tecnologia e da
organizagdo social impde ao meio ambiente,
impedindo-o de atender as necessidades presentes
e futuras (CMMAD apud FONTELES, 2004, p.
78).
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Conforme Steiberger (2001) o relatério ‘Nosso Futuro Comum’, de
1997, estabeleceu que a sustentabilidade deve ser abordada como um
norteador de condutas e ndo um fim tangivel a ser alcancado a todo
custo. Segundo Sachs (apud FONTELES, 2004, p. 58), desenvolvimento
sustentavel:

[..] ndo representa um estado estatico de
harmonia, mas, antes, um processo de mudanga,
no qual a exploracéo dos recursos, a dindmica dos
investimentos e a orientagdo das inovagOes
tecnologicas e institucionais sdo feitas de forma
consciente em face das necessidades tanto atuais
quanto futuras.

Nesse sentido, desde o Relatério de Brundtland, diversos enfoques tém
sido associados a nocdo de sustentabilidade. Entre eles, destacam-se a
questdo da eficiéncia, o combate ao desperdicio; da escala, que propde
um limite ao crescimento econémico e a pressdo exercida sobre os
‘recursos naturais’; da equidade, ao relacionar principios de justica e
ecologia; da autossuficiéncia, ao propor a desvinculagdo de economias
nacionais e sociedades tradicionais dos fluxos de mercado mundial; e da
ética, evidenciando as interagGes de base material do desenvolvimento
com as condicOes da vida no planeta (ACSELRAD, 1999).

O discurso desenvolvimentista, defendido por agéncias multilaterais,
consultores técnicos e idedlogos do desenvolvimento, investiu na
correcdo de rumos, no esverdeamento de projetos e na readequagdo dos
processos decisorios, com a finalidade de resgatar a proposta de
desenvolvimento, superar suas dimensdes destrutivas e sustentar sua
vigéncia (ACSELRAD, 1999). Conforme Rees (1992 apud SOUZA,
2006), a busca pelo crescimento econémico como parte da solucdo dos
préprios problemas ambientais é uma caracteristica da corrente
majoritaria do ‘desenvolvimento sustentavel’. Souza (2006) acrescenta
que o proprio relatério Brundtland j& havia reputado o crescimento
econdmico como um ‘imperativo estratégico’, ¢ que essa fixacdo no
crescimento acarreta uma situacdo de tensdo entre 0 crescimento
econdmico e a protecdo ambiental.

Constata-se, portanto, que a expressdo sustentabilidade tornou-se muito
utilizada em todos os meios de comunicacdo, demonstracdo da recente
preocupacdo com a fragilidade e esgotabilidade dos recursos naturais.
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Contudo, muitas vezes a palavra sustentavel é utilizada por formadores
de opinido para propagar um enfoque ecolégico que em boa medida é
falso e, dessa forma, manter as mesmas praticas (RUANO, 1999).

As distintas representacgdes e valores que vém sendo associados a nocao
de sustentabilidade demonstram a disputa pela expressdo mais legitima.
A suposta imprecisdo do conceito de sustentabilidade sugere que ndo ha
ainda hegemonia estabelecida entre os diferentes discursos, embora seja
notavel que o discurso econémico foi o que melhor se apropriou da
nogdo até aqui (ACSELRAD, 1999).

Para Acselrad (1999), a nocdo de sustentabilidade esta submetida a
ldgica das préaticas. Sdo entendidas sustentaveis as praticas compativeis
com a qualidade futura considerada como desejavel, e que o discurso
pretende tornar realidade. Nesse contexto de legitimacdo de praticas e
atores sociais, ocorre uma luta simbolica pelo reconhecimento da
autoridade para falar em sustentabilidade:

[...] Os riscos sdo tanto maiores quanto se sabe
gue 0s que ocupam posicdes dominantes no
espaco social também estdo em posicdes
dominantes no campo da producdo das
representacbes e idéias. Se o Estado e o
empresariado — forgas hegemonicas no projeto
desenvolvimentista — incorporam a critica a
insustentabilidade do modelo de desenvolvimento,
passam a ocupar também posicdo privilegiada
para dar conteGdo a prépria nocdo de
sustentabilidade (ACSELRAD, 1999, p. 81).

Apesar das criticas ao discurso da sustentabilidade e do modismo que a
questdo apresenta, € indiscutivel a necessidade de se repensar 0 modelo
atual de desenvolvimento e a relagdo entre homem e natureza. A
discussdo acerca da questdo ambiental tem se tornado uma constante;
porém, a inércia dos gestores publicos e a falta de vontade politica
dificultam a ampliacéo e efetivacdo das conquistas ambientais.

O desenvolvimento sustentavel tem se restringido a uma lista de
intencdes; por outro lado, cada vez mais a expressdo é utilizada na
retérica desenvolvimentista. Segundo Milaré (2007, p. 64), “[...] trata-
se de um novo instrumento de propaganda para velhos e danosos
modelos de desenvolvimento”. O discurso da sustentabilidade pode
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também ser associado a metafora cidade-empresa, tendo em vista que,
no contexto da competigdo global, o conceito de ‘cidade sustentavel’ é
considerado um dos atributos de atratividade de investimentos
(ACSELRAD, 1999).

A sustentabilidade pressupde a consciéncia, individual e compartilhada,
sobre 0s impactos negativos de determinados modos de vida, ja que
somos parte da solucdo e do problema. Para isso, é fundamental que as
ideias tecnocraticas submetam-se a aprovacdo da sociedade, inclusive
daqueles que com elas conviverdo. O envolvimento da populagdo, com
conhecimento e informacdo, é o caminho para o desenvolvimento
sustentdvel (RUANO, 1999). Entretanto, conforme Ribeiro e Barros
(apud FONTELES, 2004), os critérios ecoldgicos adotados para a
redefinicdo do modelo de desenvolvimento nem sempre reconhecem as
populacdes humanas como os verdadeiros sujeitos do meio ambiente.

A nocéo de sustentabilidade implica, ainda, uma inter-relacdo entre
justica social, qualidade de vida e equilibrio ambiental. Muitos dos
problemas ambientais sdo consequéncias da desigualdade social e da ma
distribuico do poder politico (GUIMARAES apud FONTELES, 2004).
Conforme Dias e Santos (2003, p. 54): “[...] A construcdo dos conceitos
de territorios e de territorialidade articulados ao de regido ou de meio
ambiente € rica de possibilidades porque traz para o espaco da reflexdo
a dimenséo do poder e do controle.”

Verifica-se, portanto, que a compreensdo do desenvolvimento
sustentavel depende da interacdo entre 0 meio econdmico, ambiental e
social e do entendimento da relevancia da participacdo da sociedade
(HIGUERAS, 2007).

1.5. Gestao urbano-ambiental

O Pais carece de uma politica de desenvolvimento urbano que oriente a
atuacdo estatal articulando as politicas ambientais e de desenvolvimento
urbano, ja& que a dicotomia entre o “ambiental” e o “urbano” na
formulacdo das politicas publicas ainda sdo constantes.

A gestdo ambiental nas cidades necessita de uma significativa interacdo
com os instrumentos de intervencdo urbanistica (VIZZOTTO;
PRESTES, 2009). E imprescindivel que o planejamento urbano seja
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utilizado como um instrumento de gestdo ambiental, de forma a integrar
as funcBes urbano-ambientais nas cidades na busca pela qualidade de
vida das populagdes. Portanto, as estratégias para a gestdo ambiental
urbana devem considerar as limitacdes e potencialidades dos enfoques
ambiental e urbanistico.

E possivel implementar diferentes medidas, nfo excludentes, que
associem as politicas ambientais e de desenvolvimento urbano.
Contudo, dentre as dificuldades de se efetivar a articulacdo entre tais
politicas destaca-se a desorganizacdo interna do setor de
desenvolvimento urbano e seu distanciamento com relagdo as politicas
ambientais.

A gestdo urbano-ambiental deve considerar, ainda, a amplitude das
repercussdes ocasionadas pelas intervencdes urbanas. A preocupagdo
com uma Unica escala, a do projeto, impede a percepcdo dos reflexos da
intervencao proposta no ambiente da cidade como um todo, ou de como
o0s problemas enfrentados poderiam ser resolvidos com mais eficiéncia
por uma intervencdo em outra localidade.

Considerando que as cidades sdo sistemas intrincados, cada a¢do numa
parte produz perturbacGes em muitas outras. O habito das cidades de
fragmentar a natureza, reforgado pela organizacdo das burocracias
governamentais e pelas fronteiras entre as profissbes e as disciplinas
académicas, impede a percepc¢do de todo o ambiente natural urbano
(SPIRN, 1995).

1.6. Novas perspectivas: projetar com a natureza

E fundamental considerar a questdo ambiental nas decisdes que d&o
forma & cidade; pois a alteracdo dos processos naturais dentro das
cidades precisa tornar-se o foco principal do desenho urbano. (HOUGH,
1998). Segundo McDonough (2008), as propostas éticas para a
arquitetura incluem a preocupacdo com o direito das futuras geracgdes e
de outras espécies a um meio ambiente saudavel. Prople-se a
reconciliacdo do homem com seu lugar no mundo natural, a
compreensdo de que a natureza ndo é imutavel. E preciso, portanto, que
a sociedade se oponha ao pensamento limitado dos que ignoram as
consequéncias a longo prazo de seus atos.
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No entender de McDonough (2008), as solugdes para os problemas
ambientais serdo encontradas quando a humanidade deixar de tentar
dominar a natureza, ja que o projeto e a tecnologia ndo podem resolver
todos os problemas criados.

Precisamos reconhecer que todo acontecimento e
manifestagdo da natureza é ‘projeto’, que viver de
acordo com as leis da natureza significa exprimir
nossas intencdes humanas como uma espécie
interdependente [...]. (MCDONOUGH, 2008,
p.438).

Os principios de Hannover, apresentados pela primeira vez durante a
Conferéncia de Cupula da Eco-92, no Rio de Janeiro, sdo uma tentativa
do grupo William McDonough Arquitetos de estabelecer diretrizes
éticas gerais para a elaboragdo de projetos sustentaveis.

Os principios de Hannover

1. Insistir no direito da humanidade e da natureza
de coexistir em condigdes sustentaveis, diversas,
saudaveis e de ajuda mutua.

2. Reconhecer a interdependéncia entre o0s
projetos humanos e o mundo natural e sua
dependéncia deste, com as mais amplas e diversas
implicagbes em todas as escalas. Estender a
reflexdio sobre o0s projetos humanos ao
reconhecimento dos seus efeitos mais distantes.

3. Respeitar as relagBes entre o espirito e a
matéria. Levar em consideracdo todos os aspectos
dos assentamentos humanos, inclusive as
estruturas comunitaria, a moradia, a industria e o
comércio do ponto de vista da relacdo atual e
futura entre a consciéncia espiritual e a
consciéncia material.

4. Aceitar a responsabilidade pelas conseqliéncias
das decisbes do projeto para o bem-estar das
pessoas, a viabilidade dos sistemas naturais e seu
direito a coexisténcia.

5. Criar objetos seguros com valor no longo
prazo. N&o sobrecarregar as futuras geracdes de
preocupagdes quanto a manutengdo ou vigilancia
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sobre  produtos, processos ou  padrdes
potencialmente perigosos criados por uma atitude
desleixada.

6. Eliminar o conceito de desperdicio. Avaliar e
otimizar o ciclo completo dos produtos e dos
processos para imitar os sistemas naturais, nos
quais ndo ha desperdicio.

7. Ater-se aos fluxos naturais de energia. Os
projetos humanos devem tirar suas forgas
criativas, como o mundo vivo, do influxo
perpétuo da energia solar. Absorver essa energia
de maneira segura, eficiente e utiliza-la de modo
responsavel.

8. Compreender as limitacdes do projeto.
Nenhuma criagdo humana dura para sempre e 0
projeto ndo resolve todos os problemas. Os que
criam e planejam devem agir com humildade
perante a natureza, devem trata-la como modelo e
guia, e ndo como um obstaculo a ser controlado
ou do qual é preciso esquivar-se.

9. Buscar o aperfeigoamento constante a partir do
compartilnamento do conhecimento. Encorajar a
comunicacdo franca e aberta entre colegas,
patrdes, fabricantes e usuarios para unir requisitos
de sustentabilidade no longo prazo com
responsabilidade ética e restabelecer a relagéo
integral entre processos naturais e atividade
humana. (WILLIAM MCDONOUGH
ARCHITECTS, 2008, p. 439-440).

Conforme Mumford (apud MCHARG, 2000), a natureza ndo pode ser
considerada um inimigo a ser conquistado, e sim como aliada e amiga.

Apesar das visiveis consequéncias da destruicdo do entorno natural,

continua-se a ignorar as restricGes impostas pela natureza por meio de
projetos arbitrarios. Os valores tradicionais de desenho tém contribuido
muito pouco para a preservagio do meio ambiente. E urgente encontrar
uma alternativa de tratamento da paisagem urbana que esteja em
sintonia com uma crescente consciéncia ambiental sobre as cidades e a

natureza (HOUGH, 1998).

Nesse sentido, ndo somente necessitamos uma melhor compreensao do
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homem e da natureza, mas também um método de atuacdo. Devemos
abandonar esse modelo autodestrutivo adotado e impor uma atitude que
demonstre unido e harmonia entre 0 homem e a natureza. O homem,
com a sua capacidade de perceber e expressar-se, deve se tornar o
guardido da biosfera, para isso, deve projetar com a natureza
(MCHARG, 2000).

O conhecimento dos processos fisicos e bioldgicos é essencial para
entender a natureza e para propor um uso ou sua mudanca. E importante
reconhecer que esses processos afetam o homem e sdo também afetados
por sua intervencdo. Devido a sua escassez e vulnerabilidade, certos
recursos naturais podem representar um valor tdo grande para a
conservacgdo que ndo deveriam ser utilizados para outros fins.

Nesse sentido, é essencial a utilizacdo do apoio cientifico ja existente
nas propostas de intervencao urbana, a fim de evitar que acdes intuitivas
ou mal intencionadas tornem cada vez mais constantes a implementacdo
dos projetos chamados (indevidamente) de verdes, ja que se trata dos
mesmos projetos com uma “maquiagem ecologica”.

A preocupacéo de incluir a natureza no projeto e de integrar o ambiental
e o urbano pode ser constatada nos métodos propostos por McHarg
(2000), planificacdo ecoldgica, e Palomo (2003), planificacdo verde.

Planificacéo ecoldgica

McHarg (2000) ressalta a importdncia de conhecer a natureza dos
diferentes lugares, que é diversa e que, portanto, oferece diferentes
recursos. O método da planificacdo ecoldgica defendido pelo referido
autor busca selecionar, da origem da identidade de uma cidade,
elementos que sdo expressivos e valiosos, os quais supdem limitagdes
e/ou oportunidades.

A aplicacdo desse modelo proposto por McHarg (2000) exige
inventarios ecoldgicos muito elaborados para que seja estabelecido um
sistema de valores. Tais inventarios incluem os artefatos do homem e os
processos naturais, um resumo da histdria natural e cultural. Enquanto o
instrumento do zoneamento utiliza-se de critérios politicos, sem lavar
em conta a geologia, a fisiografia, a hidrologia, a vegetacdo, a paisagem
e a beleza historica, a adogdo do método ecoldgico possibilita direcionar
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o desenvolvimento as zonas mais propicias (MCHARG, 2000).

E preciso ver a cidade como uma forma derivada, em primeiro lugar, da
evolugdo geoldgica, resultado de constantes processos naturais e que
tem sido adaptada pelo homem. O desenvolvimento historico da cidade,
assim, € uma sucessao de adaptacdes culturais refletidas no plano da
cidade. (MCHARG, 2000).

Portanto, os fendbmenos naturais oferecem tanto oportunidades como
limitacBes para sua utilizagdo pelos homens. O problema estd na
dificuldade de implementacdo desses principios em razdo dos
mecanismos de mercado e das exigéncias de crescimento urbano.

Planificag&o verde

O conceito de planifica¢do verde defendido por Palomo (2003) refere-se
a uma nova maneira de enfocar o urbanismo, uma planificacdo
vinculada a valores e recursos naturais, ecoldgicos, ambientais e
paisagisticos da cidade. Trata-se de um instrumento de planificacdo
especializado, regido por equipes multidisciplinares de especialistas, que
considera todos os espacos da cidade, urbanizados ou ndo, como um
sistema integrado.

A planificagdo verde tende a reequilibrar o tecido urbano, a frear a
congestdo urbana ou a dispersdo descontrolada do habitat e também
contribui para preservar espacos abertos, zonas naturais e o espaco rural.
Busca-se, por meio da utilizacdo de uma série de parametros de protecdo
ambiental e de equilibrio ecoldgico, a qualificagdo ambiental das
cidades. (PALOMO, 2003).

O comportamento econdmico do territério também é um aspecto
fundamental da planificacdo verde. Certos problemas ambientais
originam custos, perdas de tempo e espaco, além de marginalizacdo de
algumas areas. Portanto, a ecologia e a economia ndo sdo antagonicas
entre si, nem tampouco tém uma relacdo automatica, mas se movem em
um grande bloco comum de equilibrios e compensacfes (PALOMO,
2003).

Verifica-se, assim, que 0s aspectos ecoldgicos sao de grande interesse na
planificacdo urbana. Contudo, para evitar formulacdes genéricas, deve-
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se conhecer e divulgar os problemas da cidade, onde se situam, quando
se produzem e em que magnitude e circunstancias. Sé assim € possivel
oferecer uma solucdo com visdo completa e complexa, tendo em conta o
meio fisico da cidade, mas também a qualidade de vida dos cidadaos.

A planificacéo verde deve contemplar, portanto, o sentido da natureza. A
existéncia do selvagem na cidade e a presencga de uma flora e fauna com
pouca intervencdo humana séo fatores de interesse e qualidade. Segundo
PALOMO (2003), trata-se de oficializar a natureza, que tem estado
guase sempre na clandestinidade da cidade.

1.7. Impactos ambientais

A cidade moderna é uma maquina infernal que consome
e desperdica enormes quantidades de energia e matéria-
prima, produz montanhas de lixo, expele e derrama
venenos. Esta maquina evolui constantemente, enquanto
um exército de instituicdes e incontaveis individuos
monta e desmonta a maquina, forja ligacdes e as quebra,
resolve problemas individuais e gera uma multidao de
novos problemas. (SPIRN,1995, p. 253)

Cada mudanca no ecossistema urbano produz duzias de repercussoes, a
maioria delas imprevistas e incompreendidas (SPIRN, 1995). Esse
processo de mudangas sociais e ecoldgicas causado por perturbagbes no
ambiente é chamado de impacto ambiental. Segundo Coelho (2005, p.
25) impacto ambiental ¢ “[...] a relagdo entre sociedade e natureza que
se transforma diferencial e dinamicamente [...] alterando as estruturas
das classes socais e reestruturando o espaco.”

Considerando que o impacto ambiental € movimento permanente, sua
avaliacdo consiste na andlise de um estagio do movimento que continua.
Trata-se, portanto, de um registro historico, essencial ao conjunto de um
processo. (COELHO, 2005).

Portanto, o impacto ambiental ndo é s6 o resultado de uma determinada
acao realizada sobre o ambiente, é, a0 mesmo tempo, produto e produtor
de novos impactos. As condigdes ecoldgicas alteram as culturais, sociais
e histéricas e sdo por elas transformadas, o que torna dificil separar o
impacto biofisico do social. (COELHO, 2005).
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O resultado do impacto relaciona-se diretamente a capacidade de
resisténcia do meio impactado. Para Moreira (1997, p. 5): “O que
caracteriza o impacto ambiental, ndo é qualquer alteracdo nas
propriedades do ambiente, mas as alteracdes que provoquem O
desequilibrio das relagBes constitutivas do ambiente, tais como as
alteracGes que excedam a capacidade de absorcdo do ambiente
considerado”.

Conforme o art. 1° da Resolucdo n° 001, do Conselho Nacional do Meio
Ambiente — CONAMA, de 23 de janeiro de 1986:

[...] considera-se impacto ambiental qualquer
alteracdo das propriedades fisicas, quimicas e
biolégicas do meio ambiente, causada por
qualquer forma de matéria ou energia resultante
das atividades humanas que, direta ou
indiretamente, afetam:

I - a salde, a seguranga e 0 bem-estar da
populagéo;

Il - as atividades sociais e econémicas;

Il - a biota;

IV - as condicOes estéticas e sanitarias do meio
ambiente;

V - a qualidade dos recursos ambientais.
(CONAMA, 1986).

1.8. Previsdo de impactos ambientais

A introducdo das ideias e métodos de previsdo de impactos de grandes
projetos ocorreu, no Brasil, no final da década de 70 e inicio dos anos
80, em decorréncia da exigéncia de realizacdo de estudos de impactos
ambientais para o financiamento de projetos® pelos organismos
financiadores internacionais, como o0 Banco Internacional de
Reconstrugdo e Desenvolvimento - BIRD e o Banco Interamericano de
Desenvolvimento - BID. Contudo, considerando a auséncia de normas
préprias quanto a metodologia de avaliacdo de impactos no Brasil, os
estudos eram elaborados segundo as normas das agéncias internacionais.

2 por exemplo, as usinas hidrelétricas de Sobradinho-BA, Tucurui (PA) e o terminal
porto-ferroviario Ponta da Madeira (MA).
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No inicio da década de 80, devido as pressdes do Banco Mundial, 0s
Estudos de Impacto Ambiental foram legalmente institucionalizados®.
Porém, segundo AB’SABER (2006, p. 24), ocorreu “[...] uma corrida
de consultores mal preparados na direcdo dos estudos de impactos,
criando distor¢cBes numa area de trabalho que exige conhecimento e
interdisciplinaridade, a par de independéncia e honestidade”.

A despeito das criticas quanto a qualidade e eficacia dos Estudos de
Impacto Ambiental, € indiscutivel a importancia de sua aplicacéo.
Conforme Ab’Saber (2006), a previsdo de impactos, operacao técnico-
cientifica essencialmente multidisciplinar, consiste no ato de pensar as
consequéncias de agles futuras e exigir as necessarias mudangas. A
previsdo de impactos, segundo o referido autor, é capaz de revelar o
nivel de esclarecimento da sociedade em relacdo a capacidade de
antever a organizacao espacial de seu territorio.

A previsdo de impacto é também um indicador da forca da presséo
social em relacdo ao adequado uso dos instrumentos legais, “/...J
significa aplicar uma vacina contra as resultantes de um uso incorreto
de tecnologias ou falsas argumentacfes. Trata-se de uma espécie de
antidoto para os desvarios do capitalismo selvagem [...] (AB’SABER,
2006, p. 28)”.

Para Fonteles (2004), qualquer projeto de carater econémico, politico,
social ou cultural deve levar em conta o impacto ambiental e seus
reflexos na qualidade de vida das populac6es. Segundo o referido autor,
para o atendimento das exigéncias ecolégicas, “/...] o Estado deve
privilegiar valores coletivos em vez de refor¢ar o individualismo
paternalista, de um poder que faz concessdes e presta favores aos seus
‘subordinados’[...] (FONTELES, 2004, p. 60) .

A importancia da previsdo de impactos no meio ambiente urbano, por
sua vez, ainda precisa ser reconhecida. Os efeitos das ac¢fes realizadas
dentro do complexo ecossistema urbano sdo, muitas vezes, contrarios a
intuicdo. A percepc¢do de fenbmenos naturais isolados, ignorando que se
trata de um processo em andamento, resulta em medidas dispendiosas e,
muitas vezes, ineficazes. A resolucdo de uma questdo isoladamente, na

3 Por meio da Resolucdo n° 001, do Conselho Nacional do Meio Ambiente —
CONAMA.
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tentativa de minimizar riscos naturais menores, pode ser perigosa, ja
gue, por ndo atingir o seu cerne, pode ensejar a ocorréncia de novos e
imprevistos problemas. (SPIRN, 1995).

Considerando que as cidades sdo sistemas intrincados, a acdo em uma
parte do sistema interfere em muitas outras e pode, ainda, induzir novas
mudancas. Dessa forma, constata-se que muitos dos problemas
ambientais sdo consequéncias imprevistas de outras atividades
aparentemente ndo relacionadas. Somente por meio do conhecimento
das dindmicas do sistema urbano é possivel identificar as ligacdes reais
e potenciais das suas partes, de maneira que os resultados das agdes
tornem-se mais previsiveis. (SPIRN, 1995).

Destaque-se, ainda, que o efeito cumulativo de muitas mudangas
isoladas € muitas vezes maior do que a sua soma. Dificilmente é
considerada a interferéncia de um projeto no ambiente da cidade como
um todo e seus efeitos cumulativos. Também ndo se considera,
geralmente, que determinados problemas enfrentados poderiam ser
resolvidos com mais eficiéncia por uma intervencdo em outra
localidade. Além disso, os problemas, como a polui¢do da agua e do ar,
enchentes, contaminacdo do solo, dentre outros, na maioria das vezes
sdo tratados separadamente, por especialistas e instituicbes com
delegacdes restritas. Verifica-se, assim, que as tentativas desentrosadas
para resolver problemas definidos de forma parcial sdo um desperdicio
em relacdo aos custos e riscos. (SPIRN, 1995).

Jacobs (2001) alerta para o “efeito borboleta”, isto €, pequenos eventos
podem produzir efeitos desproporcionalmente amplos.

A dificuldade é que qualquer varidvel pode afetar
uma ou mais varidveis, as quais podem entdo
afetar as outras, inclusive a variavel que iniciou o
processo, emaranhando o complexo de causas e
efeitos em redes complicadissimas. Esses
problemas, ndo sendo lineares e simples, ndo sdo
suscetiveis de experimentos reducionistas; seu
conteldo ndo pode ser separado em fragmentos
artificiais utilizaveis.[...] (JACOBS, 2001, p. 163).

Nesse sentido, a estratégia de avaliacdo e gestdo de impactos ambientais
deve contemplar multiplos instrumentos e variadas formas de atuacéo.
Segundo Moraes (2007, p. 229): “Deve-se acatar 0s ensinamentos
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acumulados pela experiéncia e exercitar o experimentalismo, n&o
temendo tanto o abandono de praticas mal sucedidas quanto a alocagao
da inovacgdo total do praticado”. Ha muito para aprender com o estudo
de caso de solucbes bem-sucedidas de problemas do meio ambiente
urbano, importando que tais dados sejam coletados e se tornem
acessiveis. Geralmente, os muitos exemplos sdo desconhecidos até
mesmo pela maioria dos planejadores e urbanistas, inclusive pelos
funcionarios publicos dos governos municipais, estaduais e federal.

Os problemas locais mais prementes devem ser identificados, bem como
armazenados os dados necessarios para o tratamento desses problemas.
Tais informacBes servirdo de subsidio para a apreciagdo dos efeitos
cumulativos das acdes individuais. Somente assim é possivel explorar as
oportunidades em sua totalidade, avaliar realisticamente os custos de
acOes alternativas, prever algumas das eventuais consequéncias
desastrosas e realizar integralmente potenciais solucdes de multiplas
utilizagbes. (SPIRN, 1995).

O conhecimento generalizado na natureza urbana permite solugdes mais
abrangentes. As técnicas de modelagem de sistemas e 0s métodos de
manuseio de informagdo contemporaneos facilitam solugdes integrais e
de multiplos propdsitos, mas precisam ser mais exploradas e utilizadas.
(SPIRN, 1995).

1.9. Principios da prevencao e da precaugéo

Os instrumentos precursores do Estudo de Impacto Ambiental foram
criados com base nos principios da prevencdo e da precaucdo
(SANT’ANNA, 2007). Conforme o Principio 15 da Conferéncia das
Nagbes Unidas para o Meio Ambiente e o Desenvolvimento, que
aconteceu no Rio de Janeiro em 1992 (EC092): “De modo a proteger o
meio ambiente, o principio da precaucdo deve ser amplamente
observado pelos Estados, de acordo com suas capacidades. Quando
houver ameaca de danos sérios ou irreversiveis, a auséncia de absoluta
certeza cientifica ndo deve ser utilizada como razdo para postergar
medidas eficazes e economicamente viaveis para prevenir a degradacéo
ambiental”.

Segundo Sant’Anna (2007), o principio da precaucdo foi incluido na
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legislacdo brasileira por meio da ratificacdo, pelo Congresso Nacional,
do instrumento legislativo elaborado na ECO/92. Quanto ao principio da
prevencdo, a referida autora alega que, embora ndo tenha sido previsto
na legislacdo nacional de forma expressa, foi consagrado pela doutrina.

E preciso ressaltar que as expressdes prevencio e precaucio sio muitas
vezes utilizadas sem distingdo quanto ao seu significado. Entretanto,
embora os principios da prevencdo e precaucdo, aplicados ao direito
ambiental, tenham ambos a finalidade de priorizar as medidas que
evitem as agressdes ao ambiente, convém distingui-los.

Conforme Milaré (2007, p. 766-767), aplica-se o principio da prevencédo
“[...] quando o perigo é certo e quando se tem elementos seguros para
afirmar que uma determinada atividade é efetivamente perigosa” € 0
principio da precaugdo, por sua vez, “[...] quando a informacéo
cientifica ¢é insuficiente, inconclusiva ou incerta e haja indicagdes de
gue os possiveis efeitos sobre 0 ambiente, a salde das pessoas ou dos
animais ou a protecdo vegetal possam ser potencialmente perigosos e
incompativeis com o nivel de protecdo escolhido”. A prevengdo,
portanto, refere-se aos riscos ou impactos ja conhecidos e a precaucdo
aos riscos ou impactos desconhecidos.

Dessa forma, e ciente dos riscos que certa atividade pode ocasionar ao
meio ambiente é possivel invocar o principio da prevencdo para exigir a
adogdo de medidas preventivas ou para decidir pela ndo instalacdo da
atividade. E, no caso de incerteza quanto aos riscos da atividade, mesmo
apos a realizacdo dos estudos necessarios para tentar dimensionar tais
riscos, a implementacédo da atividade pode ser inviabilizada com base no
principio da precaucdo (ATTANASIO JUNIOR; ATTANASIO, 2004).

Attanasio Junior e Attanasio (2004) destacam trés elementos que
caracterizam o principio da precaucéo:

[...] o reconhecimento de que determinado
produto, técnica ou empreendimento envolve
algum risco potencial; o reconhecimento de que
existem incertezas cientificas sobre os impactos
imediatos ou futuros relacionados a implantagéo
de determinado empreendimento ou uso de
determinado produto ou técnica e a necessidade
de agir adotando-se medidas de precaucao.



CAPITULO 2

ESTUDOS DE IMPACTO DE VIZINHANCA:
CONTEUDO E METODOLOGIA

O art. 182 da Constituicdo Federal dispde que a politica urbana, a ser
executada pelo Poder Pablico Municipal, tem como finalidade ordenar o
pleno desenvolvimento da funcédo social da propriedade e das fungdes da
cidade, de forma a garantir o bem estar de seus habitantes. O
mencionado artigo estabelece, ainda, que o Plano Diretor € o
instrumento béasico da politica urbana e que a propriedade urbana
cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias expressas no
plano diretor.

Para que uma propriedade cumpra sua funcéo social, sua utilizagdo deve
ser socialmente justa, de maneira que o interesse geral prevaleca sobre o
individual (OLIVEIRA FILHO, 2007). Milaré (2007) preconiza que o
exercicio do direito de propriedade vinculado ao atendimento de uma
funcdo social condiciona-o ao interesse social, ndo apenas econdmico,
mas também ambiental.

A formulacdo de regras é necessaria ndo apenas para ordenar a cidade,
mas também garantir a preservagdo do ambiente urbano como um bem
Unico e coletivo, ndo mais individual (V1ZZOTTO; PRESTES, 2009).

As funcbes ambientais, de participacdo
democrética dos cidaddos, do desenvolvimento de
acOes para a implementacdo do direito & moradia,
do aproveitamento adequado do solo urbano, entre
outros, integram as fungdes sociais da cidade
identificadas e que devem orientar a execugdo da
politica urbana (VI1ZZOTTO; PRESTES, 2009, p.
36).

A inclusdo da questdo ambiental na regulamentacdo da politica urbana,

cujo proposito é impedir a realizacdo de intervengdes danosas ao meio

ambiente, representa um grande avancgo, ja que a Constituicdo Federal,

ao tratar do meio ambiente, desconsiderou os aspectos relativos a
cidade.

O Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257/2001, ao regulamentar os arts. 182
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e 183 da Constituicdo Federal, estabelece as diretrizes gerais da politica
urbana. Conforme o artigo 2°, I, do Estatuto da Cidade, a garantia do
direito a cidades sustentaveis compreende o direito a terra urbana, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte
e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geracoes.

Mesmo antes da Lei 10.257 de 2001, o Estudo de Impacto de
Vizinhanga j4 era utilizado, com diferentes nomes, como instrumento de
gestdo ambiental urbana em algumas cidades brasileiras, demonstrando
a preocupacao existente no meio técnico com relagdo a forma e
instrumentos de avaliacdo de impactos em éreas urbanas. Contudo, tal
preocupacdo somente se disseminou apds a aprovacdo da Lei
10.257/2001.

Verifica-se, portanto, que o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV),
instrumento da politica urbana previsto no Estatuto da Cidade, possui
grande relevancia para a gestdo do territério. O EIV favorece a
transparéncia do processo de licenciamento dos projetos de significativo
impacto no meio ambiente urbano ao regulamentar os procedimentos a
serem respeitados e ao vincular os responsaveis técnicos as analises
urbanas efetuadas. “O Estudo de Impacto de Vizinhanca compreende a
identificacdo, valoracdo (se possivel), e analise dos impactos de
vizinhanga previstos para uma determinada proposta de ocupagéo
urbana.” (LOLLO; ROHM, 2007, p. 100).

Embora represente um grande avanco na regulamentacdo dos
procedimentos de licenciamento de projetos de impacto no meio
ambiente urbano, o EIV ainda € um instrumento em construgdo e muito
pouco exigido. A falta de regulamentacdo municipal tem sido utilizada
constantemente como justificativa para a sua ndo aplicacdo, visto que,
diferentemente do Estudo de Impacto Ambiental (EIA), os
procedimentos e contetdos exigidos para o EIV sdo definidos pelo
Poder Plblico Municipal, conforme as diretrizes gerais estabelecidas no
Estatuto da Cidade.

A exigéncia de elaboracéo do EIV, em conformidade com o principio da
precaucdo, é de suma importancia para a tomada de decisdo acerca da
viabilidade ou ndo de um empreendimento, visto que a eventual
adequacdo aos indices urbanisticos e ao zoneamento estabelecido na
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legislagdo municipal ndo é suficiente para evitar possiveis danos ao
meio ambiente urbano.

Portanto, durante o procedimento de licenciamento, a avaliacdo dos
impactos a serem ocasionados por um determinado empreendimento,
bem como a capacidade de suporte do meio ambiente impactado, sdo
fundamentais para uma gestao sustentavel das cidades.

Esta relagdo da cidade com o empreendimento e do
empreendimento com a cidade, esta para além do
cumprimento  da  disciplina  urbanistica da
propriedade. Isto porque, além de condicionar a
propriedade ao conteldo da lei e impor deveres,
avalia os impactos da atividade e do
empreendimento especificamente, podendo,
inclusive, motivadamente, entender pela
impossibilidade de utilizagdo da propriedade na
forma pretendida (V1ZZOTTO; PRESTES, 2009, p.
123).

2.1. As categorias de analise do Estudo de Impacto de Vizinhanca
previstas no Estatuto da Cidade

O art. 37 do Estatuto da Cidade elenca as questfes que deverdo ser
obrigatoriamente abordadas no Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV),
as quais foram utilizadas neste trabalho como categorias de analise para
a avaliacdo dos estudos de impacto de vizinhanga em Floriandpolis
(Capitulo 4).

Art. 37. O EIV serd executado de forma a
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, no minimo, das
seguintes questoes:

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — uso e ocupagdo do solo;

IV — valorizagdo imobiliaria;

V — geracdo de trafego e demanda por transporte
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publico;
VI - ventilagdo e iluminacéo;
VIl — paisagem urbana e patrimbnio natural e

cultural (BRASIL, 2001).

As questdes evidenciadas no Estatuto da Cidade ndo excluem a
possibilidade de que sejam analisados outros aspectos concernentes aos
impactos urbanos. Cabe aos Municipios, por meio de lei municipal,
definirem outras questdes consideradas relevantes, bem como aos
técnicos responsaveis pela elaboracdo desses estudos avaliar a
necessidade de incluir outros aspectos de acordo com as especificidades
do empreendimento e de sua localizagao.

2.1.1. Adensamento populacional

A avaliagdo acerca do adensamento populacional é de grande relevancia
devido as suas possiveis repercussdes no meio ambiente urbano. A
densidade, segundo Higueras (2007), é um dos aspectos mais
importantes para uma ordenacao territorial ambientalmente adequada e
sustentavel.

Nos extremos do debate acerca do adensamento populacional encontra-
se a cidade compacta e a cidade difusa. Verifica-se, entretanto, que o
adensamento possui limites ténues, e tanto as altas densidades como as
muito baixas podem ocasionar graves disfuncdes no meio ambiente
urbano.

Segundo Jacobs (2009), as altas densidades habitacionais sdo malvistas
no urbanismo ortodoxo e na teoria do planejamento habitacional, mas
essa suposta correlacdo entre altas densidades e problemas, ou altas
densidades e corticos, €, no minimo, incorreta. Por outro lado, essa
autora adverte: considerar que todas as areas de alta densidade se saem
bem seria um simplismo escandaloso.

Néo é possivel compreender os efeitos das altas e baixas densidades se a
relacdo entre a concentracdo de pessoas for considerada uma questdo
puramente matematica, ja que a densidade que se mostra adequada para
um determinado lugar pode ser ruim para outro (JACOBS, 2009).

Quais densidades habitacionais urbanas seriam
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adequadas?

A resposta é parecida com a que Lincon deu a
pergunta: “Qual deve ser o comprimento das
pernas de um homem?” Suficiente para alcangar o
chéo, respondeu Lincoln.

Da mesma maneira, densidades habitacionais
urbanas adequadas sdo uma questdo de
funcionalidade. N&o podem ser baseadas em
abstracbes da area que idealmente deveria ser
reservada para tantas e tantas pessoas (vivendo
numa sociedade submissa imaginaria).

As densidades sdo muito baixas, ou muito altas,
quando impedem a diversidade urbana, em vez de
a promover. Essa falta de funcionalidade é a razéo
de serem muito baixas ou muito altas. Deveriamos
encarar as densidades da mesma maneira que
encaramos as calorias e as vitaminas. As doses
corretas sdo corretas por causa da eficacia delas. E
0 que é correto muda de acordo com as
circunstancias) (JACOBS, 2009, fl. 230).

A densidade populacional interfere nas formas de mobilidade da
populacdo e no consumo energético. Segundo Higueras (2007), alguns
tedricos, em consonancia com a preocupa¢do mundial em relacdo a
contaminacdo do planeta, consideram que a progressiva
descentralizacdo da cidade tradicional para um modelo de ocupacéo
mais disperso tém sido prejudicial ao meio ambiente. O incremento das
viagens, além de aumentar 0s consumos energéticos, ocasiona emissoes
de contaminantes na atmosfera. Além disso, a desconcentracdo do
espaco construido e das atividades econdmicas ocasiona a extensao das
redes de infraestrutura.

A compatibilidade da densidade de uma determinada area com a
capacidade de suporte dos equipamentos e servicos publicos existentes
também é uma questdo a ser avaliada. Para Sant’Anna (2007, p. 179) a
densidade populacional estd diretamente relacionada com a
infraestrutura urbana local: “Dependendo do nimero de pessoas
concentradas em determinada &rea, a cidade podera ou ndo garantir
boas condi¢Bes de moradia, trabalho, lazer [...]”. A anélise quanto ao
adensamento deve considerar, ainda, as alteracdes nas caracteristicas de
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uma determinada localidade. = Conforme  Menegassi  (apud
SANT’ANNA, 2007, p. 179), “[...] o objeto de andlise do impacto de
vizinhanca se refere ao adensamento que gera sobrecarga a infra-
estrutura, mas também aos incdmodos da maior animagdo urbana, com
suas movimentagoes e fluxos [...] .

Por outro lado, Vargas (2003), tendo como campo de estudos a cidade de
Porto Alegre, critica a utilizacdo dos padrdes de densidade baseado na
otimizacdo da infraestrutura existente, por deixar em segundo plano
outras questdes, como, por exemplo, paisagem, qualidade ambiental,
patriménio coletivo e dindmica social. Vargas (2003) alega, ainda, que o
mencionado modelo ocasiona uma homogeneizacao da paisagem.

Propor e tomar partido de padres de densidade
que se refletem em padrdes espaciais e ambientais
pasteurizados e simplistas (para ndo dizer
simplérios), homogeneizando a paisagem na
direcdo de um cenério podre e ordinario, €
desmerecer a cidade de Porto Alegre e
comprometer definitivamente a qualidade do
legado que deixaremos as geragdes futuras
(VARGAS, 2003).

Os limites relacionados ao adensamento e a verticalizacdo, segundo
Bueno (2006) deve incluir, ainda, a necessidade de negociacdo com as
populagdes locais:

[...] O grau de adensamento e os limites de
verticalizacdo das edificagbes deverdo ser
definidos em funcédo da paisagem e das condigdes
da regido em termos de geomorfologia, cobertura
vegetal, hidrografia, demografia, usos e servigos
urbanos, sistema de circulagéo veicular e silhueta
da regido, mas, principalmente, de negociacdo
com as populagdes locais atingidas, num marco
mais abrangente que o localismo das
reivindicagbes comunitarias (BUENO, 2006, p.
335).

Higueras (fl. 135), por sua vez, ressalta a necessidade de relacionar a
densidade com as tipologias das edificagdes, visto que a utilizacdo de
uma combinacdo de tipologias é uma boa solugdo para garantir uma
ordenacéo diversa e sustentavel.
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Assim, embora a necessidade de concentracdo seja uma das condic¢Ges
para a diversidade urbana, densidades suficientemente altas para trazer
os problemas tipicos das cidades densas ndo sdo necessariamente altas o
suficiente para gerar vitalidade, seguranga, infraestrutura e atratividade
(JACOBS, 2009).

Nesse sentido, uma das vantagens de um maior adensamento refere-se a
vitalidade urbana e a sensacdo de seguranca devido a movimentacdo das
pessoas ha rua. Contudo, o0 aumento da densidade populacional ndo gera
necessariamente vitalidade urbana. Nas classes econdmicas mais altas,
por exemplo, € comum que as pessoas fiquem isoladas em espacos
fechados e privatizados, contribuindo para que a vitalidade do espaco
publico diminua. Tais areas segregadas, de controle exclusivamente
local, empobrece a relagdo do homem com o universo social no qual faz
parte (REIS, 1993). Assim, o policiamento natural ou espontaneo das
ruas, aquele produzido pela presenca das pessoas, € substituido pela
seguranca oficial.

Uma ocupagdo dissociada do contexto da vizinhanga, segregada, com
minimas ligagBes com a rua, ndo estimula a presenca das pessoas no
espaco urbano, reduzindo as necessarias interacdes sociais. REIS
(1993) menciona acerca da diminui¢do da interacdo social estimulada
pelos condominios: “[...] O condominio é entendido aqui como tentativa
de anular a tensdo inerente ao urbano enquanto campo de trocas,
disputas, interacfes econdmicas e sociais, ha medida em que a
diversidade é deixada extra-muros [...] ”.

Portanto, se por um lado a alta densidade tem a vantagem de otimizar a
infraestrutura existente, favorecer a vitalidade urbana, proporcionar um
maior controle social, facilitar a mobilidade da populagéo, proporcionar
uma economia de escala, entre outras, por outro lado, tem a
desvantagem de causar congestionamento e saturacdo do espaco,
maiores riscos de degradacdo ambiental, sobrecarga nas infraestruturas,
poluicdo, perda da tranquilidade, sombreamento etc.

Verifica-se, assim, que a adequabilidade do grau de adensamento de
uma determinada area depende fundamentalmente do respeito as
caracteristicas proprias locais. E preciso que o planejamento urbano
considere as especificidades de cada cidade, a fim de contribuir para a
integracdo do projeto ao seu entorno, a reducdo dos impactos no meio
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ambiente e, dessa forma, avancar no caminho da sustentabilidade
(HIGUERAS, p. 138).

Segundo o Termo de Referéncia n°® 01 (IPUF, 2003), elaborado pelo
Instituto de Planejamento Urbano de Floriandpolis (IPUF) para orientar
a elaboragdo e andlise do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) (tendo
em vista a auséncia de regulamentacdo municipal), a avaliagdo dos
impactos referentes a demografia deve considerar, além da identificacdo
do perfil da populacdo residente e da futura, os eventuais impactos
sociais, culturais e econdmicos ocasionados pela ocupagao proposta.

O relatdrio deverd trazer uma identificacdo das
populacOes residentes, as previstas pelo Plano
Diretor e as que resultardo da implantacdo ou
alteragdo. A principal avaliagdo a ser feita consiste
nos aspectos acerca da aglomeracgdo excessiva e
seus impactos sociais, culturais e econdmicos.
Também deverao ser considerados os efeitos sobre
a mao-de-obra ocupada e sobre 0s
estabelecimentos existentes por setor econdmico.
E importante que conste a manifestacdo explicita
da associacdo de moradores ou, inexistindo esta,
de pesquisa com liderancas locais (IPUF, 2003).

Portanto, é fundamental que a andlise do impacto de um determinado
empreendimento em relagdo ao adensamento considere as caracteristicas
socioculturais da populacéo local, atual e futura, sejam permanentes ou
flutuantes, a fim de identificar eventuais conflitos decorrentes da
execucdo do projeto, como, por exemplo, a possibilidade de
deslocamento da popula¢do local. Também deve ser considerada a
eventual formacédo de nucleos de habitacdes subnormais nas imediagdes
do empreendimento, formados pela migracdo de populacdo de baixa
renda atraida pela oferta de empregos temporarios, inclusive durante a
fase de construcdo do empreendimento (VENCESLAU, 2008). Assim, 0
estudo precisa avaliar a dindmica populacional e os fatores que
influenciam a atracdo e repulsdo de populagbes, bem como as
caracteristicas dessas pessoas atraidas ou repelidas.

Ressalte-se que a avaliacdo quanto ao adensamento nao deve limitar-se a
adequacdo ao Plano Diretor, j4 que, dependendo das especificidades
urbano-ambientais locais, pode haver a necessidade de adocdo de
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indices construtivos mais restritivos. Ademais, é preciso avaliar se as
densidades populacionais atuais e as previstas no Plano Diretor para a
area sdo compativeis com a capacidade de suporte natural e com a
disponibilidade de infraestrutura existente, considerando, ainda, a
existéncia de outros projetos previstos para a area de entorno e 0s
possiveis efeitos cumulativos e sinérgicos.

E necessario que a analise sobre o impacto de um determinado
empreendimento em relagdo ao adensamento considere os efeitos a
serem ocasionados sobre a mao-de-obra ocupada e sobre 0s
estabelecimentos existentes por setor econdmico (IPUF, 2003).

H4 de se falar, ainda, sobre a necessidade de que a eventual utilizacdo de
instrumentos urbanisticos que ocasionam maior adensamento da area,
como a transferéncia do direito de construir e a outorga onerosa, por
exemplo, mesmo que previstos no Plano Diretor, seja cuidadosamente
avaliada pelos érgdos responsaveis durante o processo de licenciamento
de empreendimentos. Nesse sentido, no caso de utilizacdo dos referidos
instrumentos urbanisticos, o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)
deve quantificar o acréscimo populacional a ser ocasionado pelo
empreendimento com e sem a utilizacdo de tais instrumentos, bem como
avaliar os impactos em relacdo ao adensamento populacional,
considerando a op¢éo de utilizacdo ou ndo desses instrumentos.

2.1.2. Equipamentos urbanos e comunitarios

O Estudo de Impacto de Vizinhanca deve avaliar a compatibilidade do
empreendimento com a capacidade das redes de infraestrutura urbana
existentes, bem como a necessidade de inclusdo de equipamentos nédo
existentes e/ou ndo previstos para o local. E preciso considerar a
capacidade de atender a demanda atual e a decorrente da ocupacédo
maxima conforme os limites previstos no Plano Diretor. Nesse sentido,
o0 estudo deve verificar a existéncia de outros projetos previstos para a
area de entorno do empreendimento e avaliar os possiveis efeitos
cumulativos e sinérgicos dos projetos previstos em relacdo a
disponibilidade de equipamentos urbanos e comunitérios.

Conforme o Termo de Referéncia realizado pelo IPUF (IPUF, 2003)
para orientar a elaboragdo e analise do Estudo de Impacto de Vizinhanca
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em Floriandpolis, deverdo ser identificados os eventuais conflitos de
utilizacdo dos equipamentos urbanos e comunitarios ocasionados pelo
aumento da demanda ou alteragdo no seu perfil.

Ressalte-se a influéncia da existéncia de infraestrutura, bem como de
sua implementacéo, para a valorizagdo imobiliaria de uma determinada
area. Portanto, é importante avaliar os segmentos sociais beneficiados
com a eventual ampliacdo das redes de servicos publicos e a
implantacdo dos equipamentos urbanos na é&rea de entorno do
empreendimento.

Quanto aos equipamentos urbanos, é preciso que sejam identificados e
localizados os equipamentos urbanos disponiveis na vizinhanga do
empreendimento, tais como: sistema viério, estacionamento, iluminacdo
publica, telefonia, abastecimento de agua, energia elétrica, gas, redes
publicas de drenagem urbana, servigos publicos de coleta e tratamento
de residuos solidos e liquidos e seguranga.

Os estudos devem apresentar a previsdo do acréscimo na demanda dos
equipamentos urbanos ocasionado pelo empreendimento, identificar os
possiveis conflitos de utilizacdo e as consequéncias da insuficiéncia
desses equipamentos, especialmente quanto aos possiveis impactos no
meio ambiente urbano.

E comum que os estudos avaliem apenas a disponibilidade das redes de
servicos publicos (a4gua, esgoto, energia elétrica, etc.), sem demonstrar
se essas redes tém capacidade para atender a demanda proporcionada
pelo empreendimento. Os atestados fornecidos pelas concessionarias
dos servigos, embora necessarios para comprovar a capacidade de
atendimento da demanda do empreendimento, geralmente ndo sao
suficientes para avaliar a capacidade atual das redes de infraestrutura
urbana em relacdo as projecdes de expansdo urbana e ao adensamento
populacional previsto no Plano Diretor.

Importa, portanto, que o estudo avalie a capacidade de suporte de cada
equipamento urbano, a fim de verificar se ha subutilizacdo ou
sobrecarga desses equipamentos, bem como a necessidade de ampliacdo
das redes de servigos, as quais podem requerer investimento publico na
area. Essa avaliagdo permite verificar se o0 adensamento da &rea pode ser
considerado um impacto positivo ou negativo quanto a otimizacdo da
infraestrutura existente. O risco de contaminagdo ou polui¢do ambiental
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causada pela insuficiéncia dos equipamentos urbanos disponiveis
também néo pode ser ignorado (IPUF, 2003).

O estudo deve, ainda, indicar e quantificar a area do terreno a ser
impermeabilizada em virtude da implantacdo do projeto, bem como
demonstrar a compatibilidade do sistema de drenagem com o aumento
do volume e da velocidade de escoamento da aguas pluviais gerado pela
impermeabilizaco da é&rea de intervencdo. Também deve ser
identificada a utilizacdo de parametros ecologicamente responsaveis no
projeto, como o aproveitamento de &guas pluviais e a utilizacdo de
formas alternativas de energia.

Em relacdo aos equipamentos comunitarios, o estudo deve indicar a
localizagdo dos equipamentos comunitarios existentes na éarea de
influéncia do empreendimento, como os destinados a educacéo, cultura,
salde, esportes e lazer, inclusive as areas verdes de pracas e parques.
Além disso, nesse item deverdo ser identificados os possiveis conflitos
de utilizacdo dos equipamentos comunitarios gerados pelo aumento da
demanda.

Quanto a compatibilidade da disponibilidade de equipamentos
comunitérios existentes na area em relacdo ao incremento populacional
previsto pelo empreendimento, a avaliacdo permite verificar se o
adensamento da area pode ser considerado um impacto positivo, caso o0s
equipamentos comunitarios existentes encontrem-se subutilizados, ou
negativo, caso ja exista uma sobrecarga desses equipamentos.

2.1.3. Uso e ocupacéo do solo

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) deve avaliar o histérico da
formag&o da malha urbana existente, a influéncia do empreendimento na
dindmica de ocupac@o urbana, as possiveis transformacdes urbanisticas
induzidas pelo empreendimento, bem como verificar a adequacdo do
empreendimento aos usos permitidos para a area conforme a legislacdo
municipal.

Conforme o Termo de Referéncia elaborado pelo IPUF (2003, p. 9): “O
principal impacto a ser considerado é o grau de descaracterizacdo que
a regido poderda vir a sofrer pela introducdo dos novos usos ou pela
alteracéo do tipo de ocupagao vigente”. O referido documento ressalta,
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ainda, a necessidade de avaliar a possibilidade de conflitos entre os
novos usos e 0s existentes no local, e a hipdtese de o empreendimento
analisado ocasionar adensamento, expansdo e segregacdo urbana em sua
area de influéncia. (IPUF, 2003).

Ao analisar os estudos referentes a implantacdo de um shopping e de um
hospital no bairro Santa Monica, bairro de Florian6polis, com
caracteristicas predominantemente residenciais, Conceicdo e Sampaio
(2006) dispGem sobre a necessidade de avaliar os impactos ocasionados
pela mudanca de uso e ocupacdo do solo.

O poder publico deve estar atento as
transformac@es induzidas nos bairros, a fim de
fazer valer a lei de Zoneamento. Nao é possivel
simplesmente “adequar” o uso, visto que a
atividade ja esta instalada. Antes de autorizar uma
modificagdo neste nivel, o IPUF deve observar a
capacidade de infra-estrutura em absorver 0s
impactos decorrentes da modificacdo de uso e
ocupacdo das areas (CONCEICAQ; SAMPAIO,
2006).

Considerando que a convivéncia de usos diversos, em diferentes
horérios, favorece a vitalidade urbana, é importante que seja identificada
e avaliada a diversidade de usos existentes na area de entorno do
empreendimento. Segundo Jacobs (2009, p. 245): “[...] As intricadas
combinacdes de usos diversos nas cidades ndo sdo uma forma de caos.
Ao contrdrio, apresenta uma forma de organizacdo complexa e
altamente desenvolvida [...]”.

Portanto, cabe ao estudo avaliar a adequabilidade do uso e ocupagdo
proposto em relacdo a necessidade de dinamizar os espagos publicos,
induzir a apropriacdo de espacos culturais pela comunidade, bem como
favorecer a preservacdo das referéncias histéricas e culturais da area. O
eventual uso pela comunidade da area do empreendimento deve também
ser considerado, a fim de que a implantacdo do empreendimento ndo
impeca a realizacdo de praticas e manifestacbes tradicionais. Além
disso, é preciso considerar a forma de interacdo do empreendimento
com 0 seu entorno e a possibilidade de que o empreendimento favorega
0 processo de segregacao social.

[..] o ambiente construido ndo pode ser
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dissociado  da  sociedade  desigual e
discriminatoria. Discriminagdo  social e
segregacdo  ambiental andam  juntas. A
diferenciagdo é uma das caracteristicas sobre as
quais se realiza o mercado imobilidrio, na
sociedade capitalista. O aumento do desemprego
acarreta um aumento da violéncia. A segregacéo
urbana com concentracdo da pobreza fornece um
ambiente favoravel a disseminacéo e a reproducéo
da violéncia. A reversdo desse quadro ndo
dispensa o investimento na qualidade ambiental
dessas regides ao lado de programas destinados a
geracdo de emprego e renda (MARICATO, 1996).

A avaliacdo, quanto ao uso e ocupacdo do solo, deve considerar, ainda, 0
cumprimento da funcdo social da propriedade, de modo a evitar e
corrigir as distorgdes do crescimento urbano e seus reflexos sobre o
meio ambiente.* Saliente-se a necessidade de que o estudo verifique se
os indices urbanisticos adotados, mesmo que em conformidade com o
Plano Diretor, sdo adequados para a area, visto que pode ser necessaria a
adocdo de parametros mais restritivos de acordo com as peculiaridades
da localidade.

E preciso, ainda, que o estudo avalie a interferéncia do uso e ocupacio
propostos, inclusive em relacdo aos indices construtivos adotados, com
as demais questbes avaliadas no Estudo de Impacto de Vizinhanga. O
gabarito e a taxa de ocupacdo adotada, por exemplo, podem ocasionar a
obstrucdo de elementos da paisagem (naturais ou construidos). A taxa de
ocupacdo pode interferir na permeabilidade da area. Por outro lado, um
indice construtivo elevado pode potencializar os efeitos negativos do
adensamento de uma determinada &rea.

* Conforme o art. 2° d Estatuto da Cidade “A politica urbana tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungBes sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: [...] IV — planejamento do
desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populacdo e das
atividades econdmicas do Municipio e do territdrio sob sua area de influéncia, de
modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente [...] (BRASIL, 2001, grifo acrescido).
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2.1.4. Valorizagdo imobiliaria

A implantacdo de determinados empreendimentos pode ocasionar a
valorizacdo da sua area de entorno. Os investimentos publicos ou
privados, por exemplo, especialmente os relacionados a infraestrutura,
sdo fatores que influenciam a valorizacdo de uma determinada
localidade. Por outro lado, ha empreendimentos que, devido as
caracteristicas da atividade e dos eventuais impactos a serem
ocasionados na vizinhancga, sdo responsaveis pela desvaloriza¢do dos
imdveis na vizinhanga.

Cabe entdo ao Estudo de Impacto de Vizinhanca avaliar as possiveis
transformacfes  urbanisticas  induzidas pela valorizagdo ou
desvalorizagdo da &rea de entorno do empreendimento, como, por
exemplo, as decorrentes da possibilidade de atragdo de pessoas para a
area de entorno do empreendimento e/ou repulsdo de antigos moradores
para outras localidades.

Além de avaliar o impacto econémico sobre o mercado imobiliario da
localidade decorrente da implantacdo do empreendimento, isto é, as
alteragdes no valor dos im6veis, aluguéis e impostos em sua vizinhanca
(IPUF, 2003), o estudo deve considerar os impactos sociais de eventual
valorizacdo ou desvalorizacdo imobiliaria.

Nesse sentido, é preciso identificar os segmentos sociais beneficiados ou
prejudicados com a eventual alteracdo dos valores dos imdveis na
vizinhanga. A valorizagdo de uma &rea pode ser interessante para 0s
proprietarios e, por outro lado, ser prejudicial aos demais moradores do
entorno, tendo em vista a capacidade de induzir a expulsdo da populacéo
tradicional menos favorecida, alterando o perfil social e as
caracteristicas culturais da comunidade local.

Assim, embora a valorizacdo imobiliaria seja geralmente considerada
como um dos possiveis impactos positivos dos empreendimentos, tais
beneficios podem ser exclusivos do proprietario do terreno ou do
empreendimento, ou ainda de alguns proprietarios de iméveis vizinhos.
Portanto, ¢ preciso identificar os segmentos beneficiados com os lucros
resultantes de eventuais investimentos publicos realizados em
determinada area que resultem na sua valorizacdo econémica, ja que
raramente o lucro do investimento publico efetuado, ou parte dele, é
recuperado pela administracdo publica ou pela comunidade. Segundo
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Sugai (2002, p. 164), “as analises dos investimentos publicos, além de
evidenciarem a légica de sua distribuicdo, que cria e reproduz as
desigualdades sociais, indicam, também, as diferencas entre a
caracteristica e o papel que estes investimentos assumem no processo
de producéo e nas disputas no espaco intraurbano [...]”.

Nesse sentido, e em atendimento ao principio constitucional da funcéo
social da propriedade, € preciso garantir a justa distribuicdo dos
beneficios das obras de infraestrutura a serem realizadas pelo poder
publico, a fim de evitar a apropriacdo privada dos investimentos
publicos. Ressalte-se que a “justa distribuicdo dos beneficios e 6nus
decorrentes do processo de urbanizacdo” e a “recuperacdo dos
investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizacéo de
imoveis urbanos” sdo algumas das diretrizes gerais da politica urbana,
dispostas no art. 2° do Estatuto da Cidade’, cuja finalidade é
proporcionar o desenvolvimento das func¢Ges sociais da cidade e da
propriedade urbana (BRASIL, 2001).

Portanto, o EIV deve avaliar se a valorizagdo imobiliaria, especialmente
a decorrente de investimentos publicos na area do empreendimento, esta
em conformidade com o principio da distribuicdo de renda.

O Estatuto da Cidade, com a finalidade de garantir o desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, incluiu entre as
diretrizes gerais da politica urbana a necessidade de adequar 0s gastos
publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de forma a
“privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicédo
dos bens pelos diferentes segmentos sociais”.® Além disso, o Estatuto da
Cidade dispds acerca da necessidade de evitar a retencéo especulativa do
imdvel urbano.

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da

® O art. 2° do Estatuto da Cidade, dispde que: “A politica urbana tem por objetivo

ordenar o pleno desenvolvimento das fungBes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: [...] IX — justa
distribuicao dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacao; [...]
X1 — recuperagdo dos investimentos do Poder Puablico de que tenha resultado a
valorizacao de imdveis urbanos; [...]”.

6 Conforme o art. 2°, X, do Estatuto da Cidade.
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cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:

[...] VI — ordenagdo e controle do uso do solo, de
forma a evitar:

[...] e) a retencdo especulativa de imdvel urbano,
que resulte na sua subutilizagdo ou ndo utilizacéo;
[...] (BRASIL, 2001).

Milaré (2007, p. 523) enfatiza o efeito prejudicial da especulacdo
imobiliaria para 0 meio ambiente urbano: “Hoje ndo se tem mais duvida
gue a especulacdo imobilidria ¢ um dos piores inimigos do meio
ambiente urbano, se ndo for o pior deles. E um mal de muitas raizes,
raizes antiqlissimas, que se manifesta tanto na cidade como no campo”.

Ao relacionar investimentos publicos e especulacdo imobiliaria, Sugai
(2006) alega que o interesse dos setores imobiliarios, em geral, antecede
a ocupacdo e realizacdo dos investimentos publicos na area.

O interesse dos setores imobilidrios por uma
determinada area da cidade, como se sabe, ndo
significa o imediato loteamento e negociacdo da
area. Em geral é feita a compra de glebas para
especulagdo, a espera das benfeitorias urbanas, ou
ainda, é feita a implantagdo de parte do
loteamento para depois pressionar 0s poderes
publicos a investir na area e executar a sua infra-
estrutura. Os fatos tém confirmado que o interesse
do capital imobiliario por uma determinada regido
da cidade é muito anterior a sua efetiva ocupagédo
e aos investimentos publicos ali implantados [...]
(SUGAL, 2002, p. 68-69).

Saliente-se, ainda, que a retencdo de imoveis para especulacdo
imobiliaria interfere em varias questdes a serem avaliadas no Estudo de
Impacto de Vizinhanga, como, por exemplo, segregacdo espacial, social
e cultural da comunidade, descontinuidade da malha urbana,
diversificagdo dos usos e ocupacdo do solo, vitalidade urbana, entre
outras.

2.1.5. Geracdo de trafego e demanda por transporte publico
Neste item devem ser analisados os impactos da geracdo de trafego
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ocasionados pelo empreendimento sobre o sistema viario existente, tanto
nas vias de acesso quanto nas vias locais no entorno da implantagéo,
com a finalidade de verificar a eventual necessidade de investimentos
publicos e/ou privados no local. Para a mensuracdo da geracdo de
trafego, deverdo ser considerados os diferentes tipos de meios de
transporte, bem como as alterages no fluxo do trafego nos horarios de
pico e na alta temporada (IPUF, 2003).

O Termo de Referéncia elaborado pelo IPUF (IPUF, 2003, p. 9)
estabelece que: “Os volumes de trafego gerados e a velocidade média
deverdo ser comparados com os volumes e velocidades atuais e
verificado seu impacto sobre a mobilidade e seguranca dos residentes, o
nimero de acidentes de transito, a poluicdo aérea e sonora, e a
degradacéo ambiental na area de analise”.

E preciso, portanto, avaliar o incremento do fluxo de veiculos e a
necessidade de realizagdo de obras relacionadas & operacdo do sistema
viario  (estacionamentos, acessos, trevos, viadutos, semaforos,
sinalizacdo, entre outras).

Para Portugal e Goldner (2003, p. 28):

[...] os impactos de um empreendimento ndo estdo
vinculados exclusivamente ao fluxo de viagens
produzidas, mas resultam, sim, da interacdo entre
esse fluxo e a capacidade e a qualidade das
instalagdes disponiveis: vias de entorno (largura,
sinalizacdo, regulamentacéo, tipo de operagdo),
acessos ao estabelecimento (numero, localizacéo,
capacidade, tipo de controle, configuracdo das
faixas de entrada, saida e armazenamento de
veiculos), bem como locais de estacionamento,
carga e descarga, paradas de taxis e Onibus
(numeros de vagas, layout, gerenciamento).

Nesse sentido, o estudo deve indicar os problemas atuais e possiveis
solugBes para o sistema viario, no intuito de atender as necessidades do
pedestre, ciclista e passageiros do transporte coletivo na area de
influéncia do empreendimento. Segundo Sant'Anna (2007, p. 184) “[...]
faz-se necesséria a verificagdo de quais as medidas necessarias para
gue, mesmo com o aumento do nimero de freqlientadores da vizinhanca,
0 trafego e a insuficiéncia de transporte pablico ndo venham a resultar
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em condigdes precarias de circulacéo.”

Ademais, é preciso verificar se eventuais alteracdes viarias favorecem a
integracdo entre os diversos meios de transporte, de maneira a priorizar
0s de cardter coletivo, bem como garantir um local seguro para o fluxo
de pedestres e ciclistas. Conforme Vasconcellos (2006), o planejamento
tradicional, baseado no transporte rodoviario, favorece o isolamento e
desintegracdo das comunidades ao adaptar o espaco aos interesses de
uma minoria de motoristas de automoveis em detrimento de pedestres,
ciclistas e usuarios de transporte publico.

Segundo Vasconcellos (2006, p. 14-15), acrescenta-se aos impactos
ambientais mais evidentes relacionadas ao uso do transporte (polui¢do
sonora e atmosférica) os que se referem & interacdo das pessoas no
ambiente construido, como a interrupcao das relagfes sociais devido ao
fluxo intenso, os acidentes de transito e os congestionamentos. Nesse
sentido, € preciso avaliar a atual circulacdo de pedestres no entorno do
empreendimento, considerando 0s principais eixos de acesso e a
adequacdo as normas de acessibilidade, bem como identificar os
principais obstaculos encontrados pelos pedestres durante o trajeto.
Vasconcellos (2006) alerta, ainda, para um dos possiveis impactos do
sistema de transporte, o efeito barreira, no qual o pedestre é expulso do
ambiente de circulagdo devido ao trafego intenso.

A demanda que a implantacdo do projeto gerard sobre 0s servigos de
transporte coletivos existentes e programados, a possibilidade de seu
atendimento pelas empresas concessionarias e a necessidade de
implantacdo de linhas especificas de transporte publico também deverao
ser analisados no estudo (IPUF, 2003).

A capacidade que o transito tem de alterar o ambiente é enfatizada por
Vasconcellos (2006):

Se o trafego de veiculos é incompativel com o0 uso
da via para lazer, descanso ou socializagdo, as
pessoas se retraem e aqueles que podem evitam o
local ou 0 abandonam. Com o passar do tempo, 0s
imdveis véo se transformando, assumindo fungdes
comerciais ou de servigos que suportam melhor (e
se beneficiam também) do tipo de transito da via.
Para quem estava acostumado com a via, logo as
transformacdes se mostram surpreendentes, pois a
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via muda rapidamente de caracteristicas.
(VASCONCELLOS, 2006, p. 36)

Portanto, constata-se a necessidade de avaliagdo do incremento de ruido
e poluicdo atmosférica gerada pelos novos acessos e pelo aumento no
fluxo de veiculos nas vias existentes e 0 impacto da inducdo de
vibragdes no solo motivada pelo aumento do trafego viario na
estabilidade das edificacbes vizinhas, especialmente em relacdo as
edificacbes mais antigas, como o0s bens culturais imoveis, a fim de
verificar a necessidade de restringir o trafego de veiculos.

E preciso, ainda, constatar a existéncia de outros projetos previstos para
a area de entorno do empreendimento, no intuito de se avaliarem os
possiveis efeitos cumulativos e sinérgicos dos projetos previstos em
relacdo a geracdo de trafego e demanda por transporte coletivo. Também
precisam ser analisados os transtornos causados no transito na fase de
implementacdo do empreendimento, como, por exemplo, a interrupgéo
ou desvio do trafego.

A avaliacdo da compatibilidade do sistema viario existente com o
adensamento populacional previsto no Plano Diretor é de grande
importancia, a fim de verificar se os limites de ocupacdo maximos
estabelecidos sdo parametros adequados para a area ou Se O
adensamento da area depende de investimentos publicos e/ou privados.

Nesse sentido, para a devida avaliacdo de eventual sobrecarga na
infraestrutura viaria da area do empreendimento, convém comparar a
situagdo atual com o aumento na demanda conforme o adensamento
previsto apds a implantagdo do empreendimento e de acordo com o
adensamento maximo previsto no Plano Diretor. Ressalte-se a
importancia de que seja avaliada a compatibilidade da infraestrutura
existente em relagdo a densidade méxima prevista no Plano Diretor, j&
gue grande parte das ocupagfes, as quais, em grande numero, causam
igual ou maior impacto do que um empreendimento de grande porte,
ndo sdo objeto de Estudo de Impacto de Vizinhanca. Portanto, é preciso
considerar se 0s investimentos previstos em relagéo ao sistema viario e
transporte coletivo sdo suficientes para atender as demandas: atual,
gerada pelo empreendimento e prevista no Plano Diretor.
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2.1.6. Ventilacdo e iluminacéo

Quanto a ventilacdo e iluminacdo, a avaliacdo refere-se as possiveis
interferéncias causadas pelo empreendimento no microclima da
vizinhanga, ou seja, nas condicBes preexistentes de ventilaco,
insolagdo, radiagdo e luminosidade. Segundo Mascar6 (2004, p. 53) “O
microclima urbano é o resultado aditivo de microclimas em todos e
cada um dos espacos abertos, de uso publico ou privado, cercados de
edificacdes (ruas e pracas) mas, também, do espaco aberto em meio a
vegetacdo: o patio, o jardim, o parque”.

Entre os fatores que alteram os climas urbanos, destacam-se 0s volumes
das edificacbes e o tragado urbano. A disposicdo, a forma, a altura, a
largura e a distancia entre as edificacGes causam interferéncias no
microclima da vizinhanga. O volume de ar que flui entre a massa
edificada pode provocar vérios efeitos de ventilagdo, como, por
exemplo, o efeito barreira, quando representa um obstaculo a passagem
dos ventos, ou canalizagdes, em razdo da disposicdo de diversas
edificacbes em linhas paralelas. O tracado viario, por sua vez, pode
favorecer as variagdes de insolacéo e ventilagdo ou ocasionar corredores
de sombras ou vento.

A preocupacdo com a adequacdo do projeto as peculiaridades do entorno
é destacada por Mascaré (2004, p. 197):

A arquitetura urbana reconhece a especificidade e
identidade de um territério e seu contexto
histérico geografico e baseia-se no seu
conhecimento e valorizagdo, numa relagdo
estabelecida e definida com ele. Fundamenta-se,
ndo na aplicacdo de modelos gerais, mas no
trabalho a partir de diferencas significativas,
transformando-se numa operacdo de reflexdo, de
reconhecimento e de reelaboracdo do constitutivo
de cada lugar, morfologica, funcional e
ambientalmente.

Os estudos do movimento do sol sdo importantes para verificar 0s usos
mais favoraveis para determinada area, além de condicionar o desenho
das fachadas e a definicdo dos espacos livres e areas verdes na cidade
(HIGUERAS, 2007, p. 85). A sombra ocasionada pelo volume das
edificacOes pode alterar a temperatura dos recintos, bem como torna-los



73

insalubres. Por isso, para aproveitar as melhores condi¢des de insolagédo
e melhorar a qualidade de vida de seus ocupantes, é importante
considerar o estudo do movimento do sol ao intervir na cidade.
(HIGUERAS, 2007, p. 86)

Portanto, quanto as condi¢Bes de ventilacdo e iluminacdo, é preciso
considerar, além dos dados relativos as caracteristicas climaticas
regionais e municipais, a adequacdo entre o edificio e seu entorno,
tendo em vista que as configuracdes espaciais interferem diretamente na
qualidade do ambiente construido.

O estudo dos recintos interessa a medida que
possibilita a obtencdo de um comportamento
climdtico  previsivel.  Previsibilidade esta
importante especialmente & planificacdo das
cidades, no sentido do conhecimento da interagéo
das formas edificadas e seus elementos a nivel de
controle ambiental urbano. (MASCARO, 2004,
53).

A relacdo entre a altura e o afastamento entre as edificacfes também
deve ser avaliada, a fim de garantir a adequada ventilacdo e iluminacdo
ao espago urbano. E preciso considerar, além da interferéncia do
empreendimento proposto, o impacto dos gabaritos e massas previstos
no Plano Diretor para a area de influéncia do empreendimento, a fim de,
considerando as peculiaridades locais, avaliar a necessidade de adocéo
de critérios diferenciados.

Para a avaliagdo da interferéncia do empreendimento no microclima
urbano, o Termo de Referéncia do IPUF dispbe acerca da necessidade de
utilizacdo de métodos graficos:

As analises deverdo incluir gréficos de sombra e
diagramas de vento, comparando a situacdo antes
e depois da implantacdo, com vistas a verificar a
criagdo de barreiras intransponiveis para a luz
solar, os ventos e brisas dominantes (IPUF, 2003,
p. 10).

O estudo deve avaliar, ainda, a utilizacéo de principios bioclimaticos na
concepgdo do projeto, de forma a controlar a radiagdo solar, a ventilagdo
e a umidade, por meio da vegetacgdo, das propriedades dos materiais e do
uso das formas construidas. Busca-se, dessa forma, evitar a criacdo de



74

ambientes desagradaveis e que necessitem obrigatoriamente de meios
artificiais para garantir as condi¢des de conforto, ocasionando um maior
consumo de energia.

2.1.7. Paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural

O EIV deve avaliar o impacto causado pelo empreendimento na
paisagem urbana, bem como as possiveis interferéncias a serem
ocasionadas nas caracteristicas culturais de determinada localidade,
inclusive nos bens de wvalor cultural material e imaterial,
independentemente de terem sido objeto de tombamento ou de outra
medida de protecdo. Bueno (2006) alerta para o fato de que o
comprometimento da paisagem néo é ocasionado apenas pela ocupagéo
clandestina e desordenada, como usualmente propagado. Tal argumento,
segundo o referido autor, busca “[...] desviar a atencdo do papel da
urbanizacdo oficializada e ordenada na ocupacdo extensiva do
territério [...]” (BUENO, 2006, p. 324).

Nesse sentido, é importante identificar as caracteristicas da paisagem no
entorno do empreendimento e os bens culturais locais (morfologia do
terreno, movimentos de terra, tipologia urbana, gabarito das edificacdes,
principais eixos visuais, entre outras), bem como avaliar a percepcédo da
populacdo local acerca de tais bens, ;é que a preservacdo do patrimdnio
cultural de forma mais democratica’ propicia uma maior identificacdo

da sociedade com o seu territorio,

Conforme o Termo de Referéncia elaborado pelo IPUF, as analises da
paisagem urbana poderdo ser separadas em naturais e culturais,
enfocando a alteracdo da paisagem tipica da regido em termos dos
significativos elementos geograficos (encostas, dunas e mangues), do
patrimdénio construido (prédios historicos, sitios arqueoldgicos, ruas
tradicionais, areas homogéneas) e das areas de uso coletivo (pragas,
largos, locais de encontro). (IPUF, 2003).

Para a compreensdo dos impactos da inser¢do do empreendimento na
malha urbana, o estudo deve avaliar o histérico da dinamica de

" Em contradi¢gdo & usual postura de restringir aos técnicos a competéncia de

atribuir valor a um determinado bem.
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ocupacgdo, bem como analisar a importancia histérica da sua area de
entorno. Também deve ser avaliada pelo estudo a adequacdo do
empreendimento as leis de protecdo ao patriménio histérico e cultural
nas diversas esferas administrativas de preservacéo.

Conforme o Termo de Referéncia elaborado pelo IPUF:

Neste item deverd haver uma analise do
impacto da implantagdo ou alteracdo sobre a
paisagem proxima e distante, avaliando-se os
itens de sky-line, obstrucdo visual, reducédo
de verdes, integracdo volumétrica, criacdo de
marcos visuais, e adequacdo de estilo
arquitetbnico, a fim de verificar se a
integracdo ao cenario existente e planejado se
dara de forma harmonica e complementar, ou
ndo. (IPUF, 2003, p.11).

O estudo deve apresentar todas as informacGes do projeto necessarias a
analise do eventual impacto na paisagem urbana, como, por exemplo,
planta de situacdo, implantacdo, elevacdes, técnicas construtivas,
materiais, cores e estudos volumétricos. As simulagdes gréficas, a partir
de vérias vistas e eixos visuais, buscam verificar a ocorréncia de
obstrucdes totais ou parciais de elementos de composi¢do da paisagem,
naturais ou construidos e a eventual interferéncia com marcos visuais e
bens culturais.

Para evitar a subjetividade das andlises é importante que seja
apresentada a superposicdo da implantacdo sobre fotografias do local e
sua comparagdo com a paisagem atual e a paisagem futura prevista pelo
Plano Diretor. (IPUF, 2003). E essencial que o estudo indique a
metodologia utilizada, bem como demonstre a adequabilidade da escala
utilizada para a inser¢do do empreendimento nas simulagdes graficas
realizadas.

Para a avaliacdo dos impactos do empreendimento em relacdo a
paisagem, a qual independe do porte do empreendimento, deverdo ser
consideradas as possiveis interferéncias do projeto proposto nos
elementos de valor cultural e nas manifestagdes culturais da
comunidade, bem como a insercdo de elementos desarmonicos e
conflituosos em relagdo a paisagem existente.
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O estudo deve demonstrar que o empreendimento ndo interferira na
preservacdo dos valores culturais locais. Assim, deve ser avaliado o
impacto do empreendimento em relagdo a visibilidade, ambiéncia,
acesso, e uso dos bens valorizados culturalmente pela comunidade. E
preciso igualmente avaliar se a volumetria do empreendimento,
especialmente em relagdo as escalas envolvidas, interfere na legibilidade
da paisagem urbana, caracterizando-se como um obstéculo a paisagem.
Importa também avaliar se as cores e materiais utilizados sao
compativeis com o contexto da vizinhanga.

2.2. Metodologia do Estudo de Impacto de Vizinhanga

O Estudo de Impacto de Vizinhanga tem a finalidade de identificar os
possiveis impactos a serem ocasionados pelo empreendimento, avaliar a
magnitude, abrangéncia e reversibilidade dos impactos negativos
identificados, bem como concluir acerca da adequacdo (ou ndo) do
empreendimento e, se necessario, definir as medidas mitigadoras
consideradas cabiveis.

Conforme o Termo de Referéncia (IPUF, 2003), o EIV tem como
objetivos:

- a analise dos impactos causados na vizinhanga de implantacfes de
grande porte (ou de elevado grau de influéncia) ou em alteragdes do
Plano Diretor;

- a definicdo de diretrizes ou medidas mitigadoras para minimizar os
impactos negativos causados pelas implantagbes de grande porte (ou de
elevado grau de influéncia) ou em alteragBes do Plano Diretor;

- a manutencdo da qualidade de vida para as populac@es atuais e futuras
na vizinhanca implantacdes de grande porte (ou de elevado grau de
influéncia) ou em alteragdes do Plano Diretor.

Considerando o carater interdisciplinar do Estudo de Impacto de
Vizinhanga, é fundamental que o estudo seja elaborado por profissionais
de diferentes éareas de atuagdo. Segundo Sant’Anna (2007, p. 18), “[...] 0
empreendedor devera contratar uma equipe multidisciplinar para a
elaboracdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), o qual passara
ser requisito de aprovacdo do empreendimento.”
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Os Estudos de Impacto de Vizinhanga devem incluir as seguintes etapas:
identificacdo do objeto de estudo, analise dos impactos e conclusdes
(ver a figura 33).

Primeira etapa: identificacdo do empreendimento

A etapa de identificacdo do objeto de estudo refere-se a identificacdo do
empreendedor e do empreendimento, autoria do estudo, localizacdo do
empreendimento e definicdo da area de influéncia.

E necessério apresentar informag@es detalhadas sobre o projeto, como a
justificativa da localizacdo do empreendimento do ponto de vista
urbano-ambiental, &rea do terreno, &rea construida, numero de
pavimentos, altura total da edificagdo, nUmero de vagas de
estacionamento prevista, estimativa da populagéo fixa e flutuante e tipos
de atividades a serem desenvolvidas.

A localizacdo do projeto e de sua area de influéncia (vizinhanca) deve
ser apresentada em mapa com escala compativel, incluindo acessos,
sistema viario principal, ocupacdo atual, estabelecimentos de grande
porte, zoneamento, areas de preservagdo natural, sitios histdricos ou
arqueoldgicos, além de outras informacdes correlatas (IPUF, 2003).

Segundo o termo de referéncia elaborado pelo IPUF: “No caso de
implantacdes ou alteracbes de pequeno porte, a area de entorno na qual
se far4 o Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV sera de 300 metros.
No caso de alteracGes de maior porte, o Estudo de Impacto de
Vizinhanca — EIV devera abranger toda a UEP®” (IPUF, 2003)

Contudo, a adocéo de critérios numéricos para a delimitagdo da area de
“vizinhanga” significaria ignorar as peculiaridades do empreendimento e
de sua localizacdo. Além disso, o porte do empreendimento ndo é
necessariamente proporcional a magnitude e relevancia dos impactos a
serem ocasionados.

& A Unidade Especial de Planejamento — UEP refere-se a divisio a area do

Municipio estabelecida no Plano Diretor de Floriandpolis.
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Identificacdo do objeto de estudo

Identificacdo do

Localizagéo do

Definicdo da area

Identificagdo do

Autoria do estudo

empreendimento empreendimento de influéncia empreendedor
Anélise dos impactos
| | I 1 | | |
Equipamentos Uso e ocupagio Valorizagio Geragio de Ventilagéo e Paisagem urbana "
Adensamento urbanos e do solo imobiliaria trafego e iluminagao e patrimonio Outras questdes
comunitarios transporte pablico natural e cultural
1 1 1 |
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licenciamento Conclusoes Identificacéo e avaliacéo dos impactos eto de estudo

Figura 01. Processo de elaboragdo e aplicacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga. Elaboragdo prdpria.

Sintese dos impactos identificados e das medidas mitigadoras propostas

Audiéncia publica

_ Conclusdo acerca da adequacéo ou ndo do empreendimento _

Avaliagdo quanto a viabilidade do empreendimento pelos 6rgdos competentes
T

_ Parecer técnico favoravel __ Parecer técnico contrario _
T

_ Definigéo das medidas mitigadoras _

_ Fiscalizagéo quanto & execugdo das medidas mitigadoras exigidas
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Quanto a definicdo da area de influéncia, o estudo deve considerar a
abrangéncia dos impactos identificados, que pode variar de acordo com
alguns fatores (adensamento populacional, equipamentos urbanos e
comunitarios, uso e ocupacgdo do solo, valorizacdo imobiliaria, geracdo
de trafego e demanda por transporte plblico, ventilagdo e iluminagéo, e
paisagem urbana e patrimonio natural e cultural).

Considerando caracteristicas peculiares, como o
deslocamento populacional a ser gerado pelo
empreendimento, tanto quando em construgdo
guanto em pleno funcionamento, além de
particularidades, como, por exemplo, parte do
terreno  constituir-se em  &rea  alagadiga
diretamente relacionada ao equilibrio hidroldgico
da regido, ou constituir-se em habitat de
populacdo de fauna especifica que procuraria
abrigo nas redondezas, é imprescindivel que o
conceito de ‘vizinhanga’ se estenda
geograficamente de forma diretamente
proporcional aos impactos causados (SAMPAIQ,
2005, p. 16).

Verifica-se, portanto, a importancia da informacdo sobre os critérios
utilizados para a definicdo da &rea de influéncia do empreendimento
(vizinhanga), a qual deve considerar os vinculos da populagéo local com
seu territorio.

Segunda etapa: analise dos impactos

A etapa de analise de impactos, por sua vez, representa o nucleo do
estudo e consiste na identificacdo e avaliacdo de eventuais impactos a
serem ocasionados pelo empreendimento, bem como a possibilidade ou
n&o de evitar e/ou mitigar os eventuais impactos negativos. E importante
gue os impactos identificados, além de classificados em positivos e
negativos, sejam avaliados quanto a magnitude, abrangéncia e
reversibilidade. Saliente-se, ainda, que devem ser considerados 0s
eventuais impactos relacionados as atividades desenvolvidas na fase de
construcdo do empreendimento.

No caso de determinado impacto ser considerado positivo para
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determinados segmentos e negativo para outros, é fundamental a
identificacdo dos segmentos a serem beneficiados com a implantagdo do
empreendimento e os que serdo prejudicados.

Terceira etapa: conclusdes

Essa etapa consiste na sintese dos impactos positivos e negativos ja
identificados e avaliados na etapa anterior, agrupados de acordo com as
categorias de andlise e relacionados com as eventuais medidas
mitigadoras propostas, inclusive considerando a possibilidade da ndo
execucdo do projeto proposto.

O estudo deve demonstrar de que forma as medidas mitigadoras
propostas irdo minimizar ou eliminar 0s impactos negativos
identificados, avaliar possiveis dificuldades de implantagdo dessas
medidas e sua eficacia, ou seja, se tais medidas sdo suficientes para
garantir a qualidade de vida para as populagcdes atuais e futuras na
vizinhanga. E importante que sejam indicados o grau de mitigacio e os
responsaveis pela execucdo das medidas mitigadoras propostas, bem
como apresentados planos, projetos e cronograma fisico para a
implementacéao de tais medidas.

O estudo de proposicdes técnicas e legais para mitigar os efeitos
negativos da implantacéo do projeto poderé basear-se na identificacdo e
caracterizacdo de problemas similares ja ocorridos em outras cidades.

E fundamental que as medidas mitigadoras resultantes do Estudo de
Impacto de Vizinhanga (EIV) sejam anexadas ao processo de
licenciamento do empreendimento, a fim de possibilitar o
acompanhamento do seu cumprimento pela populagéo interessada.

Audiéncia publica

Apoés a elaboragdo da minuta do Estudo de Impacto de Vizinhanga
(EIV), a adequabilidade do empreendimento deve ser avaliada por meio
de audiéncia(s) publica(s) na localidade em questdo. Na ocasido, deve
ser garantida a participacdo dos diversos segmentos sociais, além dos
técnicos dos Orgdos que irdo analisar o EIV, a fim de que sejam
apresentados e discutidos os resultados obtidos até o momento,
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especialmente acerca dos seguintes topicos: apresentacdo do projeto;
apresentacdo dos eventuais impactos a serem ocasionados; discusséo
sobre a avaliacdo dos impactos identificados pelo estudo (inclusive em
relacdo a abrangéncia, magnitude e relevancia de tais impactos),
discussdo sobre a possibilidade ou ndo de absorcdo dos impactos
negativos identificados, além da discussao sobre a pertinéncia do projeto
proposto e, se for o caso, acerca da eficacia das medidas mitigadoras
cabiveis.

Rocco (2009) ressalta a necessidade de realizagdo de audiéncia publica
para que a populacdo possa avaliar a conveniéncia e oportunidade de
implementacdo de determinado empreendimento.

As audiéncias publicas tém papel fundamental
nesse quesito, pois através delas a populagdo,
além de avaliar a conveniéncia e a oportunidade
da implementacdo do empreendimento ou
atividade potencialmente causador de significativo
impacto na ordem urbanistica, também ird
considerar as propostas relacionadas &s medidas
mitigatdrias e compensatorias, sopesando-as com
as reais necessidades daquela comunidade [...]
(ROCCO, 2009, p. 58).

E importante que o relatério da audiéncia plblica seja anexado ao
relatorio original do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) para que a
populacdo interessada possa acompanhar o processo de aprovagdo do
empreendimento pelos 6rgdos competentes.

Anélise do Estudo de Impacto de Vizinhanca pelos 6rgaos competentes

Para garantir a transparéncia do procedimento de licenciamento, é
fundamental que, apés a apreciacdo do Estudo de Impacto de
Vizinhanga pelo(s) drgéo(s) competente(s), seja elaborado um parecer
técnico, assinado por servidores com responsabilidade técnica, acerca da
viabilidade do projeto proposto, o qual deve considerar a possibilidade
de ndo execucdo do projeto proposto. Também é importante que o EIV
seja analisado por uma equipe multidisciplinar (SANT’ANNA, 2007).
No caso de empreendimentos que ocasionem possiveis impactos em
bens culturais, por exemplo, é imprescindivel a participacdo de
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profissionais integrantes de equipes responsaveis pela gestdo do
patrimdnio cultural na equipe que analisard o referido Estudo de
Impacto de Vizinhanca (EIV).

Saliente-se que, enquanto os argumentos técnicos utilizados para
fundamentar a aprovacdo dos empreendimentos (quando existentes) nao
forem acessiveis a populacdo, continuardo a ser legitimados
empreendimentos que notadamente comprometem a qualidade urbano-
ambiental da cidade por meio de decisdes, no minimo, questionaveis.

Portanto, é essencial que o documento técnico que embasar a deciséo
relativa a aprovacdo do projeto pelos 6rgdos responsaveis permaneca
disponivel a populacéo interessada e, de preferéncia, anexado ao
referido Estudo de Impacto de Vizinhanga. Da mesma forma, as
informacgdes sobre as eventuais medidas mitigadoras impostas pelos
Orgdos publicos também deverdo estar acessiveis & populacdo para
possibilitar o acompanhamento do seu cumprimento.

Ressalte-se que, tdo importante quanto a exigéncia da elaboracdo do
EIV, é a sua avaliacdo criteriosa pelos drgdos competentes, a fim de que
0 estudo ndo seja utilizado como forma de legitimar o processo de
aprovacdo por meio de exigéncias irrisérias e desproporcionais ao
impacto ocasionado.

2.3. E1V e participacdo da populacdo

As politicas publicas de ordenacdo do territorio sdo fundamentais na
busca de uma relagdo mais equilibrada entre a interven¢do humana e o
meio ambiente. Contudo, o poder publico muitas vezes é conivente com
a implantacdo de projetos que causam um significativo impacto no meio
ambiente com a justificativa, entre muitas outras, de que tal
empreendimento possa contribuir para o desenvolvimento econdémico da
regido. Assim, a parceria entre os diversos segmentos da sociedade é
essencial para evitar a imposi¢do dos grandes empreendedores.

Dessa forma, cabe & sociedade exigir que o poder publico garanta a
devida identificagio e mensuracdo dos impactos ocasionados por
grandes empreendimentos no meio ambiente urbano, a fim de que o
discurso da sustentabilidade, tdo atual e vulgar, ndo seja utilizado em
discordancia com a préatica. Conforme Pimenta (2005, p. 51), o poder
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regulador do Estado pode e deve proteger ndo somente a paisagem
natural, mas também as popula¢Bes desarticuladas como comunidade
devido as intervencdes realizadas no seu espaco original.

A gestdo democréatica da politica urbana é uma das diretrizes gerais
elencadas no art. 2° do Estatuto da Cidade:

Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar
o0 pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:

[..] I — gestdo democratica por meio da
participacdo da populagdo e de associagdes
representativas  dos varios segmentos da
comunidade na formulagdo, execugdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano; [...] (BRASIL, 2001)

Portanto, para evitar direcionamentos indevidos, as politicas publicas de
planejamento urbano devem ser apresentadas e discutidas com o0s
cidaddos. A ideia de que especialistas devem decidir pela maioria é uma
falacia; quando poucos tentam interpretar as necessidades da maioria (de
acordo com seus proprios valores) aumenta a probabilidade de
equivocos. Por outro lado, uma ampla participagdo pode minimizar tais
distorcdes. (SOUZA, 2006).

Conforme o Estatuto da Cidade, é imprescindivel a participacdo da
comunidade no procedimento de tomada de decisdo referente a
implantacdo de empreendimentos com efeitos potencialmente negativos
sobre 0 meio ambiente natural ou construido:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar
0 pleno desenvolvimento das funcdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:

[...] XIlI — audiéncia do Poder Publico municipal
e da populacdo interessada nos processos de
implantacdo de empreendimentos ou atividades
com efeitos potencialmente negativos sobre o
meio ambiente natural ou construido, o conforto
ou a seguranca da populacéo; [..] (BRASIL,
2001).
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O Estatuto da Cidade (art. 37, paragrafo Unico) dispde, ainda, sobre a
necessidade de dar publicidade aos documentos integrantes do EIV.
Nesse sentido, é importante que a linguagem utilizada no EIV seja de
facil compreensdo pela comunidade interessada, e que os Estudos de
Impacto de Vizinhanga concluidos fiqguem a disposi¢do da populagao
para consulta.

Pardgrafo Unico. Dar-se-4& publicidade aos
documentos integrantes do EIV, que ficardo
disponiveis para consulta, no 6rgdo competente do
Poder Publico municipal, por qualquer
interessado. (BRASIL, 2001)

Ressalte-se que, mesmo em processos divulgados como participativos,
muitas vezes ndo ha uma participacdo efetiva da populacéo interessada,
seja pela manipulagdo da opinido publica ou pela impossibilidade de
influenciar na decisdo (anteriormente) tomada. E preciso, portanto,
exigir a participacao efetiva da populagcdo nos processos participativos, a
fim de que o aparente processo de participacdo ndo seja utilizado apenas
para legitimar as praticas propostas.

Souza (2006) ressalta a necessidade de transpor os obstaculos existentes
para tornar efetivos os processos participativos.

Implementar processos participativos ndo é facil.
O administrador publico e a forca politica que se
dispuserem a contribuir para uma maior
democratizacdo ~ do  estado, introduzindo
mecanismos e instdncias de participagdo,
esbarrardo em alguns obstaculos. Nenhum desses
obstaculos é, no entanto, intransponivel [...]
(SOUZA, 2006, p. 386-387)

2.4. A possibilidade de acréscimo do potencial construtivo por meio
dos instrumentos urbanisticos

A transferéncia do direito de construir e a outorga onerosa do direito de
construir, instrumentos da politica urbana previstos no artigo 4° do
Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), possibilitam ao proprietario de
determinado imével um percentual de acréscimo em relacdo aos limites
construtivos estabelecidos no Plano Diretor. No entanto, essa amplia¢do
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do direito de construir ndo é uma obrigacdo do poder publico, ja que a
utilizacdo de referido instrumento pode interferir no desenvolvimento
das func¢des sociais da cidade e da propriedade urbana.

Transferéncia do direito de construir

O instrumento da transferéncia do direito de construir possibilita ao
proprietario de imoével utilizar o percentual correspondente ao
coeficiente ndo construido em outro imével. Trata-se, portanto, da
transferéncia da impossibilidade parcial ou total de utilizacdo de
coeficiente de aproveitamento previsto para determinado imovel para
outro imével.

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor,
podera autorizar o proprietario de imével urbano,
privado ou publico, a exercer em outro local, ou
alienar, mediante escritura publica, o direito de
construir previsto no plano diretor ou em
legislacdo urbanistica dele decorrente, quando o
referido imo&vel for considerado necessario para
fins de:

I — implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios;

Il — preservacdo, quando o imovel for considerado
de interesse historico, ambiental, paisagistico,
social ou cultural;

Il — servir a programas de regularizacéo
fundiaria, urbanizacdo de &reas ocupadas por
populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse
social (BRASIL, 2001).

Contudo, o referido instrumento ndo podera ser utilizado se promover
uso inadequado do imdvel. Além disso, é preciso que a indicacdo das
areas em que poderé ser utilizada a transferéncia do direito de construir
esteja claramente delimitada no plano diretor.

Considerando os impactos que o aumento do potencial construtivo pode
ocasionar em uma determinada area, o instrumento da transferéncia do
direito ndo deve ser utilizado ao acaso, pois é necessaria uma avaliacdo
criteriosa quanto a conveniéncia de sua aplicacdo. Portanto, é preciso
que o Estudo de Impacto de Vizinhanca esclareca se o projeto proposto
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pretende utilizar-se do acréscimo de potencial construtivo por meio da
transferéncia do direito de construir. Nesse caso, é imprescindivel uma
andlise (por meio do EIV) sobre os impactos a serem ocasionados, ou
agravados, com a utilizacdo do referido instrumento urbanistico, a fim
de que seja avaliada a pertinéncia de sua utilizacao.

Vizzotto e Prestes (2009) alertam para a necessidade de condicionar a
utilizacéo da transferéncia do direito de construir com a capacidade da
infraestrutura existente de suportar o acréscimo populacional a ser
ocasionado com 0 aumento do potencial construtivo.

Logicamente que, como condicionante dessa
transferéncia, esta a capacidade de infra-estrutura
de é&reas da cidade receberem ou ndo mais ou
menos edificacbes. Portanto, a eficacia, a
efetividade e a celeridade do instrumento ficam
condicionada ao ajuste entre as partes e a
possibilidade de utilizacdo do coeficiente em outra
area da cidade, conforme indicagdo da legislacdo
municipal. (VIZZOTTO; PRESTES, 2009, p.
114).

Considerando, ainda, que o aumento do potencial construtivo ndo
interfere apenas na eventual sobrecarga da infraestrutura existente, é
essencial que o EIV avalie o impacto da utilizacdo da transferéncia do
direito de construir nas diversas categorias de analise do estudo.

Outorga onerosa

Trata-se da possibilidade de edificar acima do coeficiente previsto no
Plano Diretor mediante outorga do poder publico, a qual deve limitar-se
a um patamar maximo, conforme o art. 28, § 3°, do Estatuto da Cidade.
Tal outorga sera onerosa, a fim de compensar a coletividade dos
impactos negativos ocasionados pela construcdo acima do coeficiente
previsto para determinada localidade. Também chamado de solo criado,
0 instrumento ja era utilizado por algumas cidades brasileiras mesmo
antes do Estatuto da Cidade.

Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas

quais o direito de construir podera ser exercido

acima do coeficiente de aproveitamento basico
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adotado, mediante contrapartida a ser prestada
pelo beneficiario.

§ 1°Para os efeitos desta Lei, coeficiente de
aproveitamento ¢ a relagdo entre a area edificavel
e a &rea do terreno.

§ 2° O plano diretor podera fixar coeficiente de
aproveitamento bésico Unico para toda a zona
urbana ou diferenciado para areas especificas
dentro da zona urbana.

§ 3% O plano diretor definira os limites maximos a
serem  atingidos  pelos  coeficientes de
aproveitamento, considerando a proporcionalidade
entre a infra-estrutura existente e o aumento de
densidade esperado em cada area (BRASIL,
2001).

Da mesma forma que o instrumento da transferéncia do direito de
construir, para a utilizacdo do instrumento da outorga onerosa deve
haver previsdo expressa no Plano Diretor quanto as areas da cidade em
gue pode ser utilizado tal instrumento urbanistico.

Segundo Vizzotto e Prestes (2009, p. 105), “Os pressupostos tedricos da
outorga onerosa sao trés: o coeficiente de aproveitamento maximo, o
equilibrio entre a infra-estrutura existente e a densidade urbana e a
vinculagdo das receitas arrecadadas a compensacao decorrente do
adensamento pela venda de solo”.

Vizzotto e Prestes (2009) afirmam que a utilizagdo da outorga onerosa
ndo deve contrariar as diretrizes estabelecidas no Estatuto da Cidade:

“No caso da adogdo da outorga onerosa como
instrumento juridico e urbanistico, os planejadores
deverdo estar atentos & sustentabilidade da cidade
para a presente e as futuras geracOes, executando
a distribuicdo espacial da populacdo e das
atividades de modo a evitar distor¢des e efeitos
negativos de crescimento. Aliado a isso , 0
controle e ordenacdo do uso do solo estardo,
sempre, condicionados a busca da adequada
utilizacdo dos imoveis urbanos, evitando a
proximidade de usos e atividades incompativeis
ou inconvenientes. Assim como o planejamento e
a gestdo do territério da cidade deverdo evitar o
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uso excessivo ou inadequado da infra-estrutura
existente, por exemplo. Ou seja, essas diretrizes
gque estdo postas na legislacdo federal atuam
como condicionantes inarredaveis, com 0s
efeitos e sangBes cabiveis e expressamente
previstas em caso de descumprimento.”
(VIZZOTTO; PRESTES, 2009, p. 106-107,
grifo acrescido).

Vizzotto e Prestes (2009) salientam que a previsdo legal da outorga
onerosa ndo implica obrigatoriedade do poder publico quanto a sua

concessdao.

A estipulacdo dessa metragem disponivel para
cada area da cidade leva em conta a infra-estrutura
existente, a qualidade e quantidade de solo
disponivel, bem como o tipo de uso permitido
para os imdveis ali situados, entre outros fatores.
Assim que a mera previsdo em legislagdo de
planejamento ndo adjudica ao interessado o
direito de obtencéo do solo criado. Defender o
contrario  seria  desconhecer que 0
cumprimento da funcgéo social da propriedade
como principio constitucional de politica
urbana a orientar todo o planejamento e gestao
do solo da cidade. (VIZZOTTO; PRESTES,
2009, p. 109, grifo acrescido).

Portanto, a outorga onerosa, da mesma forma que a transferéncia do
direito de construir, ndo deve ser utilizada sem uma avaliagdo criteriosa
guanto a conveniéncia de sua aplicacdo. O EIV deve indicar, se for o
caso, a intencdo de utilizagdo do referido instrumento, bem como
analisar o impacto do aumento do potencial construtivo em relacdo as
diversas categorias de andlise do estudo.



CAPITULO 3
A NATUREZA EM FLORIANOPOLIS, CIDADE TURISTICA

Um pedacinho de terra, perdido no mar!...
Num pedacinho de terra, beleza sem par ...[...]°

O nucleo da regido metropolitana de Floriandpolis é integrado pelos
municipios de Aguas Mornas, Antonio Carlos, Biguacu, Floriandpolis,
Governador Celso Ramos, Palhoga, Santo Amaro da Imperatriz, S&o
José e Sdo Pedro de Alcantara (SANTA CATARINA, 2010).

A delimitacdo do territério de Floriandpolis inclui a parte insular e a
continental, embora seja comum a difusdo da ideia de que a cidade
restringe-se & ilha. Tal nocdo faz parte do idedrio e do discurso
dominante e interfere diretamente na estruturacdo urbana da cidade, na
defini¢do quanto a destinacdo dos investimentos publicos, bem como no
processo de segregacdo social (SUGAI, 2002).

Floriandpolis destaca-se pela presenca de numerosas e diferentes praias,
belas paisagens e os aspectos relacionados a heranca cultural (agoriano-
madeirense) de determinadas localidades litoraneas distribuidas na ilha e
no continente proximo (LINS, 2007).

Atribui-se a Florian6polis a imagem de uma cidade com excepcionais
atrativos naturais, despertando o interesse de diversos empreendimentos,
especialmente os relacionados a atividade turistica, bem como das
camadas sociais com maior poder econémico, objetivando melhor
qualidade de vida. Conforme SUGAI (2002, p. 5), propaga-se a imagem
de um municipio com “[..] desenvolvimento urbano e turistico
aparentemente isento de danos socio-ambientais, sem graves conflitos
sociais, violéncias ou desigualdades, com crescente fluxo migratdrio de
camadas de alta renda, com imenso potencial econdmico num mercado
em franca demanda, entre outros aspectos [...]".

Assim, as caracteristicas ambientais, a paisagem construida e as
caracteristicas culturais de uma populacdo que ainda preserva habitos

®  Transcrigo parcial do hino oficial de Florianopolis, “Rancho de amor a Ilha”, de

Claudio Alvim Barbosa (Zininho).
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muito préprios, fazem parte dos atrativos da atividade turistica em
Florianépolis. Contudo, apesar das exaltadas e recorrentes
manifestacdes quanto as condigdes locais, Florianopolis ndo se afasta
muito da realidade e dos problemas ambientais de outras areas urbanas
do Pais.

Né&o é possivel atrelar a responsabilidade total do atual agravamento dos
problemas ambientais a atividade turistica, j& que tais problemas sdo
anteriores a expansdo da atividade em Floriandpolis. Contudo, verifica-
se que muitos dos elementos do sistema de sustentagdo natural, como 0s
promontorios, restingas e dunas, tém sido alvo de grande pressdo para
ocupagao urbana relacionada a expansdo turistica (OURIQUES, 1998).

Em meados dos anos 70, iniciou-se o processo de consolidacdo da area
como importante nucleo turistico:

[...] apos a ‘descoberta’ do litoral catarinense
principalmente por turistas argentinos, a érea
consolidou-se como espago de convergéncia de
numerosos contingentes, origindrios tanto de
paises vizinhos (a Argentina largamente em
primeiro lugar) como de outros estados
brasileiros, e até de outros continentes. (LINS,
2007, p. 111).

A partir da década de 80 a atividade turistica ganhou relevancia e
consolidou-se como atividade econdmica, ocasionando diversas
modifica¢des socioespaciais no Municipio. A paisagem da orla maritima
teve sua fisionomia alterada pela abertura e pavimentacdo de ruas,
implementacdo de loteamentos, hotéis, restaurantes, entre outros.
Tornou-se evidente o direcionamento dos capitais para a orla maritima
(OURIQUES, 1998).

Surge o turismo como  “salvagio de
Floriandpolis”, maxima evidenciada nas opinides
de alguns representantes politicos locais distintos.
(OURIQUES, 1998, p. 11).

Segundo Reis (2002), o ritmo e a intensidade da expansao turistica em
Florianépolis demonstram que as grandes transformacOes
socioambientais ocorridas nos Ultimos tempos, especialmente na porgéo
insular, ttm na atividade turistica seu motor principal.
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E perceptivel, portanto, a representatividade do turismo como vetor de
crescimento urbano pelas transformagfes ocorridas em localidades que
h& poucas décadas ndo passavam de vilarejos litoraneos e que agora
aparecem como areas urbanizadas praticamente autossuficientes em
determinados aspectos, como Canasvieiras, Ingleses e Lagoa da
Conceicdo, €, ainda, pela presenca de focos de rapida urbanizacéo, como
Jureré Internacional e Praia Brava (LINS, 2009).

\Vende-se, atualmente, a imagem da atividade turistica como uma relagéo
harménica com o meio ambiente, por meio do desenvolvimento
sustentado (OURIQUES, 1998). Contudo, o0 suposto carater ecoldgico
do setor, baseado no fato da atividade ndo ser poluidora, € ilusério. A
degradacdo ambiental da orla maritima, ocorrida nas Ultimas décadas,
coloca em discussdo o modelo de atividade turistica que vem sendo
adotado, o qual destroi, muitas vezes, a prépria base natural privilegiada
utilizada como atrativo para a atividade.

Paradoxalmente, o0 modelo de desenvolvimento da
atividade turistica e seu rebatimento no espaco,
pensado e posto em prética pelas administragfes
publicas, tem sido estritamente influenciado por
estruturas de organizagdo empresarial vinculadas a
construgdo civil e a atividade imobiliaria,
resultando em um padrdo de ocupacdo do
territério cujos custos ambientais, sociais e
econdmicos sdo tal monta que colocam em xeque
0 seu proprio desenvolvimento. (BUENO, 2006,
p. 27).

Segundo Ouriques (2007, p. 81),

[...] o turismo consolida-se como uma prética
econdmica e uma ideologia social poderosissima,
a ponto de ser vista socialmente como vendedora
daquilo que ndo pode entregar: desenvolvimento
econdmico e sustentabilidade ambiental, pois sua
curta historia nas periferias do capitalismo, em
geral, e em Florianépolis, em particular,
evidenciam que se trata de uma atividade que
contribui para a exclusdo social e para a
degradagdo dos elementos de sustentacdo natural.

A despeito dos questionamentos quanto ao carater ecoldgico da
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atividade turistica, verifica-se a existéncia de um consenso, ja
internalizado por diversos segmentos sociais, de que o turismo
representa o futuro para o desenvolvimento do municipio. “Todos 0s
defensores do turismo, inclusive o0s segmentos populacionais
prejudicados, reproduzem as idéias turisticas inconscientemente, porque
estas ja estdo incorporadas em suas entranhas” (OURIQUES, 1998, p.
88-89).

3.1. A atividade turistica como indutora do desenvolvimento

A atividade turistica tem sido considerada, muitas vezes, apenas do
ponto de vista das concepg¢des desenvolvimentistas. O discurso em favor
da atividade turistica possui um grande poder de persuasdo e seduz 0s
poderes publicos e comunidades locais, na medida em que propaga
promessas de desenvolvimento, geracdo de empregos e preservagdo do
meio ambiente de forma tdo enfatica que as opinides contrarias acabam
sendo rotuladas como inimigas do progresso (OURIQUES, 2005).

A fabricacdo de consensos em torno do
crescimento a qualquer prego - a esséncia mesma
de toda localizagdo - torna-se a pega-chave de
uma situacdo de mobilizagdo competitiva
permanente para a batalha de soma zero com as
cidades concorrentes. Uma fabrica por exceléncia
de ideologias, portanto: do territdrio, da
comunidade, do civismo etc. Mas sobretudo, a
fabulacéo de senso comum econdmico, segundo o
qgual o crescimento enquanto tal faz chover
empregos. (ARANTES, 2000, p. 27).

Ouriques  (1998) propde a desmistificacio dos  rétulos
desenvolvimentista, econdmico e sustentavel atrelados ao turismo, ao
apresentar a atividade turistica como uma atividade capitalista qualquer,
alicercada na exploracdo da forca do trabalho, e ndo na paisagem, como
é dito usualmente. Para o referido autor, 0 marketing turistico, portanto,
ao destacar as caracteristicas naturais locais, escamoteia sua verdadeira
base de sustentacdo, a exploracao da forca de trabalho.

Nesse sentido, a paisagem, as construcdes historicas, as manifestacdes
folcléricas, etc., sdo apropriadas pelo turismo porque foi socialmente
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construida a ideia de que tais elementos sdo passiveis de serem
consumidos turisticamente, ou seja, a paisagem € produzida socialmente
como matéria-prima da atividade turistica (OURIQUES, 2005).

O discurso desenvolvimentista, usualmente adotado na defesa de
empreendimentos ambientalmente questionaveis, pode ser percebido na
argumentacdo apresentada nos autos do Agravo de Instrumento n°
2005.04.01.011399-8', referente & implantacio do Condominio
Residencial Arte Dell’Acqua, pertence a Habitasul, empresa loteadora
do empreendimento denominado Jureré Internacional.

Alids, se houvessem prevalecido posicdes
extremadas como as de alguns ecologistas
‘radicais’, Floriandpolis ainda seria uma triste e
modorrenta aldeia agoriana, sem gente nas
praias, sem edificagbes modernas, sem rede
hoteleira, sem progresso, sem turismo...

E ndo existiriam os jardins do Flamengo e do
Botafogo, nem a Av. Atlantica no Rio de Janeiro,
nem teria sido demolido o Morro do Castelo para
permitir o aterro onde hoje esta o Aeroporto
Santos Dumont.

E em Porto Alegre o lago Guaiba ainda teria sua
margem nos antigos trapiches da Praga da
Alfandega, e as sedes do Judiciario estadual e
federal ndo estariam situadas nos grandes parques
da harmonia e da Marinha do Brasil. Conhecemos
como era a ‘Praia de Belas’ antigamente, ¢ ¢
evidente que os interesses ecoldgicos estdo hoje
melhor protegidos, com arvoredo, gramados e
areas de lazer a servico do homem. (grifo
acrescido)

Consta também no referido Agravo de Instrumento™ considerages
acerca das transformacBes ocorridas em Floriandpolis nas Ultimas
décadas, atribuidas ao desenvolvimento da atividade turistica.

1 Tribunal Regional Federal da 4% Regio. Agravo de Instrumento n°

2005.04.01.011399-8.
Tribunal Regional Federal da 4% Regido. Agravo de Instrumento n°
2005.04.01.011399-8.

11
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[..] O notavel progresso de Florian6polis, sua
transformacéo na cidade com melhor qualidade de
vida no Brasil (equiparando-se a Curitiba), veio
apods as ligagdes rodoviarias por asfalto, o aterro
da Baia Sul (onde agora estdo erguidos o Tribunal
de Justica e a Assembléia Legislativa, e 0
Terminal Rodoviario), e com o aterro da Baia
Norte, que se constitui em cartéo postal da cidade.
Foram as obras voltadas ao turismo, a
hotelaria, ao lazer que fizeram de Floriandpolis
a excelente cidade que é hoje. E assim também
os empreendimentos litoraneos, tais como
Jureré Internacional.

187. Estas obras, é evidente, como toda obra
humana, como as ruas, as pragas, as casas, as
estradas, as pontes, 0s balneérios, implicam
modificagdes no meio ambiente.

O ideal sdo as modificagdes feitas com
responsabilidade, apds as autorizagOes partidas da
autoridade competente, dentro da Lei. Assim foi
feito no caso concreto. (grifo acrescido)

3.2. Turismo e sustentabilidade

A partir da definicdo de meio ambiente como um sistema no qual
interagem os elementos naturais e a sociedade humana em toda a sua
plenitude de complexidade (PIRES, 2003), torna-se necessario analisar a
atividade turistica a partir da relacdo homem-natureza.

A estreita relacdo da atividade turistica com o0 meio ambiente diferencia-
a das demais e justifica a adocdo de novas formas de atuacdo que
considerem sua capacidade de suporte e condi¢Bes de sustentabilidade
(SILVA, 2008).

Os debates acerca da (in)sustentabilidade do turismo ressaltam o carater
econdmico da atividade. Segundo Rodrigues (1997), a atividade turistica
é incompativel com a nogdo de desenvolvimento sustentivel, mesmo
que se considere o turismo como consumo contemplativo da paisagem,
visto que 0 que estd em jogo sdo os lucros obtidos nas atividades
econdmicas presentes também no turismo.
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A exploracdo desordenada dos recursos naturais para fins turisticos
provoca impactos que podem acabar com 0s mesmos recursos naturais
gue motivaram a demanda turistica (SILVA, 2008). Além disso, as
modifica¢cBes impulsionadas pela atividade turistica parecem ndo ser
muito favordveis aos setores de menor poder aquisitivo, inclusive as
comunidades pesqueiro-artesanais, ja que podem ser privados do lazer
devido a privatizacdo dos espacos publicos, além de tenderem a ser
explorados como subempregados durante a temporada turistica
(OURIQUES, 1998).

Constata-se, dessa forma, que a atividade turistica “/...] conduz a
constituicdo de uma nova territorialidade e cultura, fazendo com que o
lugar ndo mais seja de dominio das populacBes locais e, sim,
correspondam as demandas turisticas” (PANIS, 2009, p. 81).

Ferreira (2005) apresenta consideracdes sobre 0s aspectos mais
expressivos do processo de intensificacdo dos conflitos relativos a
exploragdo dos recursos naturais, inclusive acerca da influéncia da
atividade turistica:

- ocupacao intensiva do litoral relacionada com o fenémeno da
segunda residéncia e por investimentos de grupos privados
ligados a atividade turistica, mercado imobiliario e construcédo
civil;

- criacdo de novas oportunidades de trabalho caracterizadas pela
informalidade e consequente abandono das atividades
tradicionais, como a pesca artesanal;

- ineficacia de politicas publicas com a finalidade de impedir as
consequéncias negativas do turismo convencional;

- expectativa de renda e de consumo dos recursos do litoral a
partir da implantagcdo de empreendimentos turisticos de médio e
grande porte;

- valorizacdo imobiliaria provocada inicialmente pela especulacdo
imobiliaria local e posteriormente pela insergdo de investimentos
turisticos de grupos regionais e internacionais; e

- deficiente articulagdo politica de moradores e agentes estatais
contrarios as intervencdes destrutivas do meio ambiente, o que
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evidencia a restrita capacidade de intervir nas tendéncias
predatorias de crescimento urbano.

Panis (2009), por sua vez, alerta para 0s casos em que a preservacao das
paisagens naturais, que, sob o argumento da conservacdo dos
ecossistemas naturais para a promocdo de um desenvolvimento
sustentdvel, sdo utilizadas como reserva de mercado para,
posteriormente, serem transformadas em novas territorialidades
turisticas ou outras fungdes comerciais.

Saliente-se que é consensual apresentar a atividade turistica como
geradora de empregos para as comunidades locais, tendo em vista a
reduzida participacdo do setor industrial em Floriandpolis, uma cidade
predominantemente administrativa e comercial.

A geracdo de empregos é uma das muletas
estatisticas sobre a qual se apdia o discurso
apologético ao turismo. (CRUZ, 2001, p. 150).

Contudo, a capacidade geradora de empregos relacionada a atividade
turistica, embora ndo possa ser desprezada, precisa ser ponderada.
Segundo Ouriques (2007, p. 81): “/...] os postos de trabalho gerados
pautam-se pela precariedade nas condigdes de trabalho, sdo os pior
remunerados do municipio e, além de serem sazonais, caracterizam-se,
em grande parte, pela informalidade”.

Bueno (2006) relata sobre a existéncia de posicionamentos distintos,
defendidos por diferentes segmentos sociais, em relacdo aos possiveis
beneficios do desenvolvimento da atividade turistica na cidade.

Duas visdes opostas, politicamente sustentadas
por diferentes agrupamentos sociais, sobre a
atividade se defrontam na construcdo do
espaco da cidade [..] A propagacdo da
alternativa de desenvolvimento econémico a
partir do turismo para o Municipio de
Floriandpolis tem apresentado uma visdo
extremamente positiva do futuro, com
beneficios generalizaveis por todos os
segmentos sociais, ressaltando seu papel de
vetor de desenvolvimento social ‘limpo’ na
medida em que é tratado como a inddstria sem
chaminés, especialmente pelos beneficios
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econdmicos que traz para as regides visitadas.
[...] Por outro lado, se contrapde uma postura
de reagdo e de carater, aparentemente, mais
realista, baseada na observagdo dos problemas
advindos com sua presenga. (BUENO, 2006, p.
196).

3.3. Novos caminhos para a atividade turistica
Ouriques apresenta quatro linhas de interpretagdo e analise do turismo:

A primeira, pautada pela concepgdo mais
estritamente economicista de cunho
predominantemente liberal; a segunda, pautada
pelo desenvolvimento planejado (portanto, por
meio do Estado) que inclui, mais recentemente, a
‘questdo ecoldgica’; a terceira, que chamaremos
aqui de 'pés-moderna’, pauta-se pela critica ao
turismo em massa e pelo elogio a diferenciagdo
e/ou segmentacdo do mercado turistico, com
énfase na cultura, patriménio historico e natural, e
incorpora premissas modernistas das concepcdes
anteriores; e, finalmente, o enfoque critico, que
enfatiza veementemente os aspectos do consumo e
producdo destrutivos da atividade turistica.
(OURIQUES, 2005, p. 70-71).

Dentre as concepgdes apontadas por Ouriques (2005), destaca-se a
guarta corrente, a qual questiona o carater intrinsecamente benéfico do
desenvolvimento turistico e as afirmacfes difundidas pelo discurso
hegemdnico relativas a possibilidade de se estabelecer uma relacdo
sustentavel entre turismo e meio ambiente.

Evidencia-se, assim, a importancia de desmanchar 0s supostos
consensos acerca dos beneficios da atividade turistica e de colocar em
discussdo outras questdes nem sempre devidamente debatidas e
esclarecidas.

Entretanto, considerar as implicagbes do turismo e questiona-las néo
significa eliminar a perspectiva de novos caminhos para a atividade, ja
que, dessa forma, estar-se-ia corroborando com a manutencéo do padréo
turistico atualmente adotado em Floriandpolis, o qual tem se
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demonstrado inapropriado, seja pela degradacdo do meio ambiente e/ou
por suas implicacgdes sociais.

Torna-se entdo importante ampliar o debate e esclarecer os conflitos
existentes inerentes a atividade turistica. S8o necessarias mudancas em
relacdo ao modelo turistico adotado, mas deve-se estar atento para que
tais propostas néo se restrinjam ao discurso, visto que muitos das ideias
propostas sdo passiveis de serem atribuidas, de forma convincente, as
mesmas praticas. E necessario, portanto, discutir formas de colocar em
pratica modelos alternativos para a atividade turistica.

Segundo Bueno (2006, p. 27), buscam-se diretrizes “[...] para um outro
modelo de ordenacédo territorial em que a atividade turistica possa se
desenvolver tendo a consideracdo da paisagem como elemento
principal do planejamento”.

Panis (2009), ao abordar a possibilidade de promogdo do turismo no
espaco rural a partir dos habitantes organizados, intenta demonstrar que
a atividade turistica pode ser gerida por um maior nimero de pessoas
participando dos resultados, de forma que os habitantes do local sejam
0s maiores beneficiados pelo resultado, e ndo somente determinadas
empresas, muitas vezes estranhas ao lugar, e que exploram os elementos
naturais constituintes do lugar, bem como, em muitos casos, a mao-de-
obra das pessoas.

Verifica-se, ainda, que a apropriagdo de determinado espago geografico
pelo turismo depende do estabelecimento de metas e diretrizes que
orientem o desenvolvimento socioespacial da atividade. Nesse sentido,
as politicas publicas de turismo sdo fundamentais na busca de uma
relacdo mais equilibrada entre a atividade turistica e 0 meio ambiente, j&
gue, na sua auséncia, a atividade ocorre de acordo com as iniciativas e
interesses particulares (CRUZ, 2001).

Apesar da existéncia de diversas politicas publicas com a finalidade de
normatizar e estimular a atividade turistica no Brasil, muitas das
propostas, na pratica, distanciam-se do discurso defendido para
favorecer interesses econdmicos e politicos.

Assim, considerando que a atividade turistica tem como principal agente
a iniciativa privada e como principal regulamentador o Estado, o poder
publico tem um papel fundamental como fiscalizador das ofertas
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turisticas e regulador do mercado e uso do solo (SILVA, 2008).

Fonteles (2004) defende a parceria entre os diversos setores envolvidos,
inclusive dos moradores nativos, 0s quais geralmente sdo mais frageis
do ponto de vista econémico e politico, de forma a evitar que 0s grupos
poderosos implantem os seus projetos a qualquer custo.

Portanto, se a “venda” do produto turistico proporcionasse agdes
voltadas a protecdo do patrimdnio coletivo, ultrapassando a visdo de
curto prazo, o que implicaria impedir as iniciativas prejudiciais ao
conjunto, uma verdadeira governanga poderia ser desenhada. Entretanto,
verifica-se a dificuldade de se aglutinarem os atores centrais em torno de
objetivos comuns (LINS, 2007). Os 6rgdos publicos acabam sendo
coniventes com muitas das praticas dos grupos industriais turisticos,
mesmo que destruidores do patrimdnio natural e cultural, para ndo
perder a oportunidade de instalacdo desses grupos (FONTELES, 2004).

Independentemente do cenario onde se movem 0s
planejadores urbanos, torna-se 6bvio que, mais
cedo ou mais tarde, em maior ou menor grau, eles
irdlo se confrontar com interesses privados
estabelecidos solidamente em toda uma série de
atividades capitalistas que se realizam na éarea
urbana. (OLIVEIRA, 2000, p. 35).

Além disso, falta vontade politica de propiciar aos 6rgaos
comprometidos técnica e socialmente com o problema reais condicfes
de funcionamento em termos de recursos humanos e infraestrutura
(FONTELES, 2004).

3.4. Empreendimentos turisticos em Florianépolis

O desenvolvimento do turismo, no qual intervém agentes publicos e
privados, tem impulsionado a implementagdo de diversos
empreendimentos em Floriandpolis.

O crescimento das atividades urbanas e turisticas
gerou empreendimentos de diferentes escalas: de
grandes expansdes urbanas nascidas de projetos
globais a crescimentos configuradas a partir de
sucessivos desmembramentos de propriedades
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agricolas. (REIS, 2002, p. 3).

Considerando as davidas plausiveis quanto ao suposto carater ecoldgico
desses empreendimentos, hd um grande risco para a cidade se tais
projetos forem considerados solugéo para a prote¢cdo ambiental sem que
sejam realizados 0s necessarios debates sobre as suas implicagdes
urbano-ambientais.

Apesar do marketing turistico propagar a ideia de sustentabilidade da
atividade, percebe-se que, ndo raras vezes, a implementacdo de
empreendimentos turisticos em Floriandpolis ocasiona impactos
negativos no meio ambiente que ndo sdo devidamente mensurados e
analisados.

Percebe-se, que o termo ‘sustentabilidade’ tem
sido utilizado mais como uma estratégia de
marketing institucional do que uma preocupagao
arquitetonica e urbana. [...] Em outras palavras: a
‘arquitetura verde’ ¢ por vezes utilizada como
artificio para mascarar empreendimentos que ja
nascem insustentaveis. (SOBREIRA, 2009).

Muitas das medidas mitigadoras ou compensatérias exigidas pelo poder
publico como condicionantes para a implementacéo desses projetos, por
exemplo, sdo divulgadas pelos empreendedores como solugdes para a
preservacdo do meio ambiente, vinculando um cardter de
sustentabilidade ao empreendimento. Entretanto, geralmente, tais
medidas sequer sdo suficientes para absorver as transformagdes
ocasionadas pelo projeto.

Ha de ser considerado que o descaso do poder publico quanto aos
procedimentos de licenciamento, acompanhamento e fiscalizagéo
relativos aos projetos turisticos favorece o agravamento das possiveis
implicacGes negativas do turismo, como a degradacdo ambiental
(CRUZ, 2001).

Saliente-se, ainda, que, muitas vezes, empreendedores e arquitetos tém
se utilizado da imagem de sustentabilidade dos projetos como estratégia
de marketing, sem que necessariamente o carater ecoldgico divulgado
seja condizente com a proposta apresentada.

Uma pratica questionavel, portanto, que tem
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conduzido os arquitetos por caminhos pouco
éticos, em que a propaganda ou imagem
publicitiria associada ao aspecto ‘verde’ do
projeto oculta problemas intrinsecos de qualidade
arquitetonica. (SOBREIRA, 2009).

Além disso, verifica-se que o apelo relacionado a oferta de emprego
acaba deixando em segundo plano as caracteristicas dos postos de
trabalho prometidos e as implicagbes urbano-ambientais do
empreendimento. Em certos casos, a submissdo aos riscos ambientais e
sociais por atores locais em troca de emprego e geracdo de receitas a
qualquer custo ¢ resultado da “chantagem locacional” realizada por
grandes investidores, os quais buscam as localidades mais apropriadas
para a rentabilizacdo de seus investimentos (ACSELAD; BEZERRA,
2009).

Constata-se, assim, a existéncia de interesses conflitantes em relacdo a
aprovacdo e implementacdo de empreendimentos em Florianépolis,
especialmente quanto a questdo ambiental. Dentre os diversos atores que
atuam diretamente nesse processo e que interferem na transformagéo
socioespacial do Municipio, destacam-se a participacdo de
empreendedores, consultorias ambientais, movimentos populares,
liderancas comunitarias, o6rgdos de planejamento, drgdos de protecao
ambiental e cultural, instituicdes académicas, ministério publico e
judiciario.

Além da atuacdo do empreendedor (publico ou privado) e dos 6érgéos
publicos responsaveis pela aprovacdo do projeto, a participagdo dos
demais atores varia de acordo com o empreendimento em questdo e,
principalmente, conforme o grau de mobilizacdo politico/social da
populacéo envolvida.

Entretanto, independentemente dos setores envolvidos no processo de
aprovacdo de tais projetos, € visivel a hegemonia dos interesses
empresariais em Floriandpolis. Assim, para frear a pressdo dos
empresarios, setores da construgdo civil, da atividade imobiliéria, entre
outros segmentos que direta ou indiretamente sdo beneficiados pelos
investimentos propostos, percebe-se a crescente, e necessaria,
participacdo das comunidades envolvidas, movimentos populares e
instituicbes académicas.
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[...] se percebe claramente duas correntes de
pensamento a respeito da cidade, e embora nédo
homogéneos internamente, [...] Empresarios do
setor turistico-imobiliario, administradores
publicos e agentes politicos locais formam a
corrente.  de  pensamento  associada  ao
desenvolvimentismo, alicer¢cado na urbanizacdo
da cidade turistica, e ao conservadorismo,
relacionado as pradticas e administracdes
autoritarias e tecnocratas. [...] Como contraponto,
comegou a ter visibilidade, a partir dos anos 1980,
uma corrente formada por grupos sociais
conscientizados dos limites da cidade e das
bruscas transformagGes sdcio-culturais trazidas
pela urbanizagdo impulsionada pelo turismo,
ligados as universidades, a administracdo publica,
ao terceiro setor (ONG's) e a movimentos
comunitarios. (BUENO, 2006, p. 198).

Embora de forma silenciosa, a atuacdo das empresas de consultoria
ambientais também ¢é de grande relevancia no processo de
transformacdo do espago urbano, na medida em que, por meio da
elaboracdo de documentos técnicos, subsidiam o processo de aprovagdo
dos empreendimentos pelos 6rgdos competentes e disponibilizam as
informacBes necessarias para permitir a participacdo da populagio
interessada no processo de licenciamento.

Portanto, os estudos elaborados pelas empresas de consultoria
ambiental, embora custeados pelos empreendedores, ndo devem vincular
suas conclus@es aos interesses do empreendedor, ou seja, devem basear-
se em critérios estritamente técnicos. Contudo, nem sempre é o que
ocorre e, Nesses casos, é preciso que sejam responsabilizados os técnicos
gue elaborarem ou apresentarem estudos, laudos ou relatorios
ambientais falsos ou enganosos, inclusive por omissdo*?, a fim de evitar
que tais informacBes sejam utilizadas para legitimar formalmente
empreendimentos irregulares.

A possibilidade de interferéncia do empreendedor em resultados obtidos
nos estudos realizados poderia ser evitada, ou ao menos dificultada, se a

12 Conforme prevé a Lei n° 9605/98 - Lei dos crimes ambientais.
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responsabilidade de contratar as empresas de consultoria ndo fosse do
empreendedor, mas dos Orgdos publicos responsaveis pelo
licenciamento do empreendimento, o que ndao impede que tais estudos
continuem a serem custeados pelo empreendedor. Dessa forma, evita-se
gue as empresas contratadas sintam-se pressionadas a disponibilizarem
apenas as informacGes favoraveis a implantacdo  desses
empreendimentos para ndo perder a oportunidade de realizacdo do
trabalho técnico.

O Ministério Publico e o Judiciario também tém, cada vez mais,
interferido nas decisfes acerca da aprovacdo de empreendimentos em
Floriandpolis, geralmente pela provocacdo dos movimentos populares e
comunidades envolvidas. Contudo, além de pontuais, nem sempre tais
atuacdes sdo suficientes (e eficientes) para evitar as constantes agressoes
urbano-ambientais.

Ressalte-se que, ndo raras vezes, na ocasido da sentenga judicial, o
empreendimento objeto da acéo ja foi implementado. Assim, nesse caso,
é frequente a alegacdo de que os possiveis prejuizos financeiros
justificam a permanéncia do empreendimento, mesmo que tenha sido
executado comprovadamente em desacordo com a legislacdo ambiental
e/ou que sua manutencdo impeca a recomposicdo da area degradada.
Percebe-se, portanto, que 0s argumentos quanto aos eventuais prejuizos
financeiros, talvez por serem de féacil mensuragdo, usualmente
sobressaem-se aos possiveis danos em relacdo aos valores culturais,
paisagisticos, simbdlicos e afetivos da cidade, os quais ndo podem ser
sopesados da mesma maneira.

A sentenca proferida nos autos da acdo civil publica n°
2005.72.00.002264-4/SC, referente a implantacdo do empreendimento
Arte Dell Acqua | e II, em Jureré Internacional, Floriandpolis,
demonstra 0 prejuizo ambiental causado pelo mencionado
empreendimento.

Dessa forma, ainda que inicialmente tenha sido
expedida LAO pela FATMA e Alvards de
Construcio pelo MUNICIPIO DE
FLORIANOPOLIS, ndo ha como afastar a
conclusédo de que a irregularidade da ocupagao,
do ponto de vista ambiental, por se tratar de
area de  preservacdo  permanente e
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parcialmente terreno de marinha, constitui
fundamento suficiente para a condenagdo dos
réus na recomposicao da area degradada. [...]

A reparacdo do dano ambiental deve se dar, a
principio, por meio da recomposicdo do bem
ambiental lesado, sendo aplicaveis,
subsidiariamente, eventuais medidas
compensatorias (substituicdo do bem ambiental
lesado por outro funcionalmente equivalente ou
pagamento de indenizagdo em dinheiro). [...]

In casu, entendo que eventual demolicdo do
Empreendimento Arte Dell'Acqua | e Il ndo
traria qualquer ganho ao meio ambiente, tendo
em vista que existem imodveis vizinhos na
mesma area (cfe. foto a fl. 865), bem como que
0 empreendimento em questdo ja obteve
inclusive habite-se expedido pelo Municipio de
Florianopolis  (fls. 820/821), devendo se
proceder a substituicio do bem ambiental
lesado por pagamento de indenizacdo em
dinheiro.

Outrossim, a demolicdo da obra contendo 15
unidades habitacionais acarretara  prejuizos
financeiros de grande monta néo sé & construtora
HABITASUL, como também aos terceiros
economicamente  interessados na obra -
adquirentes, conforme contratos de compra e
venda acostados ao doc. 11 (Anexo Il arquivado
em Secretaria).

A auséncia de garantia da possibilidade de
reconstituicdo integral da area e restauracdo da
vegetacdo de restinga antes existente, em face da
permanéncia do imovel, justifica a reparacdo em
pectnia.”? (grifo acrescido)

Quanto a implantagdo de empreendimentos turisticos em Florianépolis,

13 Argumentagéo extraida da decisdo proferida, em 12.11.09, na Agdo Civil Pdblica
n° 2005.72.00.002264-4/SC. Portal da Justica Federal da 4 Regido. Disponivel
em <www.jfsc.gov.br>. Acesso em 02.08.2010.
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é importante ressaltar, ainda, que a ocorréncia da opera¢do “Moeda
Verde”, deflagrada pela Policia Federal em 2007, colocou a questio
ambiental no centro do debate, especialmente as questdes relativas aos
procedimentos de licenciamento. “A operacao investiga a existéncia de
um esquema de venda de leis e atos administrativos de conteldo
ambiental e urbanistico em favor de grandes empreendimentos na ilha
de Santa Catarina” (GIEHL, 2007).

A referida operacdo demonstra influéncia de interesses particulares na
gestéo do territorio e a fragilidade dos 6rgéos publicos responsaveis pela
aprovacdo e fiscalizacdo de empreendimentos em conter a visivel e
corriqueira degradagdo ambiental em Floriandpolis ocasionada por tais
projetos.

A rigor a acdo deflagrada pela Policia Federal,
anote-se, sem precedentes na historia Policial e
politica da cidade, foi uma resposta aos atos
irresponsaveis e de conluio, que expuseram a
estrutura administrativa local, colocando sob
suspeicdo todos os Orgdos ambientais e de
concessdo de alvards de um modo geral. [...]

O que esta revelado pela Operagdo Moeda Verde e
por esta CPI é uma bem e articulada agdo com
varios  personagens publicos, ja citados
exaustivamente nos autos, e suas éreas de
influéncia, especialmente no Poder Publico, nos
trés niveis de governo. (CAMARA, 2008, p. 272).

A presséo exercida por grupos empresariais para ocupagao do territdrio
em desacordo com a legislacdo ambiental foi evidenciada no relatério
final acerca da operacdo Moeda Verde, elaborado pela Cémara
Municipal de Floriandpolis — Comissao Parlamentar de Inquérito, como,
por exemplo, nas informagBes acerca da implantacdo de
empreendimentos em Jureré Internacional.

A Habitasul é proprietaria, em Florianopolis, do
loteamento Jureré Internacional, imensa area
localizada no Balneario de Jureré, no Norte da
llha de Santa Catarina. A wvultosa area se
concentrou nas maos de apenas um grupo
empresarial, que tem ditado as regras locais tanto
no que tange ao parcelamento do solo urbano e,
principalmente, ao que indicam os 4&udios
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Figura 02. Capa do
relatério final da
operagdo Moeda Verde,
elaborado pela Camara
Municipal de
Floriandpolis - CPI.

interceptados, utilizando-se de atos criminosos
para ocupar areas de preservacdo permanente e
dreas que deveriam ser preservadas de acordo
com termos de ajuste de conduta firmados. [...]

Abaixo, estdo enumerados 0s casos em que a
empresa atuou atropelando a legislagdo ambiental
com o fim de alcancar seus objetivos, que, néo
fossem o descompromisso evidenciado com o
meio-ambiente equilibrado e a forma como
atuam, posicionando-se no polo ativo de relagdes
investigadas como préprias de corrupgdo,
poderiam perfeitamente ser perseguidos por
qualquer empresario de boa-fé. (CAMARA, 2008,
p. 103).

Camara Municipal de Florianépolis
Comissdo Parlamentar de Inquérito

RELATORIO FINAL

Moeda Verde
Resolugiio n° 1.206/07

3.5. Particularidades da localizagéo litoranea

A condicdo insular presente na maior parte do territério de Floriandpolis
e a combinacdo de aspectos geomorfolégicos como morros, planicies
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costeiras, manguezais, praias e costdes significam restricGes a ocupagdo
(LINS, 2009). Contudo, verifica-se um crescimento populacional no
Municipio desproporcional a oferta de servigos publicos e infraestrutura,
0 qual, aliado aos impactos causados pela exploracdo turistica, tem
colocado em risco os relevantes recursos naturais caracteristicos dos
espacos litoraneos.

Ab'Saber (2006) enumera alguns dos processos selvagens de expansao
na costa de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Santa Catarina, Espirito Santo e
Rio Grande do Sul: glebas a espera de valorizagdo, condominios
fechados que privatizam praias ilegalmente, espacos de antigas col6nias
de pesca sendo invadidas ponto a ponto por residéncias de lazer e
projetos de loteamento ou edificacdes a espera do aval dos 6rgdos de
meio ambiente.

Portanto, 0 aspecto insular e as caracteristicas ambientais de
Floriandpolis tornam importante a discussdo acerca da intensidade de
ocupagdo. A expressdo “capacidade de carga”, conceito originario da
Ecologia, tem sido muito utilizada no turismo para avaliar a possivel
congestdo dos espacos turisticos (REIS, 2002).

Segundo Camacho (2001), todas as zonas turisticas costeiras possuem
possibilidades limitadas de crescimento em razéo da sua capacidade de
carga, especialmente nos espacos insulares, nos quais as limitacdes
territoriais e de recursos naturais, além da fragilidade de seus
ecossistemas, exigem restricdes quanto ao uso do solo.

A avaliagdo desse limite para uma area que mescla
utilizagdo urbana e turistica é extremamente
complexa. Mais que determinar um limite rigido,
importaria identificar, a partir de determinados
consensos, as condigbes ambientais, sociais e
econdmicas desejaveis. Entre as posicdes,
extremas e inadmissiveis, do limitar a0 maximo o
crescimento urbano e turistico ou incentivar o
crescimento  descontrolado,  existem  varias
posicbes intermediarias, certamente  mais
exequiveis e mais adequadas a realidade da Ilha
de Santa Catarina. (REIS, 2002, p. 214-215).

Entretanto, as leis acerca do uso do solo ndo tém considerado as
especificidades dos espagos litorais e as consequéncias espaciais do
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desenvolvimento turistico. A filosofia que tem inspirado o modelo
territorial  municipal baseia-se nas  seguintes  caracteristicas:
classificacbes de grandes areas como solo urbanizavel com destino
turistico, fixacdo de elevadas densidades populacionais assim como
edificagbes extensas, urbanizacdo ao longo da costa, destruicdo das
zonas naturais de grande valor ecoldgico e falta de previsdo de zonas
verdes, equipamentos e infraestrutura (CAMACHO, 2001).

Além disso, a valorizacdo dessas areas, seja pela proximidade do mar
e/ou pela escassez de oferta de imdveis com caracteristicas semelhantes,
torna-as mais suscetiveis as tentativas de flexibilizacdo das normas
urbanisticas e de modificagdes pontuais da classificagdo da area
estabelecida pela legislacdo municipal.

Na realidade, a faixa costeira ficou sujeita ao mais clamoroso sistema de
trocas desiguais: espacos de grande valor comprados por migalhas e
vendedores ingénuos candidatando-se a ser favelados das grandes
cidades vizinhas (CAMACHO, 2001).

Portanto, considerando-se as peculiaridades da localizacdo litoranea, é
fundamental a utilizacdo das técnicas de previsdo de impactos para a
aprovacdo de projetos de intervencao nessas areas. Além da preservacdo
dos espacos naturais, a avaliagdo de impactos em dreas litoraneas deve
considerar a possibilidade de preservar as atividades costeiras
tradicionais e a necessidade de garantir o livre acesso a orla maritima.

Qualquer novo projeto de um certo porte ou
potencial de interferéncia, ao longo de qualquer
setor da longa costa tropical e subtropical
brasileira, exige obrigatoriamente um bom estudo
de previsdo de impactos. (AB'SABER, 2006, p.
45).

3.6. O processo de avaliacdo dos impactos urbano-ambientais em
Florianopolis

A legislacdo urbanistica municipal vigente prevé estudos de impacto
urbanistico nas alteracfes de zoneamento e sistema viario basico, bem
como nos empreendimentos geradores de trafego. Além disso, 0s usos
classificados no Plano Diretor como toleraveis dependem de estudos
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especificos de localizagdo, tratados pelo 6rgdo de planejamento
municipal como uma forma simplificada de estudo de impacto (IPUF,
2003).

Contudo, apesar da previsdo legal, esses estudos, quando exigidos, ndo
dispdem de regulamentacdo quanto ao contetdo e procedimentos. No
caso das alteracfes de zoneamento e sistema viario basico, por exemplo,
tais estudos tém sido pouco aplicados devido as indefini¢cbes em relacdo
a sua autoria (IPUF, 2003).

Assim, apesar da vigéncia do Estatuto da Cidade, Lei n°® 10257/2001,
que prevé, dentre outros instrumentos da politica urbana, o Estudo de
Impacto de Vizinhanca (EIV), e das deficiéncias mencionadas no
procedimento de avaliagdo de impactos urbano-ambientais em
Floriandpolis, constata-se que, até o momento, ndo foi aprovada lei
municipal regulamentando a aplicacdo do referido instrumento
urbanistico, conforme estabelece a legislagéo federal.

Art.  36. Lei municipal definirA  os
empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependerdo de
elaboracdo de estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV) para obter as licengas ou
autorizacbes de construcdo, ampliagdo ou
funcionamento a cargo do Poder Publico
municipal. (BRASIL, 2001).

Nesse sentido, a exigéncia quanto a elaboragdo do Estudo de Impacto de
Vizinhanga tem se restringido a casos especificos, como demonstra a Lei
Complementar n° 272/2007, que condiciona a regularizacdo do
empreendimento, na area objeto da Lei, a elaboracdo do mencionado
instrumento urbanistico.

Art. 1° Fica alterada para Area Comunitaria
Institucional - 3 (ACI-3) parte da Area
Residencial Exclusiva - 6 (ARE-6), localizada na
UEP-29, Itaguacu, conforme  delimitacdo
constante no mapa anexo, parte integrante desta
Lei. [...]

Art. 2° A regularizagdo das edificagcbes e do
empreendimento na A&rea definida no artigo
anterior fica condicionada a assinatura de um
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Termo de Ajustamento de Conduta assinado
pelo(s) empreendedor(es), pelo Instituto de
Planejamento Urbano de Floriandpolis (IPUF),
pela Secretaria de Urbanismo e Servigos Publicos
(SUSP) e pela Procuradoria Geral do Municipio,
com a chancela do Ministério Publico Estadual.

Art. 3° A regularizacdo do empreendimento na
area objeto desta Lei ficard condicionada a
apresentacdo de Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV) que sera de responsabilidade
do(s) empreendedor(es), e sua andlise sera
procedida pelo Instituto de Planejamento Urbano
de Florianopolis (IPUF), que emitira parecer sobre
a possibilidade ou ndo do requerido, exigindo, se
for o caso, medidas compensatorias e mitigadoras,
atendidas as disposicdes do Estatuto da Cidade.
(FLORIANOPOLIS, 2007, grifo acrescido).

Além das exigéncias pontuais quanto a elaboracdo do Estudo de
Impacto de Vizinhanga, a Lei n° 6486, de 27 de maio de 2004, prevé a
exigéncia do referido instrumento pelo SEPHAN para protecdo da
paisagem urbana e do patriménio cultural.

Art. 1° O art.19 da Lei n°® 1.202, de 06/05/74,
passa a vigorar da seguinte forma:

"Art. 19 Sem prévia autorizacdo do SEPHAN, n&do
serd permitido, nas vizinhancas de bem imdvel
tombado, ou enquadrado nas categorias de
preservacdo P1 ou P2, fazer obra, de qualquer
espécie, que impega ou reduza a visibilidade, sob
pena de ser determinada a demolicdo da obra as
expensas do proprietdrio e de lhe ser imposta
multa de até R$ 2.000,00 (dois mil reais).

§ 1° O SEPHAN exigira estudo prévio de
impacto de vizinhanga (EIV), de acordo com a
Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto de
Cidade), com relagéo aos aspectos de protecéo
da paisagem urbana e do patriménio cultural;
[...]

§ 3° Para os fins deste artigo considera-se
vizinhanga a éarea abrangida por um raio de
100,00m (cem metros), medido a partir do imével
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em questao.

Art. 2° Fica inserido o seguinte artigo na Lei n°®
1.202, de 06/05/74:

"Art. 23A O SEPHAN permitira a qualquer
interessado acesso aos documentos relativos aos
processos de tombamento, de enquadramento nas
categorias de preservacédo e dos estudos prévios de
impacto de vizinhanga". (FLORIANOPOLIS,
2004, grifo acrescido).

Verifica-se, ainda, a falta de regulamentacdo quanto ao conteudo e
metodologia do Estudo de Impacto de Vizinhanga, tendo em vista a
auséncia de lei municipal especifica. Nesse sentido, para orientar a
elaboracdo e andlise do Estudo de Impacto de Vizinhanca, nas poucas
situacBes em que sdo exigidos, o Instituto de Planejamento Urbano de
Floriandpolis — IPUF elaborou o Termo de Referéncia n® 01-2003.

Portanto, considerando que o0s estudos previstos atualmente na
legislagdo municipal como condicionante para a aprovagdo de
determinados empreendimentos, além de nem sempre serem exigidos,
ndo sdo suficientes para evitar as constantes agressfes urbano-
ambientais, e a omissdo do poder publico municipal quanto a exigéncia
do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), sob a justificativa da
auséncia de regulamentacdo municipal, atualmente a aprovacdo dos
empreendimentos em Floriandpolis tem ficado restrita, geralmente, a
avaliacdo da adequacdo ao zoneamento e aos indices urbanisticos
previstos no Plano Diretor.

Os impactos no meio urbano tém sido, portanto, constantemente
ignorados; quando muito, sdo avaliadas algumas consequéncias mais
visiveis, como, por exemplo, a necessidade de adequagdo do
empreendimento ao sistema vidrio.

Saliente-se que, embora, até 0 momento, nao tenha sido aprovada lei
municipal definindo os empreendimentos que dependerdo da elaboragdo
de EIV, a auséncia de tal regulamentacdo ndo pode ser utilizada como
oObice para a exigéncia do referido estudo pelo Municipio, ja que cabe ao
Poder Publico Municipal exigir os estudos necessarios para a avaliacdo
da compatibilidade de um determinado empreendimento as diretrizes
gerais da politica urbana expressas no Estatuto da Cidade e as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
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diretor, a fim de efetivar o principio constitucional da funcéo social da
propriedade.

Constata-se, ainda, que os poucos Estudos de Impacto de Vizinhanca
realizados atualmente sdo decorrentes, na grande maioria dos casos, da
atuacdo do Ministério Publico e do Judiciario, geralmente apds a
mobilizagdo da populacdo afetada.

Verifica-se, assim, que, mesmo apds nove anos do Estatuto da Cidade e
depois das noticias, com grande repercussao publica, sobre aprovacoes
guestionaveis de empreendimentos em Floriandpolis, na ocasido da
operagdo da Policia Federal denominada “Moeda Verde”, parece nao
haver interesse dos Orgdos competentes em regulamentar o0s
procedimentos de licenciamento, de forma a garantir que 0s impactos a
serem ocasionados sejam efetivamente considerados e divulgados e que
a populacdo interessada possa participar ativamente do processo de
aprovacao desses empreendimentos.

Dessa forma, sem os devidos estudos ou com estudos inadequados ou
incompletos, os impactos gerados por esses projetos em Floriandpolis
sdo constantemente ignorados e subestimados. A inconsisténcia desses
estudos torna-se visivel somente apds a implantacdo desses
empreendimentos, e, nesse caso, como ja foram legitimados pelo poder
publico, cabe a sociedade arcar com o Onus dos impactos mal
dimensionados.



CAPITULO 4
OS ESTUDOS DE IMPACTO DE VIZINHANCA EM FLORIANOPOLIS

Para a avaliagdo dos Estudos de Impacto de Vizinhanga em
Floriandpolis, buscou-se fazer um levantamento de todos os estudos ja
realizados, ndo se tratando, entretanto, de tarefa facil.

Embora os estudos devessem estar acessiveis a populacdo, conforme
preceitua o Estatuto da Cidade, e, preferencialmente, disponiveis na
biblioteca do érgdo de planejamento do municipio, segundo as diretrizes
estipuladas no Termo de Referéncia n° 01-2003, elaborado pelo IPUF,
apenas foram disponibilizados pelo referido 6rgdo trés Estudos de
Impacto de Vizinhanga, referente aos empreendimentos Marina Philippi,
Amoraeville - 6% Etapa e Hotel Lanai, localizados na biblioteca do
Instituto.

Contudo, além dos mencionados estudos, tem-se noticia da realizacdo de
outros estudos por exigéncia do Ministério Publico Federal, embora nédo
disponiveis & populagdo na biblioteca do 6rgdo de planejamento do
Municipio. O EIV referente ao Shopping Iguatemi, por exemplo, apesar
da grande mobilizacdo da populagdo na ocasido da sua implementacéo,
também ndo estd disponivel para consulta no IPUF e, apesar das
tentativas para consulta-lo, ndo foi obtido éxito.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca referente a proposta de implantacéo
de um empreendimento residencial pela empresa Koesa no entorno da
Ponte Hercilio Luz, por sua vez, foi encaminhado ao IPHAN, j& que, por
estar localizado no entorno de bem tombado pela Unido, necessita da
aprovacdo do referido Instituto antes da avaliacdo pelos 6rgdos
municipais competentes. Nesse caso, considerando o processo de
aprovacdo questiondvel de outros edificios residenciais localizados
igualmente na poligonal de protecdo do entorno da Ponte Hercilio Luz,
0 Ministério Publico Federal instaurou o Procedimento Administrativo
n° 1.33.000.001174/2009-30 para acompanhar o processo de aprovacéo
do referido empreendimento.

A realizacdo de outros estudos de impacto de vizinhanca também pdde
ser constatada por meio da consulta no site da Ambiens Consultoria e
Projetos Ambientais, empresa de consultoria ambiental atuante no
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municipio. Segundo informagfes constantes no site, além dos estudos
referentes ao empreendimento Amoraeville (Habitasul
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.) e Marina Philippi, disponiveis na
biblioteca do IPUF, foram elaborados os estudos relativos a Clinica
Santa Helena (bairro Coqueiros) e ao empreendimento imobiliario
localizado no bairro Campeche (Sistema Facil Incorporadora Imobiliaria
Fpolis SPE Ltda.), os quais, caso tenham sido analisados pelo IPUF, ndo
estdo disponiveis na biblioteca do Orgéo.

Portanto, devido a auséncia de informacdes disponiveis no IPUF, ndo foi
possivel identificar todos os Estudos de Impacto de Vizinhanca ja
analisados ou em analise pelo referido Orgdo, bem como obter
esclarecimentos acerca de eventuais pareceres que embasaram a
aprovacgdo dos referidos projetos. A despeito das tentativas efetuadas,
ndo foi possivel obter mais informacgdes do que as disponibilizadas na
biblioteca do IPUF.** Saliente-se que, sem acesso aos estudos realizados,
bem como aos documentos elaborados pelos 6rgdos competentes, a
populacdo torna-se excluida do processo de aprovagdo e implementagéo
desses empreendimentos.

4.1. Breve descricédo dos empreendimentos analisados

Diante da dificuldade de acesso aos estudos realizados, optou-se por
avaliar os Unicos trés Estudos de Impacto de Vizinhanca disponiveis na
biblioteca do IPUF, referentes aos empreendimentos Marina Philippi,
Amoraeville - 6% Etapa e Hotel Lanai, além do estudo referente ao

1 Em resposta & solicitagio de informagdes acerca dos Estudos de Impacto de

Vizinhanga analisados e/ou em analise pelo IPUF e sobre o0s eventuais pareceres
que embasaram a aprovagdo dos referidos projetos, o Oficio n° 0075/1PUF/2009,
de 10.01.09, dispds que: “[...] considerando a importancia das informagdes para
a conclusdo da pesquisa de V. Sa. no Programa de Pds-Graduacdo em
Urbanismo, Histéria e Arquitetura da Cidade — PGAU-Cidade da Universidade
Federal de Santa Catarina, comunicamos que a pesquisa acerca dos Estudos
de Impacto de Vizinhanga podera ser realizada nas dependéncias da
Biblioteca do IPUF, sendo as copias expressamente proibidas visto que as
mesmas fazem parte de estudos técnicos e, desta forma, cré-se estar
resguardando a propriedade intelectual dos Técnicos do Instituto de
Planejamento Urbano de Floriandpolis.” (grifo acrescido)
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empreendimento da Koesa™, localizado no entorno da Ponte Hercilio
Luz, bem tombado pela Unido, por exigir uma andalise mais detalhada
em relacdo a paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

Os empreendimentos urbano-turisticos aos quais se referem os Estudos
de Impacto de Vizinhanca em analise apresentam especificidades
carentes de consideracéo, seja em relacdo a localizacdo, as dimensdes, a
data de implementacao, entre outras questdes.

Tabela 1. Informagdes sobre os empreendimentos analisados

Amoraeville Hotel Lanai Marina Philippi Koesa
Tipo de Loteamento Hotel Loteamento Edificio
empreendimento Residencial Residencial Residencial
Acréscimo 105 lotes 170 unidades 107 lotes 25 unidades
populacional habitacionais* habitacionais
Avrea construida 206.546,05 8.711,21 m?*** 113.194,80 8.770 m?
mZ** m2
Bairro Jureré Lagoa da Lagoa da Centro
Internacional Conceicao Conceicao
Data da
elaboracéo do 2004 2004 2005 2009
EIV
Empresa Ambiens Mmeyer Ambiens Escritério
responsavel Consultoria e Consultoria Consultoria e Pinheiro &
pela elaboragéo Projetos Ambiental Projetos Serrano Fonseca
do EIV Ambientais Ambientais Arquitetura
Quanto a Implementado Né&o Implementado Néo
implementacéo implementado implementado
até o momento até o momento

* Quantidade de unidades habitacionais do projeto elaborado em conformidade com
a Lei Complementar Municipal n® 099, de 07.03.02, visto que no projeto aprovado
em 23.05.02 eram previstas 96 unidades habitacionais.

** Total da area urbanizada, incluindo os lotes, o sistema viario e as areas verdes.

*** Area do projeto elaborado em conformidade com a Lei Complementar
Municipal n° 099, de 07.03.02, visto que o projeto aprovado em 23.05.02 possuia
uma area construida de 14.781,44 m?.

Importa esclarecer que, a despeito dos eventuais impactos urbano-
ambientais a serem ocasionados, 0s empreendimentos em analise

15 O referido Estudo de Impacto de Vizinhanca foi encaminhado ao Ministério

Plblico Federal para subsidiar o Procedimento Administrativo n°
1.33.000.1174/2009-30, da Procuradoria da Republica em Santa Catarina.
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utilizam-se dos atributos naturais existentes para valorizar o projeto.

[...] Entre uma baia de aguas calidas e
transparentes e uma reserva ecolégica
permanente, Amoraeville sera mais um grande
sucesso da Habitasul, uma das maiores empresas
do segmento imobiliario no Brasil. E um conjunto
de lotes residenciais, cercados por uma natureza
exuberante e integrados a pequenos lagos, jardins,
passeios publicos e equipamentos de lazer. [...]*
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Figura 03. Amoraeville. Imagem obtida do site
http://produto.imovelweb.com.br/habitasul/site/p7.htm

18 http://produto.imovelweb.com.br/habitasul/site/p7.htm. Acesso em 19.03.10.
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mmaocient () Hotel Lanai - Lagoa da Conceigdo é
um empreendimento turistico projetado
as margens da Lagoa da Conceigéo, que
visa a qualidade de vida e integracéo ao
meio ambiente. Mais que um hotel, o

v Lanai consiste em um projeto inovador
e a0 formular uma infra-estrutura
ecologicamente correta e programas
s6cio-ambientais permanentes.’

Desenvolvimento Sustentdvel.

Preservacao.

Figura 04. Hotel Lanai. Imagem obtida
do site www.lanaihotel.com.br

Morar junto
as
montanhas,
as praias, a
maior lagoa
da llha e aos
melhores
roteiros
turisticos e
gastrondmic
0s é um
direito
i:sonquistado.

Figura 05. Marina Philippi. Imagem obtida do site
www.marinaphilippi.com.br.

17
18

http://www.lanaihotel.com.br. Acesso em 19.03.10.
http://www.marinaphilippi.com.br. Acessado em 19.03.10.



http://www.lanaihotel.com.br/
http://www.marinaphilippi.com.br/
http://www.lanaihotel.com.br/
http://www.marinaphilippi.com.br/
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Contudo, considerando que a utilizagdo dos atributos associados a
sustentabilidade como forma de atracdo de investimentos resultam,
muitas vezes, em projetos erroneamente considerados como
“ecologicamente corretos”, evidencia-se a necessidade de que, por meio
de estudos técnicos, sejam revelados o0s reais impactos de um
determinado empreendimento.

4.1.1. Amoraeville

Figura 06. Imagens de satélite Quickbird com a localizacdo da éarea do
empreendimento Amoraeville. Imagem da llha de Santa Catarina (& esquerda), de
Jureré Internacional (centro) e da area do empreendimento (a direita).

O loteamento denominado Amoraeville - Etapa 2 ou 6% etapa B,
destinado ao uso residencial unifamiliar, localiza-se em Jureré
Internacional, no norte da Ilha de SC e consiste numa ampliacdo do
bairro. Tem sido implantado em etapas sucessivas desde 1982 pela
Habitasul Empreendimentos Imobilidrios. O projeto possui 206.546,05
m? de area urbanizada, incluindo os lotes, sistema viério e areas verdes.
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Figura 07. Imagem de satélite

/5 Quickbird com sobreposicdo de imagem
do projeto referente ao empreendimento
== Amoraeville, obtida no site

.‘;' http://produto.imovelweb.com.br/habita
.| sul/site/p7.htm

O Estudo de Impacto de Vizinhanga referente ao empreendimento
Amoraeville — Etapa 2 (versdo revisada), foi elaborado em outubro de
2004 pela empresa Ambiens Consultoria e Projeto Ambientais e
aprovado pela geréncia de planejamento do IPUF no dia 07 de outubro
de 2004.

Figura 08. Imagem
3 e - e EE e . | 7
N e e - (a area do
ke bt empreendimento

1 '.{f}m.;:,/&_f ‘ Amoraeville.

O projeto de urbanizacao da area ja foi executado e, atualmente, os lotes
estdo sendo gradualmente ocupados por residéncias unifamiliares.
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Figura 09. Foto da
area do
empreendimento
Amoraeville.

4.1.2. Hotel Lanai — Lagoa da Conceicédo

Trata-se do projeto de um hotel na Lagoa da Conceicdo, aprovado pela
Prefeitura Municipal de Floriandpolis em 23.05.02.

Figura 10. Imagens de satélite Quickbird com a localizagdo da éarea do
empreendimento Hotel Lanai. Imagem da llha de Santa Catarina (& esquerda), da
Lagoa da Conceicéo (centro) e da area do empreendimento (a direita).

O Estudo de Impacto de Vizinhanga apresentado pelo empreendedor,
elaborado em 26.07.04 pela empresa Mmeyer Consultoria S.S. Ltda.,
decorre do acordo estabelecido em juizo no processo n°
2002.72.00.013569-3.

Segundo informag6es constantes no EIV, o estudo deveria considerar a
alternativa da implantacdo da obra em conformidade com Lei
Complementar Municipal n° 099, de 07.03.02, a qual veda a construcéo
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de éticos, pilotis, pavimento-garagem e de qualquer outro tipo de
incentivo & ocupagao™.

Assim, no EIV apresentado foram comparadas as duas alternativas de
projeto (uma em conformidade com a Lei Complementar n°® 99/02, mais
restritiva, e a outra conforme a legislacdo anterior). Para adequé-lo a
legislacdo atual, as alteracbes no projeto foram realizadas com o
propésito de manter a mesma rentabilidade econbmica do
empreendimento. Nesse caso, embora tenha havido uma diminuicio da
area total construida (pela auséncia de subsolo, pilotis e &tico) de
14.781,44 m? para 8.711,21 m?, o nimero de unidades habitacional
aumentou de 96 (150 m*/unidade) para 170 (50 m%unidade).

- ."
«F

*

Figura 11. Imagem de satélite Quickbird com a sobreposicéo do projeto relativo ao
Hotel Lanai (a esquerda). Imagem do projeto do Hotel Lanai constante no Estudo de
Impacto de Vizinhanga.

O projeto ndo foi implementado até o momento. Conforme informagdes
obtidas no site da Justica Federal, o juizo determinou a realizacdo de
pericia multidisciplinar (biélogo, engenheira sanitarista e arquiteto

1% A Lei Complementar n° 99/2002 (FLORIANOPOLLIS, 2002) dispde que:

“Art. 2° - Fica limitada ao nimero maximo de 2 (dois) pavimentos, ndo sendo
permitida a construgdo de aticos, pilotis, pavimento-garagem ou qualquer outro
tipo de incentivo, a ocupacio em todas as Areas de Usos Urbanos, localizadas
nas Unidades Espaciais de Planejamento - UEP 66, UEP 67 e UEP 68, na regido
da Lagoa da Conceigdo. [...]

Art. 4° - Os projetos licenciados e em tramitacdo sob o regime da legislacéo
anterior perderdo a sua validade se ndo forem iniciadas as obras até 180 (cento e
oitenta) dias ap6s a entrada em vigor desta Lei.”
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urbanista), com a finalidade, entre outras, de verificar o grau de
adensamento que podera ser ocasionado com a implementacdo do
empreendimento®.

Figura 13. Foto do acesso a area prevista para a implantagdo do Hotel Lanai.

20 Conforme decisdo proferida, em 18.09.07, na Agdo Civil Publica n°

2002.72.00.013569-3/SC. Portal da Justica Federal da 42 Regido. Disponivel em
<www.jfsc.gov.br>. Acesso em 02.08.2010>.
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4.1.3. Marina Phillipi

O loteamento residencial denominado Marina Philipppi esta localizado
na Lagoa da Conceicéo, em uma &rea de 113.194,80 m°. E composto por
10 (dez) quadras, sendo 9 (nove) localizadas em area exclusivamente
residencial unifamiliar e uma em area residencial predominante (ARP-
3), na qual é permitida a implantacdo de estabelecimentos comerciais e
de servicos de pequeno porte. A populagdo estimada é de 535
moradores, € 0 prazo previsto para implantagéo é de 15 anos.

Figura 14. Imagens de satélite Quickbird com a localizagdo da é&rea do
empreendimento Marina Philippi. Imagem da Ilha de Santa Catarina (a esquerda), da
Lagoa da Conceicéo (centro) e da area do empreendimento (a direita).

Segundo informagdes constantes no Estudo de Impacto de Vizinhanca
apresentado, que busca atender as exigéncias estabelecidas no Estatuto
da Cidade e no Termo de Referéncia n°® 01/2003 do Instituto de
Planejamento Urbano de Florian6polis (IPUF), a iniciativa de realizar o
estudo foi do proprio empreendedor.



; Figura 15. Imagem de satélite

_MARINA PHILIPPT Quickbird com a sobreposicdo
do projeto relativo ao
empreendimento Marina
Philippi constante no Estudo
de Impacto de Vizinhanga.

O projeto de urbanizacéo da area ja foi executado e, atualmente, os lotes
estdo sendo gradualmente ocupados por residéncias unifamiliares.

Figura 16. Foto da area do
empreendimento Marina
Philippi.

Figura 17. Foto da area do
empreendimento Marina
Philippi.
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4.1.4. Empreendimento da Koesa

Figura 18. Imagens de satélite Quickbird com a localizacdo da é&rea do
empreendimento da Koesa. Imagem da llha de Santa Catarina (a esquerda), da area
central de Floriandpolis (centro) e da area do empreendimento (a direita).

Trata-se do projeto de edificio residencial multifamiliar a ser
implementado em imdvel pertencente & empresa Koesa Construcdo e
Incorporagdo Ltda., localizado na Alameda Adolfo Konder, Centro, em
area contigua ao Parque da Luz. E importante salientar que o referido
imovel esta situado no interior da poligonal de protecdo da Ponte Hercilio

Figura 19. Imagem de
satélite Quickbird com a
identificacdo da poligonal de
protecédo do entorno da Ponte
Hercilio Luz (linha em
vermelho).
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O Estudo de Impacto de Vizinhanca referente ao projeto em questdo foi
encaminhado ao IPHAN, ja que, por tratar-se de entorno de bem
tombado pela Unido, sua aprovacdo € uma condicionante para a
aprovacdo dos demais 6rgdos. O Ministério Publico Federal, por sua
vez, instaurou o Inquérito Civil Pdblico n® 024/09 (PA n°
1.33.000.001174/2009-30) a fim de fiscalizar o respeito ao meio ambiente
urbano por ocasido do uso e ocupacéo do referido imovel.

Figura 20. Imagem de satélite
Quickbird com a localizacéo do
empreendimento da Koesa (poligono
em vermelho).

Figura 21. Imagem do projeto do
\ empreendimento da Koesa constante
\ ‘ no Estudo de Impacto de Vizinhanga.

Considerando a recente aprovacdo e execucdo de dois edificios residenciais
(Plaza Viena e Miramar), igualmente situados na referida poligonal de
entorno, 0s quais ocasionaram significativo impacto em relacdo a visualizagdo
e ambiéncia do bem tombado, destaca-se a relevancia do referido estudo, de
forma a evitar novas agressdes ao meio ambiente urbano.
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Figura 22. Fotografias da Av. Rio Branco em diregdo a Ponte Hercilio Luz,
demonstrando a interferéncia dos edificios Plaza Viena e Miramar na visualizagdo da
Ponte Hercilio Luz e na ambiéncia de seu entorno. Foto a esquerda: reproducéo da
foto constante no Parecer Técnico n® 63/2003 - 112 SR/IPHAN/SC, de 21.07.03%.
Foto a direita: vista dos edificios Plaza Viena e Miramar, de maio de 2008.

Até 0 momento, s6 foram realizadas obras relativas a preparacéo do terreno e
instalagéo do canteiro de obras.

Figura 23. Imagem da area prevista para implantagdo do empreendimento da Koesa.

2L parecer constante no Inquérito Civil Publico 117/07, em tramite na Procuradoria
da Republica em Santa Catarina.
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4.2. ldentificagdo dos impactos nos estudos analisados

As questdes abordadas nos estudos apresentados foram agrupadas
conforme as categorias de analise elencadas no Estatuto da Cidade como
contetdo minimo dos Estudos de Impacto de Vizinhanca. A avaliacdo
dos argumentos utilizados intenta analisar se os impactos urbano-
ambientais estdo sendo devidamente identificados e mensurados.

4.2.1. Adensamento populacional

A tabela abaixo demonstra os dados relativos ao incremento
populacional constantes nos estudos analisados, bem como os limites
estabelecidos no Plano Diretor em relagédo a densidade média (hab/ha).

Tabela 2. Adensamento populacional previsto

Amoraeville Hotel Lanai Marina Philippi Koesa

Densidade 145 hab./ha | 325 hab./ha | 75 hab./ha | 1.095 hab./ha
prevista no Plano | (ARP-3) (ATE-1) (ARP-3, ARE-5 | (AMC-6)
Diretor* e ATR-3)

325 hab./ha

(ATE-1) **
Populacéo 420 hab. 708 hab.*** 535 hab. 90 hab.
empreendimento
Avrea do terreno 20,65 ha 0,85 ha 11,32 ha 0,10 ha *****
Densidade do | 20 hab/ha 833 hab/ha 47 hab/ha 900 hab/ha
empreendimento

*kkk

* Para o Hotel Lanai, Marina Philippi e Amoraeville foram considerados os indices
estabelecidos no Plano Diretor dos Balnearios (Lei 2193/85) e no caso do
empreendimento da Koesa os previstos no Plano Diretor do Distrito Sede (Lei
Complementar n° 01/97)

** O Plano Diretor dos Balneéarios estabelece o limite de densidade de 75 hab/ha
para as areas ARP-3, ARE-5 e ATR-3, que representa grande parte da area do
empreendimento. Para a 4rea ATE-1 (14.697 m?), o Plano Diretor permite a
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densidade de 325 hab/ha.

*** Populacdo estimada do projeto elaborado em conformidade com a Lei
Complementar Municipal n® 099, de 07.03.02, visto que para o projeto aprovado em
23.05.02 a populagdo estimada é de 400 habitantes.

**** Densidade estimada do projeto elaborado em conformidade com a Lei
Complementar Municipal n° 099, de 07.03.02, visto que para o projeto aprovado em
23.05.02 a densidade estimada é de 471 hab./ha.

***x* Calculo aproximado, conforme medidas constantes no EIV, na planta
referente a implantagdo da edificagdo.

Nos Estudos de Impacto de Vizinhanca apresentados, verifica-se que a
utilizacdo de diferentes critérios para a definicdo da area a ser
considerada no célculo da densidade populacional dificulta a devida
avaliacdo dos impactos em relagdo ao adensamento.

O EIV referente ao empreendimento Amoraeville demonstrou o0s
calculos de densidade considerando a area do empreendimento, a area
de entorno (raio de 300 metros) e a area relativa a localidade de Jureré
Internacional. Conforme os céalculos apresentados, para a densidade
liquida foi considerada apenas as areas dos lotes (6,84 ha) e para a
densidade bruta o total da &rea urbanizada (lotes, sistema viario e area
verde). Assim, em todos os célculos demonstrados, verifica-se que a
densidade prevista é inferior a densidade prevista no Plano Diretor para
a area (145 hab./ha).

Tabela 3 Célculo do adensamento populacional constante no EIV referente ao
empreendimento Amoraeville (Tabela B.7)

n° habitantes area urbanizada | densidade densidade
(ha) liquida (hab/ha) | bruta (hab/ha)
Jureré 10.140 142,10 113 71
Internacional
Entorno (300 n) | 3.568 44,67 127 80
Amoraeville 420 20,65 61 20
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Figura 24. Imagem de satélite
Quickbird com sobreposi¢do do Plano
Diretor e localizagdo do
empreendimento Amoraeville
(poligono branco).

Figura 25. Imagem de satélite
Quickbird com a delimitacéo da area do
empreendimento Amoraeville
(poligono branco).

Em relacio ao empreendimento Marina Philippi, o calculo da
densidade constante no EIV foi realizado considerando a area total do
loteamento (11,32 ha), obtendo-se o valor de 47,26 hab./ha, valor
inferior ao limite previsto no Plano Diretor dos Balneérios (75 hab/ha
para as areas ARP-3, ARE-5 e ATR-3 e 325 hab./ha para a area ATE-1).

Contudo, ndo foi considerado que a area do empreendimento abrange
diferentes zoneamentos, 0s quais possuem limites de densidade
diferenciados conforme o Plano Diretor. Além disso, a area utilizada
para o célculo da densidade inclui area considerada como Area Verde de
Lazer, segundo o Plano Diretor, e Area de Preservacdo Permanente,
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conforme a legislagdo ambiental federal. Portanto, o calculo da
densidade deveria ser realizado separadamente, de acordo com cada
zoneamento e considerando as restrigdes de ocupagao previstas em lei.

Figura 26. Imagem do Plano
Diretor com a localizacdo do
empreendimento Marina
Philippi (poligono branco).

Figura 27. Imagem de satélite
Quickbird com a delimitagéo
f da area do empreendimento
LOTEAMENTO > Marina Philippi (poligono
MARINA PHILIPPI branco) e indicacéo dos
zoneamentos da area.

No caso do Hotel Lanai, o estudo apresentou o calculo da densidade
habitacional prevista, considerando apenas a area de entorno do
empreendimento (raio de 300 metros) e a &rea da UEP 68 — Lagoa da
Conceicdo?, as quais resultam em fndices abaixo do permitido no Plano

22 segundo Bueno (2006): “[...] Estas Unidades de Planejamento séo definidas em

funcéo de localizacéo espacial e ndo acompanham a divisdo administrativa que
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Diretor (325 hab/ha). Contudo, ndo foi demonstrada a densidade
habitacional tendo sido considerada somente a area do empreendimento.

Observando-se que a area do Hotel Lanai é de 8.491,05 m? (0,85 ha) e
que a populacao futura do projeto de acordo com a Lei Complementar n®
99/2002 é de 708 hab., a densidade habitacional prevista do
empreendimento é de 833 hab/ha. No caso do projeto aprovado em
2002, o qual prevé que a populacéo futura é de 400 hab., a densidade
habitacional prevista é de 471 hab/ha. Portanto, nos dois projetos, 0s
indices calculados sdo muito superiores ao limite estipulado na
legislacdo municipal para a area (325 hab/ha).

Figura 28. Imagem de satélite
Quickbird com sobreposicdo do Plano
Diretor e a localizacdo do
empreendimento Hotel Lanai (poligono
branco).

Figura 29. Imagem de satélite
Quickbird com a delimitacao da area do
empreendimento Hotel Lanai (poligono
branco) e indicag¢do dos zoneamentos
da area.

Considere-se, ainda, que a tabela apresentada no EIV relativo ao Hotel

separa os distritos (antigas freguesias dos tempos da col6nia) nem seguem
nenhuma leitura do territério que considere suas areas homogéneas ou unidades
de paisagem, ndo enfatizando a paisagem nem os bairros.”
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Lanai, acerca do calculo da densidade populacional, utilizou como
parametro a densidade estabelecida pelo Plano Diretor dos Balnearios
para a Area Turistica Residencial — ATR-3, ou seja, 145 hab./ha.
Entretanto, a area de entorno do empreendimento e a area da UEP 68 —
Lagoa da Conceicdo abrange diversos zoneamentos, 0S quais possuem
limites de densidade diferenciados. Além disso, a area do
empreendimento é classificada pelo Plano Diretor como Area Turistica
Exclusiva — ATE -1 e ndo como ATR-3. Dessa forma, considerando-se a
utilizacdo do limite de densidade populacional de zoneamento diverso
da area em questdo, e que ndo foi calculada a densidade da area do
préprio empreendimento, verifica-se que os dados constantes no EIV
apresentado dificultam/impossibilitam a compreensdo das informagdes
necessérias para avaliagio do impacto a ser ocasionado pelo
empreendimento.

Além disso, ndo foi demonstrado no EIV se a area considerada para o
célculo da densidade habitacional (8.491,05 m?) inclui ou néo a Area de
Preservacdo Permanente — APP contigua as edificagBes propostas.

O estudo referente ao empreendimento da Koesa, por sua vez, nao
demonstra nenhum tipo de calculo em relacdo a densidade populacional
do empreendimento. Também ndo constam informagdes sobre a area do
terreno, nem sobre a densidade permitida para a area conforme o Plano
Diretor. Portanto, verifica-se que os poucos dados apresentados quanto a
densidade populacional do empreendimento sdo extremamente
superficiais e pouco conclusivos.

Figura 30. Imagem de satélite
Quickbird com sobreposicéo do Plano
Diretor e a localizacdo do
empreendimento da Koesa (em
branco).
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EDIFICIO RES!D.E.!CIAL
5" DA KOESA

Figura 31. Imagem de satélite
Quickbird com a delimitacdo da area do
empreendimento Hotel Lanai (poligono
vermelho) e indicacdo do zoneamento
da area.

Portanto, é sumamente importante que o EIV demonstre claramente, por
meio de mapas, a &rea considerada para o calculo da densidade
populacional. E imprescindivel, para a devida anélise dos impactos a
serem ocasionados, o calculo da densidade considerando apenas a area
do empreendimento, separando-as, se for o caso, de acordo com 0s
zoneamentos estabelecidos no Plano Diretor. Além disso, devem ser
consideradas as limitagdes de ocupacdo impostas por lei, como no caso
das Areas de Preservagio Permanente — APP.

Ressalte-se que, em todos os estudos analisados, o incremento
populacional a ser ocasionado pelos empreendimentos foi considerado
pouco significativo. Verifica-se, ainda, que a conclusdo acerca da
auséncia de aglomeracdo excessiva baseia-se na adogéo de indices de
adensamento menores do que 0s previstos no Plano Diretor.

Contudo, a adequacéo ao Plano Diretor é uma condicdo necessaria, mas
ndo a Unica a ser avaliada. Dependendo da situacdo, pode ser necessaria
a adocdo de parametros mais restritivos do que os previstos no Plano
Diretor, a fim de se considerarem as especificidades da localidade na
qual esta inserido o empreendimento.

Por exemplo, para um empreendimento localizado na poligonal de
entorno da Ponte Hercilio Luz, bem tombado pelo IPHAN, como é o
caso do edificio residencial multifamiliar proposto pela Koesa, é preciso
considerar os eventuais impactos que o adensamento da area podera
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causar na ambiéncia do entorno do bem tombado, o que poderia exigir a
adogdo de indices construtivos mais restritivos. Da mesma forma,
devera ser considerada eventual insuficiéncia de infraestrutura de uma
determinada localidade ou o impacto do aumento populacional na
configuragdo de determinado bairro.

Portanto, os indices previstos no Plano Diretor ndo sdo suficientes para
abranger as especificidades locais, que alteram-se constantemente, o que
justifica a realizacdo de avaliagBes mais criteriosas.

Quanto ao adensamento, a avaliacdo deve considerar, ainda, a utilizagdo
de instrumentos urbanisticos que ocasionam maior adensamento da area.
No caso do empreendimento da Koesa, por exemplo, embora tenha sido
utilizada a transferéncia do direito de construir, ndo ha uma avaliagdo
mais detalhada acerca do impacto da utilizagdo do instrumento na
referida area.

E importante ressaltar que o adensamento populacional geralmente ira
interferir nas demais questBes a serem abordadas no estudo de impacto
de vizinhanca (equipamentos urbanos e comunitarios, uso e ocupacéo do
solo, valorizacdo imobiliaria, geracdo de trafego e demanda por
transporte publico, ventilacdo e iluminag&o, além da paisagem urbana e
patriménio natural e cultural). Portanto, mesmo que um determinado
impacto seja analisado mais detalhadamente em outro item, é importante
que seja esclarecida a relagdo entre as questdes abordadas.

Para a avaliagdo das questdes abordadas nos estudos analisados acerca
do adensamento populacional, foi elaborada uma tabela na qual os
impactos mencionados foram agrupados por assunto, a fim de facilitar a
realizacdo de uma anélise comparativa (Apéndice - Tabela 1.1).

Seguem abaixo algumas consideragfes acerca das argumentagdes
constantes nos estudos analisados sobre adensamento populacional:

Choques culturais e/ou econdmicos entre a populagédo
residente e a futura

= Segundo a maioria dos estudos analisados provavelmente
ndo havera choques culturais e/ou econémicos apés a
implantacdo dos empreendimentos, tendo em vista a
homogeneidade entre o perfil da populacdo residente e a
futura.
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= Somente no caso do empreendimento Marina Philippi foi
considerada a possibilidade de deslocamento de familias
tradicionais para locais mais distantes, devido ao nivel de
renda mais baixo da populacdo residente em relacdo a do
empreendimento. Contudo, apesar de descrever tal
impacto, o estudo ndo classifica o eventual deslocamento
da populagdo local como impacto negativo, ou seja, 0
referido impacto é ignorado na etapa da avaliagdo dos
impactos. Nesse sentido, também néo foi prevista nenhuma
medida mitigadora em relacdo a esse impacto.

Impacto sobre o comércio local

= A maioria dos estudos disp8e acerca do aumento da
demanda dos estabelecimentos comerciais e de servi¢os na
localidade. Contudo, ndo foram identificados, localizados e
quantificados os estabelecimentos comerciais e servigos
existentes na vizinhanga, o que dificulta uma avaliacdo
mais precisa acerca da questdo em tela.

Impacto sobre a infraestrutura existente

= O estudo referente aos empreendimentos Amoraeville e
Marina Philippi considera que haverd uma otimizacdo da
infraestrutura existente, ou seja, que a atual infraestrutura
encontra-se atualmente subutilizada, embora ndo esclareca
gual. Quanto ao empreendimento proposto pela Koesa, 0
estudo alega que ha compatibilidade com a infraestrutura
existente. O estudo referente ao Hotel Lanai, por sua vez,
dispde que o incremento populacional podera causar efeito
agravante sobre a infraestrutura local, como o possivel
agravamento das condigdes de atendimento odontoldgico e
meédico especializado e do déficit de atendimentos para o
ensino pré-escolar.

= Verifica-se a falta de critérios objetivos para avaliacdo
em relacdo a otimizacdo ou sobrecarga da infraestrutura
existente (compatibilidade entre a densidade e a
disponibilidade de servicos publicos e equipamentos
publicos, existentes e previstos). A identificacdo e
guantificacdo da infraestrutura existente, portanto, é
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essencial para a analise da sua eventual subutilizacdo ou
insuficiéncia.

= O estudo referente ao Hotel Lanai ressalta que o0s
incrementos populacionais mais significativos deverdo
ocorrer de forma sazonal. Assim, é preciso que a
infraestrutura seja dimensionada para a maxima utilizacéo,
a fim de avaliar adequadamente os impactos a serem
ocasionados.

Geracao de emprego e renda

= A maioria dos estudos analisados (com excegdo do
estudo referente ao Amoraeville) alega que o0s
empreendimentos gerardo emprego e renda; contudo,
constata-se a necessidade de um maior aprofundamento da
questdo. E preciso considerar, por exemplo, o eventual
aumento populacional impulsionado pela oferta de
empregos temporarios, principalmente durante a fase de
construcdo do empreendimento.

= Também é necessario avaliar se 0s novos postos de
trabalho serdo ocupados por pessoas residentes na
vizinhanga, bem como o possivel choque cultural em
relacdo aos ocupantes dos novos postos de trabalho.

= Se o0s postos de trabalho gerados forem ocupados por
residentes na vizinhanga, serd racionalizado o tempo e o
deslocamento dos trabalhadores, entre outros beneficios
locais, podendo ser considerado um impacto positivo. Caso
isso ndo aconteca, poderd ocorrer uma sobrecarga no
sistema de transporte local, o qual tera que acomodar o
deslocamento de trabalhadores vindos de outros bairros.

= Somente o estudo referente ao empreendimento Marina
Philippi alega que os empregados serdo contratados na
prépria comunidade, de forma a reduzir os custos de
deslocamento. No caso do Amoraeville, o estudo informa
gue 0s operarios residem, na sua maioria, em Sao José e
Palhoga, e que o deslocamento da mao-de-obra sera de
responsabilidade da empreiteira. Nos demais estudos ndo
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ha indicacdo do eventual aproveitamento da mao-de-obra
local.

Apropriacdo do espago urbano

= Os estudos relativos ao Amoraeville e Marina Philippi
mencionam acerca da apropriacdo do espacgo urbano a ser
ocasionada pela implantacdo dos empreendimentos, a qual
ird dinamizar a vida urbana Os demais estudos nada
mencionam a respeito.

= Contudo, para avaliar se 0s empreendimentos irdo gerar
vitalidade urbana é preciso avaliar a distribui¢do do uso do
solo, bem como a integracdo dos empreendimentos com o0
contexto da vizinhanca, de forma a favorecer as interagdes
econdmicas e sociais.

Seguranca

= Conforme os estudos referentes ao Amoraeville e Marina
Philippi, os empreendimentos ocasionardo uma maior
apropriacdo do espago urbano, que ird dinamizar a vida
urbana e aumentar informalmente a seguranca da area.
Segundo o estudo referente ao empreendimento proposto
pela Koesa, a seguranga (privada) ndo serd consequéncia
do adensamento da &rea, mas sim da provavel implantacéo
de um sistema de vigilancia no edificio.

= No entanto, os estudos ndo especificam como sera a
apropriacdo do espaco e quem se sentird seguro, se apenas
0s usuarios do empreendimento ou também os residentes
no seu entorno. Também nao ha informacdes sobre a forma
de interacdo do empreendimento com o entorno imediato,
se 0s servicos prestados pelo empreendimento atendem
somente a sua clientela ou também o seu entorno, se o
empreendimento restringe o acesso publico e se é murado.
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4.2.2. Equipamentos urbanos e comunitarios

Para a avaliagdo acerca da insuficiéncia ou subutilizacdo dos
equipamentos urbanos e comunitarios existentes na area do
empreendimento, é imprescindivel a identificacdo e localizacdo dos
equipamentos existentes em seu entorno. \erifica-se, entretanto, que
apenas o0s estudos relativos ao Amoraeville e Marina Philippi
apresentaram um mapa com a localizagdo dos equipamentos
comunitarios.

O estudo relativo ao empreendimento da Koesa, por sua vez, alega que o
incremento populacional ndo representa demanda relevante sobre o0s
equipamentos comunitarios e que todos os equipamentos urbanos e
comunitarios estdo presentes e disponiveis na regido, como hospitais,
escolas, pragas, transporte coletivo e redes de infraestrutura. Constata-
se, entdo, a superficialidade do estudo quanto aos impactos em relacéo
aos equipamentos urbanos e comunitarios, ja que ndo é analisada, de
forma detalhada, a compatibilidade entre os equipamentos existentes e o
adensamento a ser ocasionado pelo empreendimento.

Assim, para a avaliagdo das questdes abordadas nos estudos analisados
acerca dos equipamentos urbanos e comunitarios foi elaborada uma
tabela (Apéndice - Tabela 2.1), na qual os impactos mencionados foram
agrupados por assunto, a fim de facilitar a realizacdo de uma andlise
comparativa.

Relacionam-se a seguir algumas consideracbes acerca das
argumentacdes constantes nos estudos analisados sobre 0s equipamentos
urbanos e comunitarios:

Abastecimento de agua

= Os estudos referentes aos empreendimentos Marina
Philippi e Amoraeville constatam que o consumo de &gua
sera menor do que a demanda prevista, considerando-se a
ocupacdo maxima estabelecida no Plano Diretor. Contudo,
tal afirmacéo ndo avalia uma eventual sobrecarga na rede
de abastecimento de agua, ja que a adequacdo ao Plano
Diretor ndo implica necessariamente a deshecessidade de
ampliacdo da infraestrutura existente.

= O consumo de 4gua de acordo com a densidade
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populacional prevista no Plano Diretor € um parametro
necessario, mas nio o UGnico a ser considerado. E
necessario avaliar a possibilidade de que a capacidade de
suporte do sistema de abastecimento de agua ndo seja
adequada para atender a demanda proposta pelo
empreendimento sem causar prejuizo ao abastecimento das
populagdes vizinhas.

= Nos estudos da Marina Philippi e Hotel Lanai, foi
anexada uma declaragdo da CASAN, concessionaria
responsavel pelo sistema de abastecimento de agua, a qual
alega que esta apta a fornecer a demanda necessaria para
0s empreendimentos. No caso dos empreendimentos da
Koesa e Amoraeville, embora ndo conste declaracdo da
CASAN, o estudo alega que o sistema de abastecimento de
agua tem capacidade para atender a demanda gerada pelo
empreendimento.

Tratamento de esgoto

= O estudo referente ao Amoraeville prevé a execucdo da
ampliacdo da ETE, considerando que a Estagdo de
Tratamento de Esgoto (ETE) atual ndo tem capacidade
para receber o efluente proveniente do empreendimento.

= Os estudos relativos aos empreendimentos Lanai e
Marina Philippi, por sua vez, alegam que dispordo de uma
Estacdo de Tratamento de Esgoto (ETE) propria.

= No caso do empreendimento da Koesa faltam
informacgfes mais detalhadas sobre o dimensionamento do
sistema de tratamento de esgoto a ser utilizado, como, por
exemplo, sua capacidade e a populacédo atendida.

Drenagem

= Conforme o estudo referente ao empreendimento Marina
Philippi, a ocupacdo prevista para a area resultard numa
impermeabilizacdo do solo muito menor do que a
permitida no Plano Diretor. Contudo, a comparagdo com a
ocupagcdo prevista no Plano Diretor ndo deve ser o Unico
parametro a ser utilizado. Dependendo das peculiaridades
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do empreendimento e da localidade em questdo podera ser
necessaria a adocdo de indices mais restritivos do que os
estabelecidos no Plano Diretor.

= Os estudos referentes ao Lanai e Koesa aduzem que a
area em questdo ndo estd sujeita a inundacdes, nao
necessitando de nenhuma medida complementar de
drenagem e que 0s projetos buscam reaproveitar as dguas
coletadas. Porém, mesmo que a area do empreendimento
ndo esteja sujeita a inundacbes, € preciso considerar o
eventual impacto na vizinhanca ocasionado pela ocupagao
da area, em especial os decorrentes da impermeabilizagéo
do solo.

Residuos sélidos

= Os estudos relativos aos empreendimentos Marina
Philippi e Amoraeville alegam que o aumento na produgéo
dos residuos solidos pode ser absorvido pelo servico de
coleta municipal, conforme declaracdo da Companhia
Melhoramentos da Capital (COMCAP), Empresa
responsavel pela coleta.

= Quanto ao Hotel Lanai, o estudo esclarece que sera
realizado um contrato especial de prestacdo de servicos
sem qualquer sobrecarga ou prejuizo aos trabalhos
rotineiros executados pela COMCAP. Além disso, o
empreendimento deverd implementar o Projeto de
Desenvolvimento de Sistema de Gestdo de Residuos
Solidos, o qual prevé a apresentacdo dos resultados obtidos
para a sociedade.

Energia elétrica

= Todos os estudos analisados alegam que a CELESC,
Empresa responsavel pelo fornecimento de energia
elétrica, tem condicGes de suprir a demanda.

Abastecimento de gas

= Conforme os estudos apresentados, o abastecimento de
gas dos empreendimentos Marina Philippi e Amoraeville
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serd realizado por meio de distribuicdo particular. No caso
do Hotel Lanai, o projeto prevé a instalacdo de uma central
de GLP localizada no terreno da edificacéo.

Abaixo apontam-se algumas questdes mencionadas nos estudos
analisados sobre equipamentos comunitarios:

Educacéo

= Os estudos relativos ao Amoraeville e Marina Philippi
alegam que o atendimento educacional ndo sera alterado,
visto que o padrdo de renda elevado dos futuros moradores
possibilita o acesso as escolas particulares. O estudo
referente ao Lanai, por sua vez, salienta a deficiéncia no
ensino pré-escolar e a inexisténcia de creches na area do
empreendimento, mas alega que essa situacdo ocorre em
todo o Municipio.

Salde

= Segundo os estudos referentes ao Amoraeville e Marina
Philippi o atendimento na area da salde ndo serd alterado,
visto que o padrdo de renda elevado dos futuros moradores
possibilita 0 acesso ao servico de assisténcia de salde
privado. O estudo relativo ao Hotel Lanai, por sua vez,
alega que o empreendimento ndo afetard o atendimento
atual.

Cultura

= Poucas informag6es sdo mencionadas nos estudos acerca
dos equipamentos culturais. O estudo relativo ao
empreendimento Marina Philippi alerta acerca da caréncia
de espacos de convivio, e 0 estudo sobre o Amoraeville
alega que ndo existem equipamentos culturais em Jureré
Internacional.

Esportes

= Quanto aos equipamentos esportivos, o estudo relativo ao
Amoraeville menciona a existéncia de espacos privados na
area de entorno destinados a préatica de esportes. O estudo
relativo ao empreendimento Marina Philippi alerta para a
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necessidade de que seja destinada uma area segura aos
praticantes de asa delta e parapente.

Areas publicas de lazer

= Quanto as éareas publicas de lazer, o estudo do
Amoraeville afirma que, além da orla maritima, o calgadao
a beira-mar, as areas verdes publicas e o calcaddo da area
comercial sdo espagos utilizados pela populagdo. Além
disso, o estudo alega que o empreendimento contribui para
aumentar a relacéo de area verde por habitante.

= O estudo relativo ao empreendimento da Koesa menciona
a existéncia do Parque da Luz, importante area verde
contigua ao empreendimento.

= O estudo referente ao empreendimento Marina Philippi,
por outro lado, salienta a necessidade de mais areas de
lazer no entorno do empreendimento.

Seguranca

= Somente o estudo referente ao empreendimento Marina
Philippi alerta sobre 0 aumento na demanda por seguranca
publica ocasionado pela implementacao do
empreendimento.  Contudo, no item acerca do
adensamento, o estudo alega que o empreendimento
ocasionara uma maior apropriacdo do espaco urbano e
aumentara informalmente a seguranca da area.

4.2.3. Uso e Ocupacdo do Solo

Para a avaliagdo das questdes abordadas nos estudos analisados acerca
do uso e ocupacdo do solo foi elaborada uma tabela (Apéndice - Tabela
3.1), a fim de facilitar a realizacdo de uma analise comparativa. Seguem
abaixo algumas consideracgdes acerca das argumentagdes constantes nos
estudos analisados sobre o uso e ocupagéo do solo:
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Ocupacdo nova x ocupacao preexistente

= Todos os estudos analisados alegam que ndo havera
descaracterizacdo em relagdo aos usos e ocupacoes
existentes na area de entorno do empreendimento, e 0s
estudos relativos ao empreendimento Amoraeville e
Marina Philippi afirmam que havera a manutencéo do alto
padrdo construtivo.

Integracdo do projeto com o entorno

= O estudo relativo ao empreendimento da Koesa e Hotel
Lanai nada mencionam acerca da integracdo do projeto
com seu entorno. Os estudos do Amoraeville e do Marina
Philippi, por sua vez, justificam que a segrega¢do espacial
existente é anterior aos empreendimentos®. No caso do
projeto do Amoraeville, o estudo alega que ndo havera
barreiras de acesso, apesar de ser um espaco segregado.
Em relagdo ao Marina Philippi, o estudo dispde que o
loteamento é aberto ao publico e serdo mantidas as trilhas
existentes no terreno utilizadas como passagem pela
comunidade.

Parametros urbanisticos

= Os estudos relativos ao Amoraeville e Marina Philippi
aduzem que os indices de aproveitamento e taxas de
ocupagdo adotadas sdo menores do que os permitidos no
Plano Diretor. O estudo referente ao Amoraeville
acrescenta, ainda, que a impermeabilizacdo prevista para a
area esta abaixo dos indices permitidos pelo Plano Diretor.
No entanto, embora necesséria, a verificagdo quanto a
adequacdo aos indices previstos no Plano Diretor ndo é
suficiente para abranger as especificidades locais, as quais
estdo em constante transformacdo, o que justifica a
realizacdo de avaliagBes mais criteriosas.

23

Conforme o EIV relativo ao Amoraeville, o empreendimento ndo se configura,
individualmente, como um espago segregador. “/..] haverd apenas a
consolidacdo das particularidades de segregagdo espacial e de segregacdo ja
existentes em Jureré Internacional.” (AMBIENS, 2004, p. 34).
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4.2.4. Valorizacdo Imobiliaria

Todos os estudos apontam que o valor de mercado dos imdveis da
vizinhanga ndo sofrerd variacdes significativas, com excecdo dos
imoveis localizados na &rea de entorno imediato do Hotel Lanai. O
referido estudo prevé uma desvalorizacdo dos imoveis localizados em
seu entorno imediato (vias de acesso) em torno de 10% no curto prazo e
uma valorizagéo de até 50% a médio e longo prazo.**

Para a avaliacdo das questdes abordadas nos estudos analisados acerca
da valorizagdo imobiliaria foi elaborada uma tabela (Apéndice - Tabela
4.1) na qual os impactos mencionados foram agrupados por assunto, a
fim de facilitar a realizacdo de uma analise comparativa. A seguir,
tecem-se algumas consideracdes acerca das argumentagdes constantes
nos estudos analisados sobre valorizagdo imobiliaria:

Possibilidade de atracdo ou expulsdo de determinados
segmentos sociais.

= Os estudos referentes ao Amoraeville e Marina Philippi
prevéem que, além da provavel continuidade dos padrdes
sociais atuais, tais empreendimentos poderdo favorecer o
deslocamento da populagdo nativa. Por outro lado, os
referidos estudos ressaltam a forte relacdo dessa populagéo
com o local, bem como a ocorréncia de novas
oportunidades de emprego e renda geradas pelos
empreendimentos.

= O estudo relativo ao Amoraeville dispde que: “O
processo de deslocamento da populacdo nativa € normal
do dinamismo urbano e nédo pode afirmar que é ruim a
sociedade, na medida em que 0s proprietarios nativos tém
aumentado sua riqueza, seu patrimdénio e podem escolher

240 estudo referente ao Hotel Lanai ndo apresenta a metodologia utilizada para a

definicdo acerca da expectativa de valorizagdo imobiliaria, apenas informa que a
avaliagdo é “[...] baseada no conhecimento do empreendimento e da regido
circunvizinha, adquiridos a partir da analise sdcio-econémica e pesquisa de
campo realizada no contexto do estudo, EIA/RIMA e também, decorre da
pesquisa de campo especifica sobre o tema valorizagcdo imobiliaria. Nesse
sentido, foram entrevistados os gerentes das trés maiores imobilidrias do
Distrito da Lagoa da Conceicdo em abril de 2004”. (MMEYER, 2004, p. 26).
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pelo atendimento de suas prioridades a partir da venda de
seus imdveis [..]7 (MMEYER, 2004, p. 40). Portanto,
verifica-se que o estudo busca minimizar o impacto do
deslocamento da populacdo nativa considerando-o como
um processo natural.

Identificacdo dos segmentos sociais beneficiados ou
prejudicados

= Conforme os estudos referentes ao Amoraeville e Marina
Philippi, embora o provavel aumento dos tributos
prejudique a populagdo nativa, havera um “[...] aumento
da riqueza da populagdo nativa, com consequéncias
bastante distintas [...]” (AMBIENS, 2005, p. 88, 2004, p.
37). Entretanto, tais estudos ndo esclarecem de que forma
ocorrera o mencionado “aumento da riqueza” da populagdo
nativa, muito menos quais sd0 as consequéncias
mencionadas.

= O estudo relativo ao empreendimento Marina Philippi
ressalta, por sua vez, a necessidade de atualizacdo da
Planta de Valores do municipio, a fim de que a base de
calculo dos impostos aplicados considere a eventual
valorizacdo dos imdveis decorrentes de investimentos
publicos e privados.

Fatores que influenciam no valor dos iméveis na regido
do empreendimento

= Enquanto os estudos relativos aos empreendimentos
Amoraeville e Marina Philippi alegam que o incremento
no valor dos imoveis é ocasionado, principalmente, pelo
controle da oferta, os estudos referentes ao Hotel Lanai e
ao empreendimento da Koesa aduzem que o aumento no
valor dos imoéveis da localidade €é decorrente da
valorizacdo estética da regido.

= O estudo relativo ao Amoraeville afirma, ainda, que, por
ser 0 Unico empreendedor na producdo de novos lotes na
regido, o mercado imobilidrio local possui uma
caracteristica predominantemente monopolista, com baixo
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e controlado nivel de ofertas.

= No caso do Hotel Lanai, 0 estudo alerta para uma
possivel desvalorizacdo dos imdveis a curto prazo no seu
entorno imediato (vias de acesso) devido ao 0o aumento do
trafego de veiculos e suas consequéncias sobre a poluicdo
do ar e sonora.

Especulacdo imobiliaria

= O estudo referente a0 Amoraeville esclarece que uma
parcela importante dos compradores sdo investidores
(venda dos lotes ou construgdo de casas para posterior
venda).

4.2.5. Geragéo de trafego e demanda por transporte publico

Para a avaliagdo das questdes abordadas nos estudos analisados acerca
da geragdo de trafego e demanda por transporte publico foi elaborada
uma tabela (Apéndice - Tabela 5.1), na qual os impactos mencionados
foram agrupados por assunto, a fim de facilitar a realizacdo de uma
andlise comparativa. Seguem abaixo algumas consideragdes acerca das
argumentacdes constantes nos estudos analisados sobre geracdo de
trafego e demanda por transporte publico:

Capacidade do sistema viario existente

= Conforme os estudos relativos aos empreendimentos
Amoraeville e Marina Philippi, a capacidade das vias é
superior ao volume de trafego existente e previsto.
Entretanto, no caso do empreendimento Marina Philippi, o
estudo alerta que uma das vias de acesso ao
empreendimento (SC 404) apresenta elevado volume de
trafego.

= Quanto ao estudo relativo ao empreendimento Lanai,
embora alegue que ndo haverd alteracdo significativa da
situacdo atual do trafego no entorno, verifica-se que a
situacdo do trafego no entorno, e em alguns acessos,
necessitam de medidas corretivas imediatas, tendo em
vista a sobrecarga da infraestrutura viaria em determinados
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pontos, com altos indices de atraso e filas. O estudo
ressalta, ainda, que, no caso da alternativa de projeto em
atendimento & LC 99/2002%, conforme exigido pelo
Ministério Publico Federal, o trafego gerado pelo
empreendimento (110 viagens/hora) ultrapassard os niveis
considerados satisfatorios nos meses de alta temporada.

= O estudo referente ao empreendimento da Koesa, por sua
vez, afirma que ndo havera alteracdo significativa da
situacdo atual do trdfego no entorno. Porém, as
informacOes quanto ao trafego gerado sdo genericas. N&o
h& informacdes no estudo acerca dos métodos de calculo
utilizados para a analise do desempenho do trafego na
situacdo atual e ap6s a implementacdo do
empreendimento, bem como ndo ha um parametro para
gue seja demonstrado que a alteracdo ocasionada pelo
empreendimento néo é significativa.

Necessidade de alterac@es no sistema viario

= Embora os estudos relativos aos empreendimentos
Amoraeville e Marina Philippi aleguem que ndo h&
necessidade de alteracbes no sistema viario, tais estudos
sugerem a transferéncia da entrada principal aos
loteamentos para area com menor potencial de conflito
com o sistema viario atual.

= No caso do estudo referente ao empreendimento Lanai,
constata-se a necessidade de ampliacdo da capacidade de
trafego. Contudo, segundo o estudo, tais medidas “[...] s&o
de competéncia exclusiva do poder publico, ndo podendo
cogitar-se atribui-las ao empreendedor” (MMEYER,
2004, p. 38). Verifica-se, portanto, que, apesar das

25

Conforme projeto desenvolvido com base na Lei Complementar 2193/85
(FLORIANOPOLIS, 1985), a populacio estimada do empreendimento é de 400
habitantes. Contudo, para adequar o empreendimento a Lei Complementar
Municipal n° 099, de 07.03.02 (FLORIANOPOLIS, 2002), prevé-se uma
populacdo de 708 habitantes (com a finalidade de manter a mesma rentabilidade
econdmica do empreendimento). Dessa forma, ocorre um aumento consideravel
do trafego de veiculos.
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deficiéncias no sistema viario apontadas, o estudo atribui a
responsabilidade por eventuais obras exclusivamente ao
poder publico.

Sobrecarga nos estacionamentos

= Conforme os estudos relativos aos empreendimentos da
Koesa e Lanai, ndo h& impactos significativos quanto a
demanda por estacionamento e, segundo o estudo referente
ao Amoraeville, ndo existe demanda atual por
estacionamento na area.

Sobrecarga no transporte coletivo

= Para os estudos relativos ao Amoraeville e Marina
Philippi, os niveis de servico do transporte coletivo sédo
considerados satisfatorios e conforme os estudos referentes
aos empreendimentos da Koesa e Lanai ndo ha impactos
significativos quanto a demanda sobre o transporte
coletivo.

Ruido

= Somente 0s estudos relativos ao Amoraeville e Marina
Philippi avaliaram o impacto da geracdo de trafego em
relacdo a poluicdo sonora. Segundo o estudo relativo ao
Amoraeville, a poluicdo sonora encontra-se em niveis
aceitaveis e, conforme o empreendimento Marina Philippi,
ndo havera alteracdo significativa em relacdo a emisséo de
ruidos ocasionada pelo aumento do trafego na érea.

Poluicéo atmosférica

= Somente 0s estudos relativos ao Amoraeville e Marina
Philippi avaliaram o impacto da geracdo de trafego em
relacdo a poluicdo sonora. Segundo o estudo relativo ao
Amoraeville, considera-se praticamente nulo o efeito da
emissdo de gases e, conforme o empreendimento Marina
Philippi, ndo havera alteracdo significativa em relacdo a
poluicdo atmosférica ocasionada pelo aumento do trafego
na area.
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4.2.6. Ventilagéo e iluminacgdo

Todos os estudos alegam que os empreendimentos ndo originardo areas
insalubres causadas pela alteracdo da insolacdo e ventilagdo da area.
Contudo, verifica-se que os impactos em relacdo as areas publicas (ruas,
areas verdes, entre outras) sdo pouco considerados nos estudos
analisados.

Para a avaliacdo das questfes abordadas nos estudos analisados acerca
da ventilacdo e iluminacdo, elaborou-se uma tabela (Apéndice - Tabela
6.1), na qual os impactos mencionados foram agrupados por assunto, a
fim de facilitar a realizacdo de uma analise comparativa. Seguem
abaixo algumas consideracfes acerca das argumentacfes constantes nos
estudos analisados sobre ventilagéo e iluminag&o:

Gabarito

= Todos os estudos analisados afirmam que a altura das
edificagdes ndo implica impacto negativo significativo
sobre a area de entorno.

= O estudo relativo ao empreendimento da Koesa alega que
a altura da edificagdo ndo ocasionara impacto significativo
na area do entorno, por ja existirem edificacbes
multifamiliares nos terrenos contiguos (laterais e fundos).
Contudo, é preciso avaliar o impacto cumulativo
considerando as demais edificacGes existentes.

Afastamento

= Segundo o estudo relativo ao empreendimento Marina
Philippi, existe uma boa permeabilidade aos ventos devido
a necessidade de afastamento das edificacbes entre as
divisas dos lotes e a variedade da distribuicdo dos ventos.

= O estudo referente ao empreendimento da Koesa, por sua
vez, afirma que foram projetados afastamentos
diferenciados para os pavimentos mais elevados, conforme
as diretrizes da Lei de Sombras, além dos recuos (1/7 da
altura do imével) nas laterais e fundos do terreno.
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4.2.7. Paisagem urbana e patrimonio natural e cultural

Conforme o estudo relativo ao Amoraeville e Marina Philippi, havera
uma menor interferéncia na paisagem urbana com os empreendimentos
propostos do que se fossem aplicados os indices urbanisticos maximos
previstos no Plano Diretor. O estudo relativo ao Amoraeville apresentou
a simulacdo da ocupacdo e sky line, conforme o projeto proposto e
segundo a ocupagdo permitida pelo Plano Diretor (edificios
multifamiliares).

Quanto as simulacfes de insercdo do projeto na paisagem, apenas 0S
estudos referentes ao Hotel Lanai e ao empreendimento da Koesa
apresentaram fotografias da &rea do empreendimento com a
sobreposi¢do do projeto.

Contudo, no caso do Hotel Lanai, o estudo apresenta uma
fotomontagem da vista do empreendimento a partir da Lagoa e alega
gue o impacto visual pode ser minimizado com a escolha de cores
compativeis com a paisagem. Esse estudo também apresenta uma
fotografia visando demonstrar a altura das edifica¢6es, conforme a Lei
2193/85, a legislagdo atual (LC 099/02) e o projeto aprovado. Contudo,
verifica-se que ndo ha informacgdes sobre a utilizacdo de referéncias
confidveis quanto a escala utilizada para a projecdo das diferentes
alturas analisadas.

No caso do empreendimento da Koesa, as fotografias com a
superposi¢do do empreendimento foram apresentadas sem a descri¢do
da metodologia, e sem a comprovacdo da escala da insercdo,
dificultando uma andlise do real impacto a ser ocasionado.

PAVTO

GARAGEM

PAVTO
TERREO

Figura 32. Imagem constante no EIV referente ao empreendimento da Koesa.
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ALTURA MAXIMA POSSIVEL PARA EIACACOES

ALTURA MAXIMA POSSIVEL PARA EDIFICACOES
8

‘SKYLINE DO PROJETO APROVATO
ALTURA MAXIMA - 16,25 METROS

Figura 33. Imagem constante no EIV referente ao Hotel Lanai. Indicacdo da altura
das edificacdes conforme a Lei 2193/85, a legislacdo atual (LC 099/02) e o projeto

aprovado.

Para a avaliacdo das questdes abordadas nos estudos analisados acerca
da paisagem urbana e patrimdénio natural e cultural foi elaborada uma
tabela (Apéndice - Tabela 7.1), na qual os impactos mencionados foram
agrupados por assunto, a fim de facilitar a realizacdo de uma anélise
comparativa. Seguem algumas consideragdes acerca das argumentagdes
constantes nos estudos analisados sobre paisagem urbana e patriménio
natural e cultural:

Alteracéo na paisagem

= Todos os estudos alegam que ndo ocorrerdo interferéncias
visuais  significativas com a implantacdo dos
empreendimentos, embora o0s estudos relativos ao
Amoraeville e Marina Philippi aleguem que havera perda
de areas verdes, a ser amenizada com tratamento
paisagistico.
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= O estudo referente ao Hotel Lanai, embora afirme que o
empreendimento ndo provoca interferéncias visuais
significativas, dispbe que, no aspecto visual, o
empreendimento apresenta-se praticamente segregado do
ponto de vista das areas de entorno.

= No caso do empreendimento da Koesa, 0 estudo alega
gue haverd um melhor uso da &area em relacdo as
ocupacdes existentes e que o edificio pode alterar o estado
de degradacdo da area, conforme informagfes constantes
no referido estudo: “/..] fica claro que um
empreendimento  residencial ~multifamiliar, com as
caracteristicas ja mencionadas, trara para a regido um
cotidiano muito mais ativo, com melhores condi¢des de
aproveitamento e uso, haja vista que as edificacOes
anteriormente  existente tratavam-se de comércio
favoraveis ao acimulo de meliantes (botequins, cortico,
oficina mecénica, prostibulo e treiler de lanches)
transformando o ambiente urbano em uma &rea de risco
para transeuntes” (PINHEIRO E SERRANO FONSECA
ARQUITETURA, 20093, p. 9).

Integracdo volumétrica e tipoldgica

= Todos os estudos analisados afirmam que os
empreendimentos serdo integrados com a ocupacao
existente. No caso do empreendimento Marina Philippi, o
estudo menciona que tal integracdo ndo ocorre com as
edificacbes mais antigas do entorno, as quais possuem
tipologias e padrdes mais simples.

4.3. Avaliacdo dos impactos nos estudos analisados

Neste item, identificam-se os argumentos utilizados nos estudos
analisados para classificar os impactos em positivos ou negativos. Nas
tabelas elaboradas acerca de cada uma das categorias de analise
(Apéndice - Tabelas 1.2, 2.2, 3.2, 4.2, 5.2, 6.2 e 7.2) constam
informacGes sobre a avaliagdo dos impactos identificados pelos estudos
analisados.
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A seguir, sdo feitas algumas consideracdes acerca das argumentactes
constantes nos estudos analisados sobre a classificagdo dos impactos:

Quanto ao adensamento populacional

= Segundo os estudos referentes ao Amoraeville e Marina
Philippi, o incremento populacional a ser ocasionado pelos
empreendimentos foi classificado como impacto positivo,
visto que ocasiona maior apropriacdo do espaco, dinamiza
a vida urbana, com efeito positivo sobre a seguranca da
area, favorece o comércio local, proporciona a otimizagao
dos servicos e equipamentos comunitarios, gera emprego e
renda. Os demais empreendimentos ndo classificam o
impacto do adensamento em positivo ou negativo.

= O estudo relativo ao Amoraeville também classifica
como impacto positivo os itens “trafego de pedestres” e
“nova ocupagdo” (expansdo da darea residencial), por
dinamizar a vida urbana e aumentar informalmente a
seguranca da area. Contudo, verifica-se que a utilizacdo de
categorias de andlise diferentes das estabelecidas no
Estatuto da Cidade, como “trafego de pedestres” e “nova
ocupagdo”, dificulta a compreensdo das informagdes
constantes no estudo.

= O estudo relativo ao empreendimento Marina Philippi
menciona a existéncia de comunidade tradicional na area
de entorno, além de fazer uma ressalva quanto ao possivel
deslocamento dos atuais moradores e em relacdo aos
potenciais impactos negativos a serem causados pelo
empreendimento. Contudo, tais considera¢fes sao
ignoradas durante a fase de avaliacdo dos impactos e de
propostas de medidas mitigadoras.

= Embora ndo tenha sido classificado como impacto
negativo, consta no EIV do Lanai que o aumento do
nimero de usudrios, funcionarios e veiculos possui efeitos
agravantes sobre a demografia, equipamentos urbanos e
comunitarios, sobre o trafego e o transporte coletivo.

= Verifica-se, portanto, uma grande dificuldade de
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visualizar os possiveis impactos a serem ocasionados nos
estudos relativos aos empreendimentos Marina Philippi e
Amoraeville, j& que ndo estdo explicitos os aspectos
positivos e negativos de acordo com cada categoria de
andlise prevista no Estatuto da Cidade. Quanto ao EIV do
Lanai, constata-se que varias questdes apontadas na etapa
de identificagdo dos impactos ndo sdo consideradas na
etapa de avaliagdo dos impactos. E, por Gltimo, no caso do
estudo do empreendimento da Koesa, embora os impactos
ndo tenham sido classificados como positivos e negativos,
é facilmente percebivel que os impactos negativos a serem
ocasionados pelo empreendimento foram totalmente
ignorados.

Quanto aos equipamentos urbanos e comunitarios

= A implantacdo de uma Estacdo de Tratamento de Esgoto
(ETE) foi considerada como impacto positivo nos estudos
referentes ao Amoraeville e Marina Philippi. Contudo, tais
medidas deveriam ter sido classificadas como medidas
mitigadoras, visto que tém a finalidade de evitar/mitigar os
eventuais impactos a serem ocasionados em decorréncia da
auséncia de infraestrutura adequada.

= Os estudos relativos aos empreendimentos Marina
Philippi e Amoraeville consideraram como impactos
negativos a producdo de efluentes, a producdo e coleta de
residuos sélidos e a impermeabilizacdo do solo. O estudo
referente ao empreendimento Marina Philippi acrescentou,
ainda, aos impactos negativos, o aumento na demanda por
servigos de seguranga e por espacos publicos de lazer. O
estudo relativo ao empreendimento Amoraeville, por sua
vez, embora ndo tenha classificado como impacto
negativo, constatou a possibilidade de falta d"agua em
periodos criticos.

= O programa de reciclagem foi considerado um impacto
positivo no estudo do Lanai. Contudo, tendo em vista que
o referido programa objetiva minimizar os impactos da
producdo de residuos, poderia ter sido classificado como
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medida mitigadora. O estudo relativo ao Lanai alega,
ainda, que havera um agravamento das condigdes de
atendimento odontoldgico e médico especializado e um
agravamento no déficit de atendimentos para o ensino pré-
escolar.

Quanto ao uso e ocupacdo do solo

= Embora alegue que o empreendimento ndo causara
impacto quanto ao uso e a ocupa¢do do solo, o estudo
relativo ao empreendimento Marina Philippi menciona
acerca do possivel deslocamento dos proprietarios das
edificacBes de padrdo construtivo mais reduzido existentes
no entorno.

= O Amoraeville considera como impacto positivo o item
denominado ‘“nova ocupagdo”. No entanto, a referida
classificacdo é genérica e pouco conclusiva.

Quanto a valorizacdo imobiliaria

= Os estudos relativos ao Amoraeville e Marina Philippi
classificam como impacto positivo a valorizagdo
imobiliaria. Contudo, os referidos estudos nédo esclarecem
“para quem” os impactos sdo considerados positivos.

= Embora o estudo relativo ao Amoraeville tenha
constatado a possibilidade de deslocamento da populacéo
nativa, tal processo foi avaliado como “normal do
dinamismo urbano”. Portanto, a eventual expulsdo da
populacdo nativa ndo foi considerada um impacto
negativo.

= No caso do Hotel Lanai, por sua vez, o estudo classificou
como impacto positivo a valorizacdo dos imdveis (em até
50%, a médio e longo prazo) e como impacto negativo a
desvalorizacdo dos imdveis localizados no seu entorno
imediato (em cerca de 10%, devido ao aumento de
tréfego).

= Quanto ao estudo relativo ao empreendimento da Koesa
h& uma confusdo na classificacdo dos impactos, medidas
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mitigadoras e medidas denominadas como
“qualificatorias”. Ademais, o estudo ndo classifica os
impactos em positivos e negativos, dificultando sua
avaliacdo. Apesar disso, 0 estudo classifica a valorizagéo
imobiliaria como uma “medida qualificatéria”.

Quanto a geracdo de trafego e demanda por transporte
publico

= Os estudos relativos aos empreendimentos Amoraeville e
Marina Philippi consideram como impacto negativo o
aumento no transito de veiculos pesados, geracdo de ruidos
e aumento do risco de acidentes, especialmente durante as
atividades de implantacdo. No caso do Amoraeville, o
aumento do risco de acidentes deve-se a proximidade do
acesso proposto com uma via de alta velocidade, além da
existéncia de uma curva na sequéncia do percurso. Quanto
ao Marina Philippi, o estudo alega que um dos
cruzamentos de acesso ao empreendimento ja esta
sobrecarregado e apresenta problemas de seguranca.

= Embora o estudo relativo ao Hotel Lanai alegue que as
condi¢Bes operacionais dos acessos ao empreendimento
continuardo deficientes caso ndo sejam adotadas medidas
corretivas, o estudo ndo classifica 0 aumento da geracéo de
trafego como um impacto negativo.

Quanto a ventilacdo e iluminagao

= Os estudos avaliados ndo classificaram nenhum impacto
positivo ou negativo em relagdo a iluminacao e ventilacao.

= Ressalte-se que o0s estudos relativos aos
empreendimentos da Koesa e o Lanai alegam que a
localizacdo do empreendimento favorece a minimizagédo
dos impactos gerados quanto aos aspectos de sombra e
ventilagdo. Entretanto, o estudo ndo esclarece quais os
impactos a serem minimizados, e nem de que forma a
localizacdo do empreendimento favorece a minimizagédo
desses impactos.

Quanto a paisagem urbana e patrim6nio natural e
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cultural

= O estudo relativo ao empreendimento Amoraeville
considera impacto negativo a supressdo da cobertura
vegetal e impacto positivo o tratamento paisagistico
proposto, que ampliara a area de lazer publico da
vizinhang¢a. Além disso, o estudo alega que a supressdo da
vegetacdo € considerada pequena e que serd mantida a
mata quaternaria existente. O estudo referente ao
empreendimento Marina Philippi, por sua vez, classifica
como impacto positivo o projeto paisagistico da area.

= Embora nédo classifique como um impacto negativo, o
estudo relativo ao empreendimento Marina Philippi alega
que as diferencas tipolégicas entre as novas edificacdes e
as antigas podem causar um impacto negativo a paisagem

= Quanto ao Amoraeville e Marina Philippi, os estudos
afirmam que os empreendimentos ndo podem ser
considerados impactos relevantes em relacdo a paisagem
cultural, por apresentarem uma continuidade do processo
de ocupagdo iniciado em anos anteriores (no caso do
Amoraeville, em 1981, na ocasido da implantagdo de
Jureré Internacional®, e no caso do empreendimento
Marina Philippi, no fim da década de 1970 e inicio da
década de 1980).

= Segundo o estudo acerca do Hotel Lanai, o principal
impacto negativo refere-se a vista do empreendimento a
partir da Lagoa, o qual decorre muito pouco do volume da
edificacdo, mas principalmente da cor sugerida na magquete
eletrdnica, que contrasta com o verde da paisagem.
Contudo, em geral, a escolha das cores de uma edificagéo,

26

Conforme o Estudo de Impacto de Vizinhanga referente ao empreendimento
Amoraeville: “A paisagem com predominancia dos elementos naturais e com
caracteristicas de ocupacdo rural foi substituida, de forma abrupta,
significativa e planejada, por um empreendimento urbano-turistico que
estabeleceu regras de controle para manter a unidade do conjunto, para tanto,
determinou um tracado regular, estabeleceu as tipologias e forneceu infra-
estrutura urbana completa”. (AMBIENS, 2004, p. 74).



159

embora tenha a capacidade de minimizar o impacto de uma
determinada volumetria na paisagem, ndo é suficiente para
evita-lo.

4.4. Propostas de medidas mitigadoras nos estudos analisados

Nessa etapa da pesquisa foram identificadas as medidas mitigadoras
propostas pelos estudos analisados. Nas tabelas elaboradas acerca de
cada uma das categorias de analise (Apéndice - Tabelas 1.3, 2.3, 3.3,
4.3, 5.3, 6.3 e 7.3) constam informacdes sobre as medidas mitigadoras
propostas em cada estudo analisado.

Seguem abaixo algumas consideracOes acerca das argumentacdes
constantes nos estudos analisados sobre as medidas mitigadoras

propostas:

Quanto ao adensamento populacional

= Apesar da ressalva quanto ao potencial impacto negativo
do incremento populacional constante no EIV acerca do
Marina Philippi, inclusive sobre o eventual deslocamento
de familias tradicionais para locais mais distantes, tais
impactos ndo foram relacionados posteriormente, na etapa
de avaliacdo. Dessa forma, também ndo foram propostas
medidas mitigadoras em relacéo aos referidos impactos.

= Embora ndo tenha sido classificado como impacto
negativo, consta no EIV referente ao Hotel Lanai que o
aumento do numero de usudrios, funcionarios e veiculos
possui  efeitos agravantes sobre a demografia,
equipamentos urbanos e comunitérios, trdfego e transporte
coletivo. Entretanto, ndo foi estabelecida nenhuma medida
mitigadora em relagdo aos possiveis impactos decorrentes
de um maior adensamento populacional na area.

= No caso do empreendimento da Koesa, as medidas
mitigadoras propostas no estudo nédo estdo relacionadas aos
eventuais impactos a serem ocasionados pelo
empreendimento, mesmo porque ndo foi identificado
nenhum impacto negativo. Ressalte-se que o referido
estudo considerou como medida mitigadora a continuacéo
dos padrdes sociais da localidade, em substituigdo a atual
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ocupacdo da é&rea (moradores de rua). Contudo, o
mencionado argumento demonstra a possibilidade de que o
empreendimento favorega a exclusdo de determinados
segmentos sociais do local.

Quanto aos equipamentos urbanos e comunitarios

= Constata-se uma confusdo na distingdo entre impacto
positivo e medidas mitigadoras. No estudo do Amoraeville
e Marina Philippi o sistema de tratamento de esgoto foi
considerado tanto como impacto positivo como medida
mitigadora. O estudo do Lanai também considera o
programa de gestdo de residuos sélidos tanto como
impacto positivo como medida mitigadora.

= Quanto a drenagem, o estudo do Amoraeville alega que
contara com um sistema de microdrenagem local, que ird
coletar e direcionar a &gua da chuva para a
macrodrenagem. No caso do Marina Philippi serdo
utilizados pavimentos permeaveis nos passeios e adotadas
alternativas de drenagem urbana sustentavel, como o
reaproveitamento de aguas da chuva.

= Os estudos de todos os empreendimentos analisados
recomendam a implantacdo de um Sistema de Gestdo de
Residuos Sélidos.

= O estudo relativo ao Lanai recomenda que o0s
empreendedores contratem planos de salde em grupo para
seus funcionarios e familiares, bem como desenvolvam
programas de responsabilidade social e comunitaria.
Sugere, ainda, que 0s empreendedores contratem servigos
educacionais - creche e pré-escolar - para filhos de
funcionarios, além do desenvolvimento de programa de
responsabilidade social e comunitaria.

= Quanto a seguranga, O estudo referente ao
empreendimento Marina Philippi sugere a implantacdo de
um programa de seguranca de vizinhanca com a
participacdo dos moradores, aliados ou ndo aos servicos de
seguranca privada. No caso do empreendimento da Koesa,
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0 estudo considerou como medida mitigadora a
complementacdo da iluminacdo existente, a implantagdo de
guarita e cAmaras e vigilancia.

= O estudo do empreendimento Marina Philippi recomenda
a implantacdo, pela Associacdo de Moradores, de uma
praca no loteamento ou a adogdo de uma praga ja existente
no entorno (responsabilidade do empreendedor). O estudo
sugere, ainda, a destina¢do de uma area publica para pouso
de asa delta e parapente (responsabilidade do poder
publico) e a adogdo de algum espaco na localidade para
incentivo a atividades culturais (responsabilidade dos
moradores do loteamento).

= O estudo referente ao empreendimento da Koesa
denomina de medidas “qualificatorias” a realizacdo de
ajustes de infraestrutura e complementacdo de
equipamentos urbanos. Contudo, ndo especifica quais sao
essas medidas.

Quanto ao uso e ocupacéo do solo

= A medida mitigadora mencionada no estudo do Hotel
Lanai quanto ao uso e ocupagdo do solo refere-se a
disponibilizacdo de informagdo acerca do projeto e da
garantia de participacdo da comunidade. Os demais
estudos nada mencionam acerca de eventuais medidas
mitigadoras em relacdo ao uso e ocupacéo do solo.

Quanto & valorizagéo imobiliaria

= O estudo relativo ao Hotel Lanai, em relacdo a
valorizagdo imobiliaria, classifica como medidas
mitigadoras a diminuicdo dos ruidos e poeiras gerados
durante a execucdo da obra, a sinalizacdo das vias de
acesso, bem como a adequacdo das normas urbanisticas, a
fim de que seja permitida a instalacdo de atividades
complementares as do hotel. Verifica-se, portanto, que as
medidas apontadas buscam minimizar a possivel
desvalorizagdo  dos  imdéveis no entorno  do
empreendimento, especialmente as decorrentes do
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aumento do trafego de veiculos. Nesse sentido, o estudo
ignora 0s eventuais efeitos adversos gerados pela
valorizacdo dos imdveis da regido.

Quanto a geragdo de trafego e demanda por transporte
publico

= Os Estudos de Impacto de Vizinhanga relativos aos
empreendimentos  Amoraeville e Marina  Philippi
recomendam, além da ado¢do de medidas em relacdo a
sinalizagdo, a realizacdo de estudos com a finalidade de
definir novos acessos aos loteamentos, tendo em vista o
risco de acidentes dos acessos propostos. Contudo, cabe ao
Estudo de Impacto de Vizinhanga esclarecer acerca da
possibilidade de alteragdo dos acessos, bem como definir a
melhor alternativa para minimizar os riscos de acidentes.
Portanto, ao invés de considerar como medida mitigadora a
analise de uma solucéo técnica para diminuir os riscos de
acidentes apontados, deveria ser considerada como medida
mitigadora a execucao da solugdo técnica, a qual j& deveria
ter sido avaliada no estudo.

= No caso do Hotel Lanai, o estudo indica varias medidas
técnicas para melhorar os niveis de servicos das vias e
intersecgdes que d&o acesso ao hotel. Contudo, conforme o
estudo, tais medidas ndo podem ser consideradas de carater
mitigador, ja que, por envolver desapropriacdo de areas,
sdo de competéncia exclusiva do poder pablico.

= O estudo referente ao empreendimento da Koesa define
como medidas mitigadoras: proporcionar area de
estacionamento a todos os moradores, principalmente para
visitantes, conforme legislacdo, e a recuperacdo do passeio
publico segundo os padrdes de acessibilidade. Entretanto,
verifica-se que tais medidas sdo obrigagdes do
empreendedor, ou seja, S80 requisitos necessarios a
aprovacdo do projeto. Portanto, ndo deveriam ser
consideradas como medidas mitigadoras.

Quanto a ventilagdo e iluminagéo
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= Nenhum dos estudos avaliados propds medidas
mitigadoras em relacdo a iluminacéo e ventilagao

Quanto a paisagem urbana e patriménio natural e
cultural

= A maioria dos estudos sugere a realizacdo de um
tratamento paisagistico para a area, a fim de amenizar o
impacto da insercdo do empreendimento na paisagem. O
estudo referente ao Hotel Lanai, por sua vez, recomenda a
realizacdo de um estudo de cores que elimine ou minimize
0 impacto da edificagdo na paisagem.

= Para o empreendimento Amoraeville, o tratamento
paisagistico (plantio de corredores verdes e a utilizagdo da
mancha de vegetacdo arbGrea remanescente) e a instalagéo
de um novo marco referencial para o loteamento integrado
ao tratamento paisagistico, sdo considerados medidas
mitigadoras para minimizar o impacto da supressdo da
vegetagdo atual.

= Verifica-se, ainda, que o tratamento paisagistico, no caso
dos empreendimentos Amoraeville e Marina Philippi, ora é
classificado como impacto positivo, ora como medida
mitigadora. Ao ser constatado que 0s mencionados
projetos ocasionardo uma perda de area verde, impacto
classificado como negativo, o tratamento paisagistico deve
ser considerado uma medida mitigadora para amenizar tal
impacto e ndo um impacto positivo. Nesse sentido, a
confusdo entre impacto e medida mitigadora dificulta a
devida avaliacdo dos impactos a serem ocasionados pelos
empreendimentos.

= Conforme o estudo referente ao empreendimento da
Koesa, a execugdo do fechamento frontal em vidro
transparente, com o intuito de minimizar o impacto visual
do empreendimento, também é considerada uma medida
mitigadora.
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4.5. Aspectos metodoldgicos dos estudos analisados

A metodologia a ser utilizada nos Estudos de Impacto de Vizinhanca é
de grande relevancia, para que 0s impactos sejam devidamente
identificados e avaliados e para que tais informacdes sejam facilmente
compreendidas pela populagdo interessada. Caso contrario, a confusao
na identificacdo e avaliacdo desses impactos propicia 0 mascaramento
da realidade.

Considerando o carater interdisciplinar da atividade de previsdo de
impactos urbano-ambientais, torna-se imprescindivel a participacdo de
profissionais com diferentes qualificacdes técnicas na elaboracdo do
Estudo de Impacto de Vizinhanga. Contudo, verifica-se que um dos
estudos analisados foi elaborado apenas por arquitetos, dificultando o
aprofundamento de questdes de cunho técnico em outras areas. Além
disso, constata-se a tendéncia de dividir os assuntos abordados por
especialidade, ao invés da realizacdo de uma andlise conjunta, a qual
proporcionaria um resultado melhor do que a soma de suas partes.

4.5.1. Andlise dos impactos e definicdo das medidas mitigadoras

Embora todos os estudos analisados tenham descrito os impactos dos
empreendimentos separando-os de acordo com as categorias de analise
estabelecidas no Estatuto da Cidade, na ocasido da classificacdo desses
impactos (em positivos e negativos), tal separacdo, em geral, foi
ignorada, prejudicando a compreensdo das conclusfes obtidas no
estudo. Constata-se que apenas um dos quatro estudos analisados
classificou os impactos separando-os conforme as categorias de analise.

Portanto, para facilitar a compreensdo dos eventuais impactos
ocasionados pelos empreendimentos, apds a descri¢do dos impactos em
relacdo a cada uma das categorias de andlise, é importante que tais
impactos sejam classificados em positivos ou negativos, a fim de que,
posteriormente, sejam propostas as medidas mitigadoras ou
compensatorias cabiveis. Mesmo que determinadas questdes referentes a
uma categoria de analise possam interferir em outras, convém
mencionar tal interferéncia ao invés de ignorar as relagdes existentes
entre os impactos identificados (ver figura 34).

Nesse sentido, ndo basta apenas descrever as possiveis implicages do
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empreendimento em relacdo a cada categoria de anélise. E preciso que
0s impactos identificados sejam classificados em positivos e negativos,
além de se avaliar para quais segmentos sociais tais impactos sdo
considerados positivos ou negativos. E essencial, ainda, que os estudos
apresentem a justificativa quanto a classificacdo dos impactos a serem
ocasionados.

PAISAGEM |
VENTILAGAO/ILUMINAGAO |
GERAGAO DE TRAFEGO |
VALORIZAGAO IMOBILIARIA |
USO/OCUPAGAO DO SOLO |
EQUIP. URBANOS/COMUNITARIOS |
ADENSAMENTO
| Identificag8o dos impactos |
~— v
- | Avaliagdo dos impactos |
) 2 ) 2
— | Impactos positivos | | Impactos negativos |
—~—
| | Proposta de medidas mitigadoras |
~— \_/_—’

Figura 34. Identificagdo e avaliacdo dos impactos conforme as categorias de analise.

Entretanto, quanto aos estudos analisados nessa pesquisa, constata-se
que o Estudo de Impacto de Vizinhanca referente ao empreendimento da
Koesa sequer relacionou os possiveis impactos do empreendimento,
classificando-os em positivos e negativos.

Os estudos relativos aos empreendimentos Amoraeville e Marina
Philippi, por sua vez, embora tenham classificado os impactos em
positivos e negativos, ndo os separaram conforme as categorias de
andlise. Assim, constata-se que muitas questdes mencionadas na etapa
da identificacdo e descricdio dos impactos foram ignoradas
posteriormente, na ocasido da classificacdo desses impactos.
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Tabela 4. Sintese dos impactos positivos e negativos, constante nos Estudos de
Impacto de Vizinhanga referentes aos empreendimentos Amoraeville e

Marina Philippi.
IMPACTOS POSITIVOS IMPACTOS NEGATIVOS
= Tratamento paisagistico = Atividades de Implantacéo
= - IFEJ:t): oz;(:ode Tratamento de - Procluclo de fluentes
§' Esggtos CETE = Terraplanagem
5 - Incremento Populacional = Supressdo da cobertura vegetal
g - Tréfeqo de pedestres . Zé?%ﬁéo e coleta de residuos
< " Nova ocupagao = Trafego de veiculos
= Impermeabilizagdo prevista
= Estacdo de Tratamento de = Producdo de efluentes
= Esgoto - ETE * Impermeabilizagdo prevista
% ) Inc-n?merjto Populacional = Atividades de Implantacéo
; : Ed-IfIC&}g?ES = Aumento de trafego de veiculos
% ' Palsaglstli:o propc?s-t?- = Produgdo de residuos sélidos
E " Valorizagdo Imobiliaria . ng_anda por servicos de seguranca
s publica
= Demanda por espagos publicos de
lazer

Verifica-se, conforme demonstra a Tabela 4, que a relagdo dos impactos
desvinculados das respectivas categorias de analise dificulta a
compreensdo das interferéncias causadas pelo empreendimento no meio

ambiente urbano.

Sénchez (2008) alerta para a existéncia de erros estruturais nos estudos
de impacto ambiental, como a apresentacdo de quadros sintéticos
incoerentes ou inconsistentes em relacdo ao texto correspondente.

Erros estruturais se referem a organizacdo do
relatrio e & dificuldade do leitor encontrar as
informagdes relevantes requeridas, muitas vezes




167

perdidas ou esparsas ao longo do texto. [...] Tudo
isso leva a suspeitar que muitos estudos
ambientais sdo deliberadamente estruturados e
redigidos de modo a dificultar a leitura atenta e a
ludibriar o leitor.

Um erro estrutural muito comum é apresentar
quadros sintéticos, como matrizes de impacto,
incoerentes ou inconsistentes com o0 texto
correspondente: impactos que aparecem em
matrizes e ndo estdo descritos no texto, impactos
que aparecem descritos com termos distintos em
matrizes e em capitulos diferentes do EIA,
impactos classificados como pouco importantes
em uma parte do texto e como insignificantes em
quadros etc. (SANCHEZ, 208, p. 375).

Constata-se, ainda, que alguns termos utilizados nos estudos analisados,
como por exemplo, ‘“nova ocupagdo”, “edificacdes”, “trafego de
pedestres” e “atividades de implantacdo” sdo demasiadamente genéricos
e insuficientes para esclarecer os impactos a serem ocasionados pelo

projeto.

Além de concisos, os enunciados deveriam ser
suficientemente precisos para evitar ambigulidades
na sua interpretacdo; idealmente deveriam: ser
sintéticos, ser auto-explicativos, descrever o
sentido das alteracOes (perda de..., destruicdo de...,
reducéo de..., aumento de..., risco de...).
Entretanto, tais caracteristicas dos enunciados que
descrevem os impactos identificados nem sempre
se encontram nos estudos de impacto ambiental,
sendo frequente encontrar enunciados dubios ou
de dificil compreensdo. (SANCHEZ, 208, p. 191-
192).

Constata-se, ainda, nos estudos analisados, a existéncia de incoeréncias
na identificagdo de determinados impactos positivos e definicdo de
medidas mitigadoras. No caso dos empreendimentos Amoraeville e
Marina Philippi, por exemplo, ora a estacdo de tratamento de esgoto é
classificada como impacto positivo, ora como medida mitigadora.

Apesar dos mencionados estudos considerarem a produgdo de efluentes
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um impacto negativo, a estacdo de tratamento de esgoto foi igualmente
classificada impacto positivo e medida mitigadora. Entretanto, a
ampliacdo/implantacdo de uma estacdo de tratamento de esgoto tem o
objetivo de evitar o0s impactos eventualmente ocasionados em
decorréncia da incapacidade da infraestrutura existente em atender a
demanda ocasionada pelo empreendimento. Assim, deveria ser
classificada como medida mitigadora.

A mesma divergéncia ocorre nos estudos relativos aos empreendimentos
Amoraeville e Marina Philippi em relagdo ao “tratamento paisagistico”.
Nesses casos, a proposta de realizagdo de um “tratamento paisagistico”
para amenizar a perda de é&rea verde, mencionada nos estudos
analisados, decorre da implantacdo do empreendimento. Portanto, é uma
medida mitigadora. Sem a implantagéo dos referidos empreendimentos,
por exemplo, ndo haveria a necessidade de realizagdo de um “tratamento
paisagistico” para a area, a0 menos ndo em decorréncia da supressdo da
vegetacgdo existente ocasionada pelos empreendimentos.

O estudo relativo ao empreendimento Marina Philippi, por exemplo,
considera como impacto positivo (no item denominado tratamento
paisagistico) o plantio de 483 mudas de diversas espécies nativas e a
manutencdo da faixa de vegetacdo junto a lagoa. Contudo, a manutengéo
de uma é&rea de preservacdo permanente ndo poderia ser classificada
como um impacto positivo, primeiro porque néo se trata de um impacto,
e sim da auséncia de um impacto negativo, segundo porque sua
manutencao decorre de uma restricao legal.

O atendimento a obrigagdes ou impedimentos —
técnicos e legais — é requisito para implantagdo de
obras e atividades. Porém, em diversos Estudos
tem ocorrido a indicagdo dessas obrigagdes ou
impedimentos como medidas mitigadoras de
impactos, como se o0 seu atendimento fosse uma
vantagem oferecida pelo empreendedor. Tém-se
como exemplos a indicacdo da manutencdo de
areas de preservagdo permanente e a
recomendacdo de acOes inerentes aos processos
construtivos, exigidas pelas Normas Técnicas,
como medidas mitigadoras. (MINISTERIO
PUBLICO FEDERAL, 2004, p. 29).
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O estudo referente ao Hotel Lanai, por sua vez, considera um impacto
positivo a implementacdo de um programa de reciclagem de residuos
solidos. Entretanto, a necessidade da referida medida decorre da
implantagdo do empreendimento, do impacto ocasionado em relagdo a
producdo de residuos sélidos. Portanto, deve ser classificado como uma
medida mitigadora.
AcoOes propostas com a finalidade de reduzir a
magnitude ou importancia dos impactos
ambientais adversos sdo chamadas de medidas
mitigadoras ou de atenuac&o. [...]
Modificagbes de projeto para evitar ou reduzir
impactos adversos também sdo medidas
mitigadoras. [...]
Medidas para evitar a ocorréncia de impactos séo,
as vezes, também chamadas de mitigadoras e, na
verdade, preferiveis as medidas de redugdo ou
minimizacdo de impactos. (SANCHEZ, 2008, p.
338).
Além disso, embora sé seja possivel propor medidas mitigadoras para 0s
impactos identificados (MINISTERIO PUBLICO FEDERAL, 2004),
verifica-se que o estudo relativo ao empreendimento da Koesa nédo
aponta nenhum impacto negativo a ser ocasionado pela implantacdo do
projeto, apenas aponta algumas medidas consideradas mitigadoras.

- Recuperagdo da mureta existente no outro
lado da via da edificacéo.

- Elaboracdo de obra de arte para o

empreendimento.
Muro de  fechamento  frontal do
empreendimento serd executado em vidro
transparente para ndo impactar visualmente,
possibilitando continuidade & contemplagédo
do paisagismo existente entre, moradores,
seus visitantes e pedestres.

+ Proporcionar 4rea de estacionamento para
todos os moradores e principalmente para
visitantes diante do que preconiza a
legislacdo.

- Recuperagdo e revitalizacdo do passeio
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publico nos padrdes de acessibilidade.

- Aumento da seguranga devido a
complementacdo de iluminacdo assim como
a existéncia de guarita com portaria 24 horas
e sistemas de camera e vigilancia.
Proporcionar através do empreendimento a
continuidade nos padr@es sociais, ja que hoje
esti sob uso de moradores de rua.
(PINHEIRO E  SERRANO  FONSECA
ARQUITETURA, 2009b, p. 40).

E perceptivel, assim, a tendéncia de privilegiar os impactos positivos e
minimizar os impactos negativos nos estudos analisados.

[...] Esta é uma falha grave em um documento que
deve tratar a matéria com o0 maximo de
imparcialidade, visto que o seu objetivo ndo
poderia ser a “viabilizagdo”, a qualquer prego, de
um empreendimento, mas, sobretudo, informar
com clareza a sociedade os beneficios e os dnus
previsiveis.

Os esperados beneficios locais do
desenvolvimento s&o afirmados, muitas vezes,
sem  fundamentagdo, quando ndo  sdo
superestimados. Ha casos em que a descricéo final
dos impactos, o0 modo como sdo sintetizados e
nomeados, atenua retoricamente uma série de
problemas que os prdprios dados dos diagndsticos
anunciam  como  possiveis.  (MINISTERIO
PUBLICO FEDERAL, 2004, p. 26).

Quanto as medidas mitigadoras elencadas no estudo relativo ao
empreendimento da Koesa, algumas sdo apenas obrigacfes do
empreendedor (como estacionamento, passeio publico em conformidade
com as normas de acessibilidade, etc.). Contudo, ndo ha como
classificar medidas obrigatérias como medidas mitigadoras.

Da mesma forma, medidas de cumprimento
obrigatério, previstas em legislacdo ou
regulamento, ndo deveriam ser apresentadas como
medidas mitigadoras, ja que sdo simplesmente
obrigatérias. E 6bvio que o atendimento a tais
exigéncias contribuird para atenuar os impactos
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adversos dos empreendimentos, pois foram
idealizadas com essa finalidade, mas o projeto ndo
poderd ser executado sem sua observancia, j& que
sdo requisitos legais. (SANCHEZ, 2008, p. 341).

Verifica-se, ainda, que a elaboracdo de obra de arte, apontada por um
dos estudos como medida mitigadora, ¢ uma maneira utilizada pelos
empreendedores para possibilitar o acréscimo de area construida.?’

O estudo referente ao empreendimento da Koesa aponta, ainda, medidas
classificadas como “qualificatorias” “Aumento nas arrecadacOes
municipais, valorizacdo imobiliaria, ajustes na infra-estrutura,
complementacdo de equipamentos urbanos, tratamento paisagistico,
preservacdo de composicdo arborea, valorizacdo do patriménio
arquiteténico e cultural do entorno” (PINHEIRO E SERRANO
FONSECA ARQUITETURA, 2009b, p. 7). Entretanto, embora
utilizando outra denominagdo, o que dificulta a compreensdo das
conclusdes obtidas no estudo, tais medidas parecem referir-se aos
possiveis impactos positivos do empreendimento.

Ressalte-se que ndo ha informagdes nos estudos analisados acerca da
exigéncia de eventuais medidas compensatorias.

Alguns impactos ambientais ndo podem ser
evitados. Outros, mesmo que reduzidos ou
mitigados, podem ainda ter magnitude muito
elevada. Nessas situagOes fala-se em medidas para
compensar 0s danos ambientais que vierem a ser
causados e que ndo poderdo ser mitigados de
modo aceitivel. (SANCHEZ, 2008, p. 347).

4.5.2. Participagéo da populacédo
O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) deve incluir audiéncia(s)

21 Conforme dispde o art. 81, caput, da Lei n° 01/97 - Plano Diretor do Distrito

Sede, “Toda edificagdo ou praga publica com area igual ou superior a
1.000,00m? (hum mil metros quadrados) que vier a ser construida no
municipio de Florianépolis devera ser contemplada com obra de arte, podendo
beneficiar-se com um acréscimo de 2% (dois por cento) nos seus indices de
aproveitamento, com acréscimo decorrente nas taxas de ocupacéo, respeitados

s

os demais limites de ocupagao, [...]”.
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publica(s) na localidade afetada, bem como garantir a participagdo da
populacdo no processo de identificacdo e avaliagdo dos impactos a
serem ocasionados pelo empreendimento. E preciso, portanto, que o
estudo esclareca de que forma sera garantida a participacdo da
populacdo interessada durante esse processo de discussdo acerca da
adequacdo ou ndo do empreendimento.

Entretanto, ndo constam informacdes sobre a participacdo da populagédo
no processo de aprovacdo dos empreendimentos analisados. Apenas no
estudo referente ao Amoraeville ha informagfes sobre a realizacdo de
uma reunido sobre o empreendimento:

[...] foi realizada, no Hotel Jureré Beach Village,
uma reunido com os proprietarios do Amoraeville
para a apresentacdo da nova etapa do langamento.
(AMBIENS, 2004, p. 18).

Contudo, ao que parece, trata-se da apresentacdo do empreendimento
aos atuais e possiveis proprietarios € ndao uma discussao, com a
participagdo dos diversos segmentos sociais interessados, acerca dos
impactos a serem ocasionados pelo empreendimento, da necessidade de
adogdo de medidas mitigadoras, bem como sobre a adequagao ou néo do
projeto.

4.5.3. Andlise do EIV pelos 6rgdos competentes

E imprescindivel que a analise dos Estudos de Impacto de Vizinhanca
pelos oOrgdos competentes seja realizada por uma comissdo
multidisciplinar e que os documentos elaborados por tal comissédo
fiquem disponiveis a populacdo interessada.

O parecer técnico que aprovar ou ndo o empreendimento pretendido
deve esclarecer os critérios utilizados para a decisdo. A avaliagcdo quanto
a aprovacao do projeto deve considerar os impactos em relagdo a cada
uma das categorias de andlise e a possibilidade de mitigacdo dos
impactos negativos identificados. O parecer também deve fazer mencéo
ao conteudo das discussbes realizadas em audiéncia puablica, a fim de
garantir a participagdo efetiva da populacéo.

N&o basta apenas a proposicdo das medidas

mitigadoras, €& necessaria a demonstragdo de
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quanto elas sdo eficientes para amenizar os
impactos, permitindo a sociedade avaliar a
disposigdo em arcar com o0s danos remanescentes.
Entretanto, a auséncia de avaliagdo da eficiéncia
das medidas mitigadoras € uma das falhas mais
freqlientes. (MINISTERIO PUBLICO
FEDERAL, 2004, p. 32-33).

O parecer do IPUF n° 2217/2004%, de 01.10.04, referente & aprovacio
do Estudo de Impacto de Vizinhangca do empreendimento Amoraeville,
foi demasiadamente genérico quanto as suas conclusdes:

A equipe técnica do IPUF analisou a versédo final
do EIV da 6% Etapa do Loteamento Jureré
Internacional, tendo chegado as seguintes
conclusoes:

1. O EIV apresentado atendeu as exigéncias do
Termo de Referéncia, e contém as alteragBes e
complementos solicitados pelo IPUF.

2. Os impactos negativos sdo pequenos,
comensurdveis com O pequeno porte do
empreendimento, sua facil integracdo social e
espacial a vizinhanga, e a qualidade da
infraestrutura implantada.

3. As medidas mitigadoras também sdo pequenas,
em vista dos reduzidos impactos negativos sobre a
vida social, a economia, e 0 meio urbano e natural
na vizinhanga do empreendimento. (IPUF,
2004).

Percebe-se, portanto, que o mencionado parecer ndo esclarece o0s
critérios  técnicos utilizados para subsidiar a aprovacdo do
empreendimento. Também ndo ha informacGes sobre a necessaria
formacdo de uma equipe multidisciplinar para a andlise do referido
estudo.

Por fim, devem ser relacionados no referido parecer as medidas
mitigadoras julgadas necessarias para mitigar ou eliminar os impactos

% O EIV referente ao empreendimento Amoraeville foi o Unico dos estudos

analisados que anexou o parecer do IPUF acerca da sua aprovagao.
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negativos a serem ocasionados pelo empreendimento. Se a populagédo
interessada ndo tiver conhecimento das eventuais medidas mitigadoras e
compensatorias previstas e/ou exigidas, por exemplo, ndo hd como
acompanhar e fiscalizar sua execucéo.

Ressalte-se, assim, a importancia de que sejam anexados ao Estudo de
Impacto de Vizinhanga os documentos relativos as audiéncias puablicas
realizadas, bem como os pareceres técnicos acerca da avaliacdo quanto a
aprovacdo ou ndo do projeto e sobre a definicdo das medidas
mitigadoras e compensatorias a serem implementadas.

4.5.4. Os impactos da utilizacdo dos instrumentos urbanisticos

Nenhum dos estudos analisados se referiu & utilizacdo ou ndo dos
instrumentos urbanisticos que possibilitam o acréscimo percentual dos
limites construtivos. Da mesma forma, tais estudos também néo
avaliaram o impacto da utilizacdo desses instrumentos.

Quanto a utilizagdo do instrumento da outorga onerosa, Vizzotto e
Prestes (2009) alegam que o monitoramento da densificacdo de uma
determinada localidade permitiria ao administrador pablico avaliar a sua
conveniéncia e oportunidade.

A previsdo de utilizagdo do solo criado, com o
nimero de metros para cada area especifica,
decorre do monitoramento de densificagdo, por
exemplo. Isto é, pode haver ou ndo metros de
reserva para utilizagdo imediata naquela area da
cidade. Esgotada a metragem em razdo das
operacdes de outorga onerosa até entdo realizadas,
ndo haverd mais a possibilidade de autorizar a
edificacdo com a utilizacdo de solo criado. Mesmo
na hipdtese de haver metragem de reserva para
utilizagdo em determinada area da cidade, podera
0 administrador municipal, por questfes de
conveniéncia e oportunidade, devidamente
justificadas, ndo conceder a outorga onerosa.
Isso porque se trata de mera faculdade e néo
poder-dever do administrador publico. Néo fosse
assim, esse instrumento de politica urbana
perderia sua esséncia de servir ao planejamento e
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a gestdo do territorio da cidade, passando a se
constituir em direito subjetivo aos proprietarios
dos imoéveis, favorecendo apenas e tdo-somente
especulagéo imobiliaria. (VIZZOTTO;
PRESTES, 2009, p. 110, grifo acrescido)

Portanto, é essencial que seja comparado o impacto a ser ocasionado
pelo empreendimento com ou sem a utilizacdo de tais instrumentos
urbanisticos (em relacdo a cada uma das categorias de analise), a fim de
avaliar a sua adequabilidade. A permissdo quanto ao acréscimo do
gabarito de uma edificacdo, por exemplo, pode ser extremamente
prejudicial em uma é&area no entorno de um bem cultural a ser
preservado, causando significativos impactos tanto em relacdo a sua
visibilidade quanto a sua ambiéncia.

4.6. Aspectos negligenciados nos estudos analisados

O art. 37 da Lei 10257/2001 estabelece o conteldo minimo a ser
avaliado pelo Estudo de Impacto de Vizinhanga. Ressalte-se, porém, que
a relacdo das categorias de analise elencadas na referida lei ndo é
exaustiva. A lei municipal, ao regulamentar a aplicacdo do mencionado
instrumento, deve considerar a necessidade de que sejam avaliadas
outras questdes além das exigidas pela Lei Federal.

Contudo, segundo Lollo e R6hm (2005, p. 39), “Quando da proposi¢éo
de leis municipais a expressdo ‘no minimo’ costuma ser desconsiderada
(por incapacidade ou conveniéncia), ficando as legislages municipais
restritas aos topicos propostos na lei federal”.

No caso dos estudos analisados, o conteildo apresentado restringiu-se as
categorias de analise previstas no Estatuto da Cidade, conforme previsto
no Termo de Referéncia elaborado pelo 6rgdo de planejamento urbano
do Municipio com o objetivo de orientar a elaboracdo dos Estudos de
Impacto de Vizinhanca, tendo em vista a auséncia de regulamentacéo
municipal.

Nesse sentido, além das deficiéncias constatadas nos estudos avaliados
em relacdo as categorias de analise previstas no Estatuto da Cidade,
apontadas abaixo, verifica-se, ainda, a necessidade de inclusdo de outros
aspectos a serem abordados nos estudos, a fim de garantir a devida
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identificacdo dos possiveis impactos ambientais urbanos.

Adensamento

A conformidade com os limites de densidade populacional estabelecidos
na legislagdo municipal, tdo ressaltada nos estudos apresentados,
embora necessaria, ndo é suficiente para avaliar a compatibilidade do
adensamento a ser ocasionado por um determinado empreendimento em
relacdo a capacidade de suporte urbano-ambiental da sua area de
entorno.

Os pardmetros numéricos relativos & densidade ndo conseguem abranger
as especificidades locais, o que ratifica a importancia da realizacdo do
Estudo de Impacto de Vizinhanga, instrumento que possibilita uma
avaliagdo mais detalhada de uma determinada localidade. Assim,
restringir a analise de desempenho urbano-ambiental a critérios
puramente matematicos significaria ignorar as diferentes variaveis
inerentes & qualificagdo do espaco urbano.

Ressalte-se, ainda, a importancia de se analisarem os efeitos
cumulativos a serem ocasionados por um empreendimento. Muitos dos
impactos, por serem tratados isoladamente, sdo constantemente
subestimados. Considerar o impacto de um empreendimento em rela¢do
ao adensamento pouco significativo, sem considerar a condicdo
preexistente e futura, 0s projetos previstos para a area de entorno e o
impacto das ocupacOes que, devido ao seu porte, ndo prescindem da
realizacdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga, significa desprezar o
efeito cumulativo desses impactos.

Portanto, é essencial que seja analisada tanto a situacdo preexistente de
uma determinada localidade como os cenarios futuros. A localidade tem
capacidade para suportar os limites maximos de ocupacdo previstos no
Plano Diretor para a area? A ocupacdo maxima prevista no Plano Diretor
depende da realizacdo de investimentos publicos?

N&o se trata, contudo, de uma revisdo do Plano Diretor. Tal andlise
refere-se & necessidade de se estabelecerem critérios especificos para
adequa-los as particularidades de determinada localidade efou
empreendimento, os quais ndo foram considerados pelo Plano Diretor,
seja pela impossibilidade do Plano abranger todas as especificidades
locais, bem como pelas constantes transformacBes ocorridas no
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ambiente urbano.

Quanto a avaliacdo acerca da compatibilidade do incremento
populacional com a capacidade de suporte dos equipamentos e servigos
publicos existentes, verifica-se que os estudos enfatizam a possibilidade
de provisdo dos equipamentos e servigcos publicos, bem como analisam
de forma superficial o dimensionamento das redes de infraestrutura e
servicos, sua subutilizagdo ou insuficiéncia.

Nesse sentido, considerando que os incrementos populacionais nas areas
litoréneas costumam ocorrer de forma sazonal, a infraestrutura deve ser
dimensionada conforme sua ocupacdo maxima, haja vista a demanda
temporéria por servigos publicos, a fim de que ndo haja sobrecarga em
determinados periodos.

Assim, ignorar a possibilidade de que o incremento populacional,
mesmo aparentemente pouco significativo quando considerado
isoladamente, potencialize eventuais deficiéncias existentes em relacéo
a infraestrutura, significa postergar um problema. Nesse caso, a soma
desses “pequenos” impactos s6 serd considerada quando a situagdo
tornar-se insustentavel e, nessa ocasido, afastada a responsabilidade do
empreendedor, cabera apenas ao poder publico a realizagdo dos
investimentos necessarios para mitigar tais impactos.

Saliente-se que a analise quanto ao adensamento ndo se resume a
otimizagdo da infraestrutura existente. Nos estudos avaliados foram
ainda abordadas questfes acerca dos eventuais choques culturais e/ou
econdbmicos entre a populacdo residente e a futura, incremento da
demanda do comércio local, geracdo de oportunidades de emprego e
renda, apropriacdo do espaco urbano e aumento da sensacdo de
seguranca devido a presenca de pessoas na rua.

E possivel, entretanto, constatar a superficialidade dos estudos
apresentados em relacdo a avaliacdo dos eventuais conflitos sociais e
econdmicos, a qual deve incluir, por exemplo, a eventual perda de
costumes e o possivel rompimento dos vinculos das comunidades
tradicionais com seu territério. Ademais, os estudos analisados ndo
esclarecem porque, e para quem, a homogeneidade entre o perfil da
populacdo residente e futura é benéfica ou ndo, bem como de que forma
tal situacdo impede a ocorréncia de impactos culturais e/ou econémicos.
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Quanto aos impactos do adensamento no incremento da demanda do
comércio local, a auséncia de informag6es que identifiquem, localizem e
guantifiguem os estabelecimentos comerciais e servigos existentes na
vizinhanga, bem como os previstos, dificulta a realizacdo de uma
avaliacdo mais precisa sobre o0 assunto.

Em relagdo a alegada geragdo de oportunidades de emprego e renda,
verifica-se que ndo ha uma preocupacao com o aproveitamento da méo-
de-obra existente na localidade do empreendimento, o que favoreceria
ndo apenas a diminuigdo do custo de transporte, mas principalmente a
reducdo de deslocamentos na cidade ao aproximar as funcGes de
moradia e emprego. Além disso, a possibilidade de formac&o de nicleos
de habitagdes subnormais nas imediagdes do empreendimento, formados
pela migracdo de populacdo de baixa renda atraida pela oferta de
empregos temporarios durante a construgdo, foi ignorada nos estudos
apresentados.

Ressalte-se que nem sempre o adensamento de uma area ocasionara a
sensacdo de seguranca relacionada a circulagdo das pessoas na rua,
como afirmam alguns dos estudos analisados. Os espagos privatizados e
segregados, ao contrario, favorecem a diminuicdo da vitalidade urbana
ao manter as pessoas isoladas em espacos fechados e ao eliminar os
contatos sociais nas ruas.

Além disso, constata-se, nos estudos analisados, a auséncia de
informagfes acerca da capacidade de suporte natural existente, a
interferéncia do adensamento no microclima da area, bem como na
paisagem urbana.

Ressalte-se que o item adensamento tem grande influéncia nas demais
categorias de andlise do Estudo de Impacto de Vizinhanga. Portanto, tal
interferéncia deve ser identificada e avaliada, ja que um determinado
impacto pode ser minimizado ou potencializado, dependendo do
incremento populacional ocasionado pelo empreendimento.

Nesse sentido, a capacidade que o incremento populacional tem de
potencializar um impacto negativo justifica a analise cautelosa acerca da
pertinéncia ou ndo de um determinado empreendimento utilizar-se de
instrumentos urbanisticos que ocasionam maior adensamento da area,
como a transferéncia do direito de construir e a outorga onerosa.
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Equipamentos urbanos e comunitarios

Em vérias oportunidades os estudos alegam que a demanda por servigos
e equipamentos publicos sera inferior a demanda conforme o
adensamento previsto no Plano Diretor. Contudo, a adequacdo a
densidade populacional prevista no Plano Diretor, embora necesséria,
ndo é suficiente para avaliar se a capacidade de suporte dos
equipamentos e servicos publicos é compativel com a demanda proposta
pelo empreendimento, sem que haja prejuizo para as populacdes
vizinhas. Ou seja, mesmo com uma densidade populacional menor que a
prevista no Plano Diretor, podera haver sobrecarga dos equipamentos
urbanos e comunitérios.

Portanto, € essencial que os estudos avaliem a necessidade de inclusdo
de equipamentos urbanos e comunitarios na area de entorno do
empreendimento, por sua auséncia ou sobrecarga, bem como a eventual
subutilizacio dos equipamentos existentes.

A mensuragdo da eventual sobrecarga dos equipamentos urbanos e
comunitarios existentes é imprescindivel para avaliar o impacto do
adensamento a ser ocasionado pelo empreendimento. Portanto, o estudo
deve esclarecer a possibilidade, apés a implantagdo do empreendimento,
do agravamento das eventuais deficiéncias constatadas em relagdo aos
equipamentos existentes, considerando, ainda, o efeito cumulativo dos
empreendimentos previstos para a area, além das demais ocupacdes que,
pelo porte reduzido, ndo sdo objeto de Estudo de Impacto de
Vizinhanga.

Da mesma forma, cautela especial deve ser dada aos projetos que
pretendam utilizar-se dos instrumentos urbanisticos geradores de um
maior adensamento da area, como a transferéncia do direito de construir
e a outorga onerosa.

Seria irresponsabilidade do poder publico, por exemplo, permitir a
utilizacdo dos referidos instrumentos que geram adensamento quando ja
esgotada a capacidade de atendimento da demanda por equipamentos
urbanos e comunitarios existentes e sem a adocdo de medidas que
aumentem a referida capacidade. Nesse caso, 0s mencionados
instrumentos estariam sendo utilizados em desacordo com as diretrizes
elencadas no Estatuto da Cidade
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Conforme a Lei n° 10.257/2001 - Estatuto da Cidade, a ordenagdo e
controle do uso do solo deve evitar usos inadequados em relagdo a
infraestrutura urbana, bem como empreendimentos ou atividades
geradores de trafego sem a previsdo da infraestrutura correspondente.?

Uso e ocupacéo do solo

Alguns dos estudos alegam que os empreendimentos favorecerdo a
apropriacdo do espaco publico, ocasionado pelo adensamento da area.
Contudo, nem sempre o incremento populacional gera vitalidade. A
importancia da diversidade de usos para garantir a vitalidade urbana em
diferentes horarios também deve ser considerada. Da mesma forma, €
importante que seja analisada a integragdo do empreendimento com seu
entorno e a influéncia dos espacos segregados na diminuicdo dos
contatos sociais nas ruas, interferindo na vitalidade urbana.

Além disso, os estudos ndo avaliam se os empreendimentos favorecem
ou ndo a acessibilidade das pessoas as diversas atividades que ocorrem
no local, inclusive em relacdo aos deslocamentos dos pedestres, bem
como a proximidade e a complementaridade entre as atividades
existentes na area, a fim de garantir a integracdo entre 0s usos.

Verifica-se que os usos propostos pelos empreendimentos analisados sao
compativeis com os permitidos no Plano Diretor. Alguns dos estudos
alegam que serdo adotados parametros urbanisticos (indice de
aproveitamento, taxa de ocupagcdo e taxa de impermeabilizacdo)
menores que 0s previstos no Plano Diretor. Esses estudos, porém, ndo
especificam quais os indices adotados e permitidos, bem como a
utilizacdo de instrumentos que possibilitem o acréscimo do potencial
construtivo. Portanto, é importante que seja apontada a eventual

2 Conforme o art. 2°, inciso VI, da Lei n® 10.257/2001:
“Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:
[...] VI —ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
[...] ¢) o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 usO excessivos ou
inadequados em relacdo a infra-estrutura urbana;
d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como
polos geradores de trafego, sem a previsdo da infra-estrutura
correspondente; [...]”. (BRASIL, 2001, grifo acrescido)
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utilizacdo de instrumentos urbanisticos que aumentem o potencial
construtivo de uma determinada area, a fim de que, na ocasido da
avaliacdo dos impactos a serem ocasionados, seja avaliada a pertinéncia
ou ndo de utilizagdo de tais instrumentos.

E necessério que o estudo avalie o impacto dos parametros urbanisticos
adotados (taxa de ocupacdo, indice de aproveitamento, taxa de
permeabilidade) em relacdo as demais questdes abordadas no Estudo de
Impacto de Vizinhanga, como adensamento, paisagem urbana,
ventilagcédo e iluminag&o, entre outros.

Valorizac&@o Imobiliaria

Todos os estudos analisados consideram que a valorizagdo prevista ndo
serd significativa. Contudo, é preciso avaliar que a alteragdo (ou mesmo
a manutencdo) dos valores dos imdveis pode ndo ser significativa para
um determinado segmento social, mas ter muito significado para outros,
ja que pode inviabilizar a sua permanéncia no territdrio.

Ademais, verifica-se que a avaliacdo do mercado imobiliario com os
gerentes de imobiliaria, realizada em alguns estudos, é muito genérica.
N&do ha referéncia sobre as imobiliarias foram consultadas, nem os
critérios utilizados para a realiza¢do da projecéo do valor dos iméveis.

Embora alguns dos estudos informem acerca da possibilidade de
deslocamento de determinados segmentos sociais que residem na area
de entorno, os quais possuem forte ligacdo com o local, tais estudos
subestimam os impactos sociais a serem ocasionados. Assim, considerar
a expulsdo da populagdo nativa como um processo natural significa
supor que nenhuma medida precisa ser adotada para preservar o vinculo
dessa comunidade com o seu territério, como se o valor da venda do
imével fosse capaz de compensar tal perda.

Determinados estudos analisados alegam que, apesar de ser prejudicada
com o aumento dos tributos, a populacdo nativa sera beneficiada
economicamente, com resultados distintos. Verifica-se, portanto, que as
afirmagdes constantes em tais estudos sdo demasiadamente genéricas e
superficiais, ja que ndo esclarecem de que forma a populacédo nativa tera
sua renda aumentada e quais sdo as mencionadas consequéncias.

Quanto aos fatores que influenciam na valorizacéo e/ou desvalorizagédo
dos iméveis mencionados nos estudos, ressalta-se a valorizagdo
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decorrente do controle da oferta, como ocorre no empreendimento
Marina Philippi e, especialmente, no Amoraeville, local em que o
mercado imobiliario local possui caracteristica predominantemente
monopolista, com baixo e controlado nivel de ofertas.

Em relacdo a especulacdo imobiliéaria, apenas um dos estudos analisados
esclarece que uma parcela relevante dos compradores é composta por
investidores.

Cabe ressaltar, ainda, que nenhum dos estudos analisados avaliou se 0s
empreendimentos favorecem ou ndo a justa distribuicdo dos beneficios e
onus decorrentes do processo de urbanizacdo, conforme estabelece o
Estatuto da Cidade.

Além disso, ndo constam nos estudos informag6es acerca dos segmentos
sociais beneficiados pela eventual valorizagdo econdmica da &rea do
empreendimento decorrente dos investimentos publicos realizados, a
fim de avaliar a eventual apropriagdo privada dos investimentos
publicos.

Portanto, é preciso que o enfoque do Estudo de Impacto de Vizinhanca
ultrapasse a mera constatacdo da valorizacdo econémica dos imoveis e
avalie as reais consequéncias da valorizacdo imobilidria na dindmica
urbana, considerando todos os setores envolvidos e ndo apenas 0s
segmentos sociais interessados na continuidade dos processos de
segregacdo social, muitas vezes considerados como “normais”.

Geracao de trafego e demanda por transporte publico

A alegada auséncia de alteracdes significativas, quanto & geracdo de
trafego a ser ocasionada pelos empreendimentos analisados, nao
significa a desnecessidade de ampliacdo da capacidade infraestrutura
viaria existente, ja que, caso constatado sua sobrecarga, qualquer
acréscimo na demanda, mesmo que aparentemente irrelevante, agravara
a situacao.

Saliente-se que, em geral, 0 impacto produzido por um determinado
empreendimento, analisado individualmente, é absorvido pelo fluxo
existente sem grandes prejuizos imediatos. Contudo, ndo é o que ocorre
guando atinge pontos ja criticos ou quando estd localizado em pontos
estratégicos da cidade (PORTUGAL; GOLDNER, 2003). Também néo é
0 que acontece ao longo prazo, quando visivel o efeito cumulativo do
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acréscimo da demanda.

Nesse sentido, é preciso que os estudos relacionem a capacidade atual
da infraestrutura viaria com a demanda ocasionada pelo
empreendimento e com a demanda prevista no Plano Diretor (conforme
0 adensamento maximo previsto para cada area).

Ademais, constata-se que o0s estudos buscam eximir-se da
responsabilidade (seja em conjunto com o poder publico ou ndo) pelas
obras necessarias para adequar o0 sistema viario a demanda
proporcionada pelo empreendimento. Além disso, a condigdo de trafego
ja deficitaria ndo exime o empreendedor da realizacdo das medidas
necessarias. E preciso considerar que, mesmo que a geragio de trafego
ocasionada pelo empreendimento ndo seja tdo expressiva, como alegam
geralmente os estudos, 0s problemas ja existentes podem ser
potencializados.

Verifica-se, também, que o0s estudos analisados ndo avaliam a
necessidade de adotar medidas para favorecer a integracdo dos diversos
meios de transporte, priorizando os de carater coletivo, bem como a
eventual ocorréncia de interrupcgdo das relagdes sociais ocasionada pela
alteragdo do sistema viario ou pelo aumento do fluxo viario decorrente
da implantagdo do empreendimento (efeito barreira).

Ventilacao e iluminacéo

Nenhum dos estudos analisados considerou a interferéncia do tragado
urbano na insolagdo e ventilagdo da 4&rea de entorno dos
empreendimentos.

Também ndo foram avaliados os possiveis efeitos de ventilacdo
provocados pelo volume de ar que flui entre a massa edificada, como,
por exemplo, o efeito barreira, quando representa um obstaculo a
passagem dos ventos, ou canalizagbes, em razdo da disposicdo de
diversas edificacdes em linhas paralelas.

Além disso, os estudos ndo apontaram a eventual utilizacdo de
principios bioclimaticos na concepcéo do projeto, de forma a controlar a
radiacdo solar, a ventilagdo e a umidade, por meio da vegetacdo, das
propriedades dos materiais e do uso das formas construidas. Dessa
forma, evita-se a criacdo de ambientes desagradaveis, que, por
necessitarem de meios artificiais para garantir as condi¢Ges de conforto,
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ocasionam um consumo maior de energia.

Verifica-se, ainda, que os impactos em relagdo as areas publicas (ruas,
areas verdes, entre outras), bem como o efeito cumulativo das demais
edificacdes existentes e previstas no entorno ndo foram devidamente
considerados.

Paisagem urbana e patriménio natural e cultural

Constata-se, nos estudos analisados, a auséncia de uma andlise técnica
pormenorizada acerca dos impactos dos empreendimentos na paisagem.
As andlises realizadas sdo demasiadamente genéricas, sem a devida
justificativa e explicacdo sobre os subsidios técnicos utilizados para as
consideragdes efetuadas.

As simulacBes gréaficas apresentadas nos estudos analisados, como a
superposicdo do empreendimento sobre fotografias do local e sua
comparagdo com a paisagem atual, ndo demonstram a adequabilidade da
escala utilizada.

Ressalte-se que a comparacdo do impacto do empreendimento na
paisagem urbana em relacdo & ocupacdo méaxima permitida no plano
diretor, embora necessaria, ndo é suficiente para avaliar as possiveis
interferéncias a serem ocasionadas na paisagem e nas caracteristicas
culturais de determinada localidade.

Por isso, € importante que o estudo identifique as caracteristicas da
paisagem no entorno do empreendimento e os bens culturais locais a
serem preservadas, 0s quais devem considerar a percepcao da populacéo
local acerca desses bens. Também devem ser avaliadas as relagdes
morfoldgicas entre a area e seu entorno (continuidade, semelhanca,
contraste, entre outros) e os niveis de informacdo visual (excesso ou
escassez). Ademais, os estudos devem verificar a ocorréncia de
obstrugdes totais ou parciais de elementos de composi¢do da paisagem,
naturais ou construidos, interferéncia com marcos visuais e bens
culturais.

E preciso considerar, ainda, que a definicao das cores de uma edificagéo,
embora tenha a capacidade de minimizar o impacto de uma determinada
volumetria na paisagem, geralmente néo é suficiente para evita-lo.

Saliente-se que a simples constatacdo de que a volumetria do
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empreendimento é similar a dos edificios vizinhos também néo basta
para avaliar a magnitude do impacto do empreendimento para a sua
vizinhanga e a possivel interferéncia na preservacao dos valores que dao
identidade ao local.

Outras questdes a serem analisadas

Nem todos os estudos analisados consideram os possiveis impactos
decorrentes das atividades de implantacdo (trafego de veiculos, ruidos,
destinacdo de entulhos, movimentacdo de terra, entre outros). Portanto,
ressalta-se a importancia de que tais impactos sejam identificados e
avaliados, inclusive em relacdo a sua temporalidade (impactos
temporarios ou permanentes), bem como previstas as medidas para
mitigar 0s eventuais impactos negativos apontados.

Os impactos em relacdo ao ruido também ndo sdo devidamente
considerados nos estudos analisados. Além da avaliagdo quanto a
eventual emissdo de ruido na operacdo das atividades do
empreendimento, também devem ser identificados o0s ruidos
ocasionados pelo trafego de veiculos gerado pelo empreendimento e os
decorrentes da atividade de implantacéo.

Ventura, Coelho e Neves (2008, p. 2-3) destacam a auséncia da
abordagem da problemética do ruido nos Estudos de Impacto de
Vizinhanca:

[...] quando da implantagdo de um novo empreendimento
em qualquer grande cidade brasileira, onde é requerido o
Estudo de Impacto de Vizinhanca, a preocupagdo fica
concentrada, na grande maioria das vezes, no aumento do
fluxo de wveiculos e, de certa forma, “tranqiiilizar” os
moradores em relagdo aos problemas de trafego no local.
O que as autoridades parecem ignorar, no entanto, é
que o acréscimo de automdveis tem relagéo direta com
0 aumento dos niveis de ruido e nada é feito para se
avaliar, diagnosticar, e remediar, se for o caso, 0
cenario futuro. (grifo acrescido)

Segundo Ventura, Coelho e Neves (2008, p. 3): “Se a questdo do ruido
fosse pensada pelos legisladores e pelos préprios cidaddos de maneira
preventiva, através do EIV, se poderiam mitigar seus efeitos negativos”.
Para Prestes (2008): “/...] Os instrumentos de gestdo urbano-ambiental
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devem ser utilizados, tanto para avaliagdo dos impactos decorrente dos
ruidos excessivos, quanto para mitigar e compensar a sua existéncia

[.]".

Verifica-se, ainda, que o enfoque dos estudos analisados no espaco
construido, coloca em segundo plano as relacbes da populacdo
envolvida e de suas atividades com o respectivo territdrio. Dessa forma,
muitos dos impactos socioecondmicos ndo sdo devidamente
considerados.

Da mesma forma, os estudos ndo ddo a importancia necessaria a
influéncia de determinados empreendimentos na manutencdo ou
continuidade do processo de segregacgdo social. Conforme Sugai (2002,
p. 168): “/...] o processo segregativo, além de privilegiar e controlar a
distribuicao dos investimentos publicos, mantém os investimentos nesses
mesmos lugares, o que amplia e reproduz as desigualdades sociais.”

Além disso, os estudos apresentados ndo esclareceram como sera a
integracdo dos empreendimentos analisados com seu entorno e sua
influéncia na vitalidade dos espacos publicos da localidade.

Gaeta (2007) alerta para a necessaria avaliagdo acerca das relacdes entre
0s espacos isolados, como, por exemplo, os condominios fechados, € a
cidade: “E diante dessas questdes que devemos observar como o
impacto de vizinhanca esta sendo tratado. Como esta sendo tratado,
através das regulamentacdes municipais, a dura transicdo do mundo
privado e do mundo publico. Que “muro” estd sendo construido? Como
esse “muro” estd sendo visto? Que atenuantes aparecem? [...]".

O mencionado autor alega, ainda, que o Estudo de Impacto de
Vizinhanga pode ser utilizado para a reconstrugdo do espaco publico: “A
questdo de atribuir um lugar central e essencial aos espagos publicos,
capaz de repor a unidade da cidade e, por conta, restabelecer o vinculo
social torna-se essencial. Ha um sentido de otimizacéo da diversidade,
0 que inclui um processo de harmonizagéo — mas néo de fortalecimento
de homogeneidades excludentes — da cidade e ndo da anticidade”
(GAETA, 2007).

Nesse sentido, verifica-se a necessidade de que haja um maior
aprofundamento das questdes abordadas nos Estudos de Impacto de
Vizinhanga, que sejam consideradas as peculiaridades do
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empreendimento e da localidade em questéo e que seu conteldo ndo se
restrinja as questdes minimas previstas no Estatuto da Cidade.

A superficialidade das analises constantes nos Estudos de Impacto de
Vizinhanga avaliados, especialmente em relacdo ao que compete ao
Arquiteto Urbanista, demonstra a atual subutilizacdo dos trabalhos
técnicos disponiveis acerca do tema.

A0 intervir no espago urbano, um empreendimento causa impactos em
diversas dimensdes e ndo ha como causar apenas impactos positivos.
Um estudo que ignora ou subestima 0s possiveis impactos negativos de
um determinado projeto é questionavel. Cabe ao estudo, portanto,
atribuir valores as dimensfes avaliadas, a fim de sopesar os impactos
positivos e negativos a serem ocasionados e concluir acerca da
adequacdo de sua implementacdo, bem como sobre a
necessidade/viabilidade de adocéo de medidas mitigadoras.



CONSIDERAGOES FINAIS

A compreensdo da cidade como parte da natureza € essencial para
desvincular a ideia de espaco urbano com insustentabilidade. Considerar
que o homem, ao alterar o ambiente para as diversas formas de
ocupacdo urbana, € sempre um agente destruidor, significaria ignorar a
importancia da acdo humana na preservacdo dos recursos naturais e
culturais. Portanto, para despertar a consciéncia, individual e
compartilhada, acerca da necessidade de estabelecer uma relagdo mais
harménica do homem com a natureza, é preciso estabelecer uma nova
visdo que integre o ambiental e o urbano.

A desarticulacdo entre ambiental e urbano é percebida nos instrumentos
utilizados para avaliar os impactos de determinada intervencdo urbana.
O contetido apresentado nos Estudos de Impacto Ambiental (EIA)
geralmente ndo é suficiente para avaliar devidamente os impactos no
meio ambiente urbano. Assim, a exigéncia em relacdo a elaboracdo do
Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), instrumento urbanistico
previsto no Estatuto da Cidade, tem a finalidade de suprir essa lacuna
nos estudos de previsdo de impacto.

Contudo, percebe-se que a necessaria exigéncia de elaboracio de Estudo
de Impacto de Vizinhanga ndo tem garantido uma gestdo adequada e
eficiente do meio ambiente urbano. Muitas vezes, 0 objetivo implicito
dos estudos realizados é o de demonstrar uma aparente preocupacéo em
relacdo a preservacdo do meio ambiente, bem como de justificar
formalmente decisdes (in)questionaveis a favor da implantacdo do
empreendimento.

Da andlise de quatro Estudos de Impacto de Vizinhanca de
empreendimentos urbano-turisticos em Floriandpolis, constata-se que a
superficialidade dos conteudos abordados, bem como a auséncia de
critérios para a identificacdo e mensuracdo dos impactos, inclusive para
a definicdo das medidas mitigadoras cabiveis, dificultam a devida
avaliacdo dos impactos urbano-ambientais a serem ocasionados pelos
respectivos empreendimentos. Dessa forma, sem a disponibilizacdo de
critérios técnicos para fundamentar a decisdo de implantacdo ou ndo dos
empreendimentos analisados, € cada vez mais constante a aprovagéo de
projetos, impulsionados pela demanda turistica da cidade, causando a
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degradacdo urbano-ambiental local, muitas vezes dos mesmos atributos
naturais e culturais utilizados como atrativo para a atividade.

Em relagdo a metodologia utilizada, a confusdo em relagdo a
identificacdo e avaliacdo desses impactos, bem como acerca da
necessidade de adocdo de medidas mitigadoras, propicia o0
escamoteamento da realidade, ja que ndo sdo disponibilizadas a
populacdo interessada informacdes de facil compreensdo. Quanto ao
conteudo dos Estudos de Impacto de Vizinhanca, tanto o acumulo de
informacBes desnecessarias, como a superficialidade dos assuntos
abordados, impede a devida avaliacdo dos reais impactos a serem
ocasionados.

Quanto aos aspectos metodoldgicos

A metodologia utilizada nos Estudos de Impacto de Vizinhanca é de
grande relevancia para a devida identificacdo e avaliacdo dos impactos e
para a compreensdo das conclusdes obtidas pela populago interessada.
Nesse sentido, convém que os Estudos de Impacto de Vizinhanga sejam
claramente separados nas seguintes etapas: identificacdo dos impactos,
avaliagdo dos impactos e definicdo de medidas mitigadoras e/ou
compensatorias.

Nao raras vezes, entretanto, percebe-se a falta de coeréncia entre as
informacgfes expostas nas diferentes fases dos estudos analisados, bem
como a omissdao de dados importantes. Na maioria dos estudos
analisados a separacao por categorias de anélise somente foi utilizada na
etapa de identificacdo dos impactos. Assim, na ocasido da avaliacdo,
muito dos impactos mencionados na etapa anterior foram
posteriormente desconsiderados.

Da mesma forma, a avaliagdo dos impactos utilizando categorias de
andlise diversas da etapa de identificacdo de impactos também dificulta
a compreensdo das conclusdes obtidas no estudo, além de possibilitar
gue determinados impactos mencionados na etapa anterior sequer sejam
posteriormente considerados.

Verifica-se, ainda, que em alguns dos estudos analisados foram
utilizadas expressdes demasiadamente genéricas na etapa de avaliacdo
de impactos, como, por exemplo, o emprego dos termos ‘“nova
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ocupagdo” e “edificagdes” para apontar possiveis impactos positivos,
sem relaciona-los as categorias de analise referidas em etapas anteriores.
Ademais, em alguns estudos analisados ficou evidente a confusdo entre
impactos positivos e medidas mitigadoras. Constata-se, pois, a
importancia de que a mesma categoria de analise seja utilizada em todas
as etapas do estudo, de forma a evitar que a confusdo em relacdo a
avaliacdo dos impactos implique escamoteamento da realidade.

Também néo basta apenas descrever 0s possiveis impactos, sem avalia-
los. E essencial que ap6s a descricdo dos impactos (na etapa de
identificacdo dos impactos), eles sejam classificados em positivos e
negativos, bem como informadas a relevancia, a abrangéncia e a
temporalidade dos impactos identificados, dentre outras informacfes
necessarias. Além disso, é necessario que sejam propostas as medidas
mitigadoras e/ou compensatorias cabiveis. Ressalte-se que a
classificagdo dos impactos em negativo e positivo pode variar de acordo
com 0s segmentos sociais a serem considerados.

Note-se que a auséncia de informagfes sobre possiveis impactos
negativos, verificada em um dos estudos avaliados, pressupbe certa
parcialidade na elaboracdo dos Estudos de Impacto de Vizinhancga, 0s
quais, muitas vezes, sdo utilizados meramente como procedimento
formal, distanciando-se do seu propdsito.

Em relacdo a necesséria participacdo de profissionais com diferentes
qualificacBes técnicas para a elaboracdo do estudo, tendo em vista seu
carater interdisciplinar, observa-se a tendéncia de divisdo de assuntos
por especialidade, ao invés da realizacdo de uma andlise conjunta, a qual
proporcionaria um resultado melhor do que a soma de suas partes.

Quanto a participacdo dos diversos segmentos sociais envolvidos, €
indispensavel a realizacdo de audiéncias publicas e a disponibilizacdo
dos estudos efetuados a comunidade, 0s quais deve possuir uma
linguagem de facil compreensdo. Contudo, verifica-se que os estudos
analisados foram realizados sem envolver qualquer participagdo da
populacdo interessada durante o processo de elaboragdo dos Estudos de
Impacto de Vizinhanca e de aprovacao dos empreendimentos.
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Além disso, para facilitar a realizacdo das analises e compreensdo das
conclusdes obtidas nos Estudos de Impacto de Vizinhanga (EIV), torna-
se imprescindivel a utilizacdo de elementos graficos em todas as
categorias de andlise. Entretanto, percebe-se que tais recursos foram
pouco utilizados nos estudos analisados. A utilizacdo de recursos
computacionais, seja para elaboracéo de modelos (simulagéo da insercéo
volumétrica do projeto no entorno preexistente, avaliacdo de impacto
em relacdo ao sombreamento e ventilagcdo, entre outros) ou para
realizacdo de mapas tematicos, por meio dos Sistemas de Informacéao
Geogréfica (SIG), possibilitam a realizacdo de avaliagbes mais precisas
e facilitam a tomada de decisdo e transmissdo das conclus@es obtidas a
populacdo interessada.

Importa acrescentar que a eficacia dos Estudos de Impacto de
Vizinhanga depende da sua analise pelos drgdos competentes, 0s quais
deverdo exigir, se for o caso, as necessarias complementacdes. Saliente-
se, contudo, que a falta de transparéncia em relacéo ao procedimento de
aprovacdo desses empreendimentos, especialmente quanto aos critérios
técnicos que subsidiam o processo decisorio, impossibilitaram a
avaliacdo sobre a utilizaglo efetiva dos resultados obtidos nos estudos
analisados. Assim, a auséncia de informacfes necessarias acerca do
processo de licenciamento e sobre as eventuais medidas mitigadoras
e/ou compensatdrias exigidas pelo poder publico impossibilita a
participacdo da populacdo interessada. Nesse sentido, é fundamental
garantir que as instituicGes e atores sociais envolvidos sejam capazes de
acompanhar e exigir o cumprimento das recomendagdes sugeridas
nesses estudos.

Quanto ao contelido

Para a analise dos quatros Estudos de Impacto de Vizinhanga,
utilizaram-se as categorias de analise estabelecidas no Estatuto da
Cidade como contedo minimo do referido estudo: adensamento
populacional; equipamentos urbanos e comunitarios; uso e ocupacao do
solo; valorizacdo imobiliaria; geracdo de trafego e demanda por
transporte publico; ventilagdo e iluminacdo; paisagem urbana e
patriménio natural e cultural.
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No entanto, o conteldo dos Estudos de Impactos de Vizinhanga néao
deve restringir-se a tais questdes. E preciso considerar as eventuais
peculiaridades inerentes ao empreendimento em andlise, considerando
outros aspectos que, embora ndo elencados no Estatuto da Cidade, sdo
de grande relevancia para a avaliagdo dos impactos urbano-ambientais,
como, por exemplo, os impactos em relacdo ao ruido, a influéncia do
empreendimento na manuten¢do ou continuidade do processo de
segregacao espacial, os impactos socioecondmicos e os inerentes a fase
de implementagdo do empreendimento. Ressalte-se que o estudo de
determinadas questdes interferem em mais de uma categoria de analise;
por isso, tais interligacBGes existentes necessitam ser evidenciadas, ao
invés de ignoradas.

Contudo, além de se limitarem ao contetdo previsto no Estatuto da
Cidade, os Estudos de Impacto de Vizinhanca analisados carecem de um
maior aprofundamento técnico acerca das questdes abordadas, a fim de
que os estudos ndo passem de informag6es soltas e especulativas, sem o
devido embasamento cientifico. Nao se pretende incentivar o excesso de
informagBGes, muitas vezes inuteis, mas, sim, por meio de
esclarecimentos concisos, fornecer os subsidios técnicos necessarios.

Os estudos analisados, na maioria das vezes, além de ignorarem os
possiveis efeitos cumulativos e sinérgicos eventualmente ocasionados
pelos empreendimentos, ndo consideraram a situago preexistente e 0s
cenarios futuros. Dessa forma, muitos impactos sdo subestimados
guando considerados de forma segmentada. Cabe ressaltar que os
estudos apresentados enfocaram os impactos em relacdo aos espagos
construidos e colocaram em segundo plano as relagbes das populacdes
envolvidas e suas atividades com o respectivo territério.

Além disso, nenhum dos estudos analisados mencionou a eventual
utilizacdo de instrumentos urbanisticos que possibilitam o acréscimo do
potencial construtivo, previstos no Estatuto da Cidade, bem como sobre
0S possiveis impactos a serem ocasionados ou agravados devido a sua
utilizagéo.

Segue abaixo algumas consideragdes acerca de cada uma das categorias
de analise do Estudo de Impacto de Vizinhanca:

Adensamento
= A drea considerada para o célculo da densidade
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populacional deve ser representada graficamente, de forma
que possibilite a visualizacdo do(s) zoneamento(s) da area
conforme a legislagdo municipal e a eventual existéncia de
area verde e/ou de Area de Preservacio Permanente (APP).
= O cdlculo da densidade populacional nas 4reas
abrangidas por mais de um zoneamento deve ser realizado
separadamente, ja que a legislacdo municipal estabelece
diferentes parametros para cada zoneamento.

= O célculo da densidade populacional da &rea do entorno
do empreendimento, embora relevante, ndo é suficiente
para demonstrar o impacto do incremento populacional
ocasionado pelo projeto, ja que, nos bairros com pouco
adensamento, o acréscimo populacional acaba sendo
diluido.

= Os calculos relativos a densidade populacional podem
incluir diferentes avaliaces de acordo com a area a ser
considerada: area util do terreno, &rea total do terreno e
area do entorno.

= A conformidade com os limites estabelecidos no Plano
Diretor, apesar de necessaria, ndo é suficiente para avaliar
a adequabilidade do adensamento a ser ocasionado pelo
empreendimento.

= Os parametros numéricos relativos a densidade nao
conseguem abranger as especificidades locais, sendo
ignoradas diversas das variaveis inerentes a qualificacdo
do espaco urbano.

= E preciso avaliar a eventual sobrecarga nos equipamentos
e servicos publicos, ocasionada pelo incremento
populacional, e ndo apenas a possibilidade de provisao.

= Constata-se a superficialidade dos estudos quanto a
avaliacdo dos eventuais conflitos sociais e econdmicos, a
qgual ndo se restringe a avaliagdo da possivel
homogeneidade entre a populagao existente e a futura.

= Embora aleguem que havera geracao de emprego e renda,
0s estudos analisados desconsideram a possibilidade de
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formagdo de nlcleos de habitagbes subnormais nas
imediacGes do empreendimento decorrente da migracgao da
populacdo de baixa renda atraida pela oferta de emprego.

= Os estudos ndo especificam as peculiaridades dos
empregos oferecidos por tais empreendimentos (se
permanentes ou temporarios), a qualificacdo exigida, a
remuneracao oferecida, entre outras.

= O adensamento da &rea nem sempre proporciona a
sensacdo de seguranca relacionada & circulacdo das
pessoas nha rua, como alegado nos estudos analisados. Os
espacos segregados e privatizados, por exemplo,
ocasionam a diminuigdo da vitalidade urbana e eliminam
0s contatos sociais nas ruas.

= O aumento da densidade populacional interfere
significativamente nas demais categorias de analise do
Estudo de Impacto de Vizinhanca.

Equipamentos Urbanos e Comunitarios

* No estudo deve constar informag6es acerca da auséncia,
sobrecarga ou subutilizacdo dos equipamentos urbanos e
comunitérios.

= O mapeamento dos equipamentos urbanos e comunitarios
¢ fundamental para a avaliagcdo acerca da sobrecarga ou
subutilizacdo desses equipamentos.

= A avaliacdo quantitativa e qualitativa dos espagos
publicos também pode ser demonstrada graficamente.

= A adequacdo da densidade populacional ao Plano Diretor,
embora necessaria, ndo é suficiente para avaliar a
capacidade de suporte dos equipamentos urbanos e
comunitarios existentes.

Uso e Ocupagéo do Solo
= Considerando que o Plano Diretor é o instrumento basico
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da politica de desenvolvimento e expansdo urbana®, é
fundamental a sobreposigdo do projeto proposto na planta
referente a0 zoneamento estabelecido na legislagdo
municipal.

= A sobreposi¢do do projeto em imagens de satélite permite
avaliar a insergdo do novo equipamento em relagdo ao sitio
natural e preexisténcias urbanas.

= O estudo deve considerar a importancia da diversidade de
usos para garantir a vitalidade urbana em diferentes
horérios.

= A falta de integragdo do empreendimento com seu
entorno e a existéncia de espacos segregados favorece a
diminuicdo da vitalidade urbana e desqualificacdo do
espaco publico.

= O estudo deve avaliar a acessibilidade as diversas
atividades que acontecem no local, incluindo os
deslocamentos a pé, bem como a proximidade e
complementaridade entre as atividades existentes, a fim de
garantir a integracao entre 0s USOs.

Valorizacao Imobiliaria

= A alteracdo dos valores dos imoveis pode ndo ser
significativa para um determinado segmento social e ser
muito significativa para outro, ja que pode inviabilizar sua
permanéncia no territorio.

= Ao considerar a expulsdo da populagdo nativa como um
processo ‘“normal”, como alguns estudos analisados, sdo
ignorados o0s impactos sociais e culturais a serem
ocasionados, como a perda dos vinculos da comunidade
com o seu territério.

= Os estudos analisados ignoram a influéncia do
empreendimento em relacdo a justa distribuicdo dos
beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao,

30

Conforme o art. 40 da Lei n® 10257/2001 - Estatuto da Cidade.
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conforme estabelece o Estatuto da Cidade.

= Os estudos analisados ndo avaliam se o empreendimento
estimula a especulacdo imobiliaria da area.

= N&o constam informacdes acerca dos setores beneficiados
pela eventual valorizacdo econdmica da &rea decorrente de
investimentos puablicos, a fim de avaliar a eventual
apropriacao privada dos investimentos publicos.

= E necessario considerar que a valorizacdo imobiliaria ndo
é sempre positiva, a0 menos ndo para todos os segmentos
sociais envolvidos.

= E preciso que os estudos ultrapassem a mera constataco
acerca da valorizacdo econdmica dos imoveis e avalie as
reais consequéncias dessa valorizagdo na dindmica urbana,
considerando a influéncia de tal processo em relacdo ao
processo de segregacao social.

Geracao de trafego e demanda por transporte publico

= O estudo deve avaliar a necessidade de ampliacdo da
capacidade da infraestrutura viaria existente e da oferta de
transporte publico.

= Mesmo que a geracdo de trafego a ser ocasionada pelo
empreendimento ndo seja tdo expressiva e/ou que a
condicdo do tradfego ja seja deficitaria, os problemas
existentes podem ser potencializados caso ndo seja adotada
nenhuma medida corretiva.

= A realizacdo dos investimentos necessarios referente ao
sistema viario e transporte publico deve ser considerada
uma condicionante para a implantacdo  dos
empreendimentos, a fim de que ndo contribua, mesmo que
de forma pouco expressiva, para 0 agravamento da
situagdo existente, muitas vezes j4 deficitaria.

= Verifica-se que a maioria dos estudos analisados transfere
ao poder publico a responsabilidade pela execucdo das
obras em relacdo ao sistema viario.
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= Constata-se a auséncia de informagdes nos estudos
analisados sobre medidas que favoreca a integracdo dos
diversos meios de transporte, priorizando os de carater
coletivo, bem como os ndo motorizados.

Ventilacdo e iluminacao

= Os estudos ndo consideram a influéncia do tragado
urbano na ventilagdo e iluminagdo da area de entorno do
empreendimento.

= Ndo ha informagBes nos estudos analisados sobre os
possiveis efeitos provocados pelo volume de ar que flui
entre a massa edificada, como, por exemplo, o efeito
barreira e as canalizagdes.

= A utilizagdo de principios biocliméaticos na concepcéo do
projeto deve ser evidenciada.

= Devem ser considerados os impactos do empreendimento
em relacdo a ventilacdo e iluminacdo das areas publicas
(ruas, éareas verdes, entre outras), bem como o efeito
cumulativo das demais edificacBes existentes e previstas
no entorno.

Paisagem urbana e patriménio natural e cultural

= Constata-se nos estudos analisados a auséncia de uma
analise técnica pormenorizada acerca dos impactos do
empreendimento na paisagem.

= As simulacdes gréaficas apresentadas ndo demonstram a
adequabilidade da escala utilizada.

= A comparacdo do impacto do empreendimento proposto
na paisagem em relacdo a ocupagdo maxima permitida no
Plano Diretor, embora necessaria, ndo é suficiente para
avaliar as possiveis interferéncias na paisagem e nas
caracteristicas culturais de determinada localidade.

= A constatacdo de que o impacto do empreendimento na
paisagem é menor do que o impacto da volumetria segundo
os limites de ocupacdo maximos estabelecidos no plano
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diretor ndo significa que tal impacto seja aceitavel, ja que
cabe ao Estudo de Impacto de Vizinhanga considerar as
peculiaridades inerentes a area em questao e estabelecer as
necessarias restrigdes quanto ao seu Uso e ocupacao.

= Torna-se necessaria a identificacdo das caracteristicas da
paisagem do entorno e os bens culturais a serem
preservados, considerando, ainda, a percepcdo da
comunidade acerca de tais bens.

= Devem ser avaliadas as relacdes morfolGgicas entre a
area e seu entorno (continuidade, semelhanca, contraste,
entre outros) e 0 excesso ou escassez de informagoes.

= A avaliagdo quanto & possivel ocorréncia de obstrugdes
parciais ou totais dos elementos de composi¢do da
paisagem sdo fundamentais para a verificagdo do impacto
de empreendimento na paisagem.

= A definicdo das cores, embora possam minimizar os
eventuais impactos em relagdo a paisagem, geralmente ndo
sdo suficientes para evita-los.

= A constatacdo acerca da similaridade no tocante as
edificacbes vizinhas ndo é suficiente para avaliar a
ocorréncia de possiveis interferéncias na preservacdo de
valores que déo identidade ao local.

Assim, ao apresentar um panorama geral dos Estudos de Impacto de
Vizinhanga em Floriandpolis, a presente pesquisa, a despeito das
limitacBes encontradas para obtencdo de informagbes no drgdo de
planejamento municipal e da amostra reduzida, demonstra a
inconsisténcia dos estudos analisados.

Embora as deficiéncias constatadas incluam diversas é&reas de
conhecimento, percebe-se que grande parte refere-se as questbes
inerentes a area de arquitetura e urbanismo. Saliente-se, ainda, que,
apesar da existéncia de diversas pesquisas acerca das categorias de
andlise tratadas nos Estudos de Impacto de Vizinhanca, as contribuigdes
dos trabalhos ja realizados sobre tais assuntos ndo tém sido incorporadas
aos referidos estudos.
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Portanto, a qualificacdo desses estudos depende da analise integrada das
diversas pesquisas existentes acerca das categorias de analise,
comumente estudadas separadamente (adensamento, uso e ocupagdo do
solo, paisagem, entre outras), e da necessidade de se ampliarem as
analises ja realizadas na atividade de previsao de impacto.

O Estatuto da Cidade, ao prever a utilizagdo do Estudo de Impacto de
Vizinhanga como instrumento da politica urbana, ampliou o alcance das
atividades de previsdo de impacto no meio ambiente urbano. Contudo,
considerando que o0s avangos acerca da atividade de previsdo de
impactos ambientais, impulsionados pela exigéncia do Estudo de
Impacto Ambiental - EIA, ainda sdo pouco significativos no que se
refere a0 meio ambiente urbano, torna-se necessario aprimorar 0S
estudos relativos a atividade de previsao de impactos urbano-ambientais,
inclusive sobre os aspectos metodoldgicos.

Além disso, o Estatuto da Cidade estabeleceu como uma das diretrizes
gerais da politica urbana a gestdo democratica, de forma a garantir a
participacdo da populacdo. Assim, a exigéncia acerca da participagédo
dos diversos atores sociais para validacdo do processo de licenciamento
de empreendimentos (objeto de Estudo de Impacto de Vizinhanga)
evidencia a importancia da formacdo de um banco de dados para
subsidiar, por meio das experiéncias acumuladas, a atuacdo da
populacdo em geral.

Vferifica-se, assim, com base na andlise de casos concretos em
Floriandpolis, a necessidade de se aprimorarem os procedimentos de
avaliagio de impactos urbano-ambientais. E preciso assegurar que tais
estudos fornecam as informacdes técnicas necessarias para a devida
mensuracdo dos impactos a serem ocasionados pelos empreendimentos
propostos, bem como, que tais informagdes sejam de facil compreenséo.

A semelhanca dos argumentos utilizados pelos estudos analisados,
especialmente os elaborados pela mesma empresa de consultoria, alerta
para a possibilidade de que supostos consensos, utilizados de forma
reiterada, passem a ndo ser questionados mesmo estando ausentes 0s
critérios técnicos que o subsidiem.

Nesse sentido, torna-se necessario ampliar o enfoque das pesquisas
realizadas sobre os assuntos inerentes ao Estudo de Impacto de
Vizinhanga, incluindo a avaliacdo de projetos ainda ndo implementados,
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com a finalidade de se exercitar a atividade de previsdo de impactos
urbano-ambientais, atualmente restrita as empresas de consultoria
ambiental e 6rgdos publicos responsaveis pela aprovacao dos projetos.

Diferentemente das situacBes em que 0s impactos ja sdo mensuraveis e
identificaveis, como no caso dos empreendimentos ja implementados ou
em implementacdo, as pesquisas de empreendimentos na etapa de
projeto permitem avaliar a eficAcia das metodologias de previsdo de
impactos urbano-ambientais e a utilizacdo de recursos computacionais,
como, por exemplo, a elaboragdo de modelos.

Assim, para alterar a atual inversdo de papéis entre o poder publico e a
iniciativa privada, na qual os 6rgdos publicos parecem ter que se ajustar
ao projeto proposto e ndo ao contrario, o instrumento do Estudo de
Impacto de Vizinhanca necessita ultrapassar o carater formalista. E
preciso, portanto, questionar 0s consensos e revelar os conflitos
inerentes & inser¢do dos empreendimentos no meio ambiente urbano.
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