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RESUMO

O presente estudo visa demonstrar a analise dos impactos de vizinhanca gerados
pelo adensamento populacional decorrente da implantagdo do Residencial Goiania,
condominio vertical construido no bairro de Fatima, na cidade de Vigcosa, Minas
Gerais. Neste estudo verificamos a abrangéncia desses impactos, nos debrugamos
sobre as questdes previstas no Estatuto da Cidade, que foram compreendidas
mediante analise visual na area de vizinhanca imediata do empreendimento,
interpretando o seu Relatério de Impacto de Vizinhanca, bem como a visao dos
moradores da area de vizinhanca imediata, coletada através da aplicacdo de
questionarios. Verificamos, tanto pela anadlise visual, quanto pela interpretacdo dos
dados dos questionarios, que o empreendimento produziu mais impactos negativos
do que positivos a area de vizinhanga imediata. A partir do conteudo de nossa
pesquisa, esperamos que o poder publico formule leis que obriguem os
empreendedores a elaborarem e implementarem o instrumento de planejamento
urbano Estudo de Impacto de Vizinhanga para empreendimentos do porte do

Condominio Residencial Goiania.

PALAVRAS-CHAVE: Planejamento. Impacto. Vizinhanga. Estudo de Impacto de
Vizinhanga. Qualidade de Vida.



ABSTRACT

This study aims to demonstrate the analysis of neighborhood impacts generated by
the population density resulted from the implementation of Goiania Residential, a
vertical condominium built in Fatima’s neighborhood, in Vicosa City, Minas Gerais. In
this study, we verified the scope of these impacts, we dealt with the issues foreseen
in the City Statute, which were understood through visual analysis in the immediate
neighborhood of the project, interpreting its Neighborhood Impact Report, as well as
the residents’™ opinions about the immediate neighborhood area that were collected
through the application of questionnaires. We observed from visual analysis and
interpretation of the questionnaire data that the enterprise produced more negative
than positive impacts to the immediate neighborhood area. From our research
content, we expect that the public authority formulates laws that oblige the
entrepreneurs to elaborate and implement the urban planning instrument, Impact of

Neighborhood Study, for projects as the Goiania Residential Condominium size.

Keywords: Planning. Impact. Neighborhood. Neighborhood Impact Study. Quality of

life.
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INTRODUGAO:

O espacgo natural é alterado de diversos modos pelo ser humano para
garantir suas expectativas de vida. Uma dessas alteragdes esta relacionada a
necessidade de moradia a qual, ao longo do tempo, devido ao avango tecnoldgico
do ramo da construgcao civil, vem transformando o espaco de formas diferentes.
Essas transformacdes acontecem desde o Brasil Colénia, com a construcdo de
fortes e igrejas, sendo que o auge ocorreu, em nivel nacional, durante o Governo
Vargas na década de 1940 (GEOSIGA, 2018).

Se por um lado, o avango do setor da construgédo civil realiza, para alguns, o
sonho da casa proépria, por outro, causa problemas de ordens socioambientais,
desencadeados pela construgdo de empreendimentos que alteram o uso e
ocupacao do solo, causando impactos que se estendem a populagdo de suas
imediagcdes. No caso do empreendimento alvo de nossa pesquisa, temos os
impactos de vizinhanga, que sao efeitos, positivos ou negativos, causados pela
“‘implantacdo de empreendimentos ou atividades impactantes, privadas ou publicas,
em areas urbanas, a partir da 6tica da harmonia entre os interesses particulares e o
interesse da coletividade.” (BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES 2017, p.13).

Esses impactos devem ser objeto de Estudo de Impacto de Vizinhancga
(EIV), o qual é um instrumento de planejamento urbano que deve ser elaborado pelo
empreendedor e analisado pelo poder publico, sendo condicionante para liberagao
das licengas para construgdo. O EIV é um importante instrumento de planejamento
urbano que busca equilibrar os efeitos dos impactos de um empreendimento no
espaco geografico e na qualidade de vida nas cidades.

O nosso objeto de estudo é o Residencial Goiania, um condominio
multifamiliar vertical, exclusivamente residencial, idealizado pela Elite Construtora,
com o objetivo de prover habitacdo para a populagdo de menor renda através do
programa Minha Casa Minha Vida do Governo Federal. Esse condominio foi
construido no bairro de Fatima, da cidade de Vigosa em Minas Gerais, em uma area
com predominancia de residéncias unifamiliares.

Nossa principal questdo é compreender quais sdo e como ocorrem 0S

impactos de vizinhanca decorrentes do adensamento populacional proveniente da
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implantagdo do Condominio Residencial Goiania, bem como reforgar ao poder
publico e aos cidad&os vigosenses, principalmente junto aos moradores da area de
vizinhanga imediata, a importancia do instrumento de planejamento urbano, Estudo
de Impacto de Vizinhanga e suas condicionalidades’.

A parte pratica de nossa pesquisa estuda os impactos que ocorrem no
tempo presente. Porém, para compreendermos como ocorrem esses impactos de
vizinhanga, faremos um histérico do planejamento urbano no Brasil, bem como da
evolucado urbana da cidade de Vigosa demonstrando as principais leis correlatas.
Apresentaremos também o histérico do Estatuto da Cidade e dos principais
instrumentos de planejamento urbano, a saber, Plano Diretor e Estudo de Impacto
de Vizinhanga.

O interesse pelo tema veio primeiramente porque o pesquisador € morador
do condominio e se atentou para alguns impactos negativos que comegaram a
ocorrer apos a finalizagdo da obra, com a chegada dos moradores. Como exemplos,
€ possivel citar a geragdo de trafego e de residuos sélidos, dentre outros.
Posteriormente, a partir de leitura do Relatorio de Impacto de Vizinhanca — RIV? do
empreendimento, o qual foi considerado uma base de dados muito superficial,
notou-se que esse nao contempla a analise de alguns impactos que poderiam
ocorrer pés ocupac¢ao do condominio.

A metodologia do trabalho consistiu na caracterizagdo e posterior
delimitagdo do empreendimento, por meio de imagens e mapas, e sua localizagao
geografica em relagdo ao bairro, a cidade e a sua area de vizinhanga imediata
(AVI)®. A andlise dos impactos de vizinhanga considerou os requisitos minimos
presentes no Estatuto da Cidade, que dizem respeito ao Estudo de Impacto de
Vizinhanga. A partir da coleta de dados através da aplicagédo de questionarios aos
moradores da AVI, bem como dos dados colhidos em analise visual realizada pelo
pesquisador, utilizou-se o instrumento matriz de impacto para avaliar os impactos de
vizinhanga causados pela implantagdo do Condominio Residencial Goiania. A

1 BRASIL. MINISTERIO das Cidades. Caderno técnico de elaboragdo e implementacdo do Estudo de
Impacto de Vizinhanga. Brasilia, 19 de outubro de 2017. As condicionalidades para o licenciamento
do empreendimento podem ser de varias ordens (preventivas, mitigadoras, compensatérias e
potencializadoras) e se relacionam a sobrecarga dele decorrente.

2 Relatério de Impacto de Vizinhangca — RIV — é um relatério que tem como objetivo contemplar os
efeitos positivos e negativos de empreendimentos construidos por agentes publicos ou privados.

3 AVI: Area de vizinhanga imediata: area limitrofe ao empreendimento, na qual estdo os moradores
(vizinhos) diretamente impactados.
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pesquisa se desenvolveu seguindo as seguintes etapas:

e Pesquisas bibliograficas;

Levantamento de dados secundarios referentes a implantacdo do condominio

junto ao Instituto de Planejamento Urbano (IPLAM), o6rgdo municipal

competente em matéria de planejamento;

e Anadlise documental;

e Delimitagdo da area de estudo através de mapas e fotografias;

e Aplicagdo de questionarios para os moradores da area de vizinhanga
imediata do empreendimento;

e Trabalho de campo com analise visual na area de estudo;

e Tratamento das informacgdes obtidas em quadros e tabelas; e

¢ Analise e interpretacao das informacgdes obtidas.

Para a realizagdo da pesquisa, foram necessarios alguns materiais como
camera fotografica, mapas, prancheta, caneta, decibelimetro e softwares para
tratamento dos dados. Também utilizamos um questionario como instrumento de
pesquisa, no qual averiguamos qual a percepgao dos moradores da area de
vizinhanga imediata com relagdo aos possiveis impactos gerados pelo condominio.
O questionario, do tipo fechado/assistido*, foi elaborado levando em consideragéo as
variaveis existentes no Estatuto da Cidade, relacionadas ao Estudo de Impacto de
Vizinhanca.

No capitulo 2, A producdo do espaco urbano, discutimos o histérico do
planejamento urbano no Brasil, bem como da evolug&o urbana da cidade de Vigosa.
Também fizemos a caracterizagdo de Fatima, bairro onde o condominio esta
inserido.

No capitulo 3, Politica Urbana, discutimos a legislacdo urbana a partir do
Estatuto da Cidade, enfatizando seus principais instrumentos (Plano Diretor e
Estudo de Impacto de Vizinhanga), considerando também a importancia do EIV e os
critérios minimos para analise de impactos de vizinhanca.

No capitulo 4, Analise do Condominio Residencial Goidnia, discutimos a

4 Pois as perguntas e respostas foram elaboradas pelo pesquisador e o questionario conduzido pelo
mesmo.
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caracterizacdo do condominio e da Area de Vizinhanca Imediata (AVI), com a
demonstracado dos dados resultantes da aplicacdo dos questionarios aos moradores
da AVI. Também nesse capitulo discutimos o Relatério de Impacto de Vizinhanca do
Condominio e realizamos analise dos impactos de vizinhanga com a utilizagdo do
instrumento Matriz de Impacto, associando-os as medidas de controle.

Construimos a hipétese de que os impactos negativos do Condominio
Residencial Goiania sdo maiores que o0s impactos positivos, visto que
empreendimentos desse tipo atrai populagdo residente, o que pode causar
sobrecarga em equipamentos urbanos e comunitarios, gerar trafego e afetar a
qualidade de vida® dos moradores vizinhos. Nesse caso, a avaliagéo e proposigdo de
medidas mitigadoras, compensatorias e potencializadoras (para os casos de
impactos positivos), sdo indispensaveis para a melhoria da qualidade de vida dos

moradores da area de vizinhanga imediata ao empreendimento.

5 BRASIL. MINISTERIO das Cidades. Caderno técnico de elaboracgéo e implementacdo do Estudo de
Impacto de Vizinhancga. Brasilia, (2017, p.9). Isso acontece quando geram, por exemplo, uma
sobrecarga na infraestrutura urbana instalada, nos equipamentos ou nos servigos publicos existentes,
causando incomodidades como aumento do trafego, barulho ou alteragbes microclimaticas, ou ainda
promovendo mudangas significativas no valor da terra ou na paisagem local. Para evitar tais
problemas, esses empreendimentos e atividades podem ser objeto de avaliagdo especifica no
momento do seu licenciamento urbanistico, através do EIV.
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1. APRODUGAO DO ESPAGO URBANO

1.1. Histérico do Planejamento Urbano no Brasil

Desde o Brasil Colbnia, existe um tipo de administracdo do territorio.
Contudo, existem varias interven¢gdes do Estado, sendo que muitas delas possuem
apenas o proposito de organizar o espago urbano, visto que planejar significa “tentar
simular os desdobramentos de um processo, com o objetivo de melhor se precaver
contra provaveis problemas.” (SOUZA, 2006, p.46)

Antes de adentrarmos no histérico do planejamento urbano no Brasil,
devemos salientar que houve no pais, ao longo dos anos, incoeréncias entre a
legislacao e a realidade social, com a criagao de “organismos ineficientes que séo
sucessivamente extintos e substituidos por outros também ineficientes” (MARICATO,
2009, p.149).

De acordo com Villaga (1999, p.171), “o Estado brasileiro tem atuado sobre
as cidades, enquanto organismos fisicos, de varias maneiras”, mas somente a partir
da década de 1950, devido ao éxodo rural, periodo no qual o pais passou e ter um
carater urbano, surgiram planos mais proximos de serem denominados com carater
de planejamento urbano.

Para Maricato (2009), o processo de urbanizagédo do Brasil tem seu apice no
decorrer do século XX, devido ao periodo do avancgo industrial e das transformagdes
na estrutura econdmica, social, politica, demografica e geografica do pais,
especificamente durante o regime militar, época em que “o planejamento conheceu
seu periodo de maior desenvolvimento que se inicia com a elaboragcao da Politica
Nacional de Desenvolvimento Urbano (PNDU), integrante do |l Plano Nacional de
Desenvolvimento.” (MARICATO 2009, p. 126).

Mesmo que algumas intervengbes nao sejam estritamente categorizadas
como acgdes de planejamento urbano, Villaga (1999) divide em trés periodos a
histéria do planejamento urbano no Brasil: o primeiro inicia-se no final do século XIX,
por volta de 1875, e vai até o ano de 1930. O segundo vai de 1930 até meados de

1992, ano em que se inicia o terceiro periodo e que perdura até o fim do século XX.°

6 Ministério das Cidades: Programa Nacional de Capacitacao das Cidades.
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Podemos acrescentar um quarto periodo que se inicia em 2001, com a aprovagéo
do Estatuto da Cidade, que regulamenta as normas dos capitulos de politica urbana
da Constituicdo Federal de 1988".

Entre 1895 e 1930, a populagdo brasileira era majoritariamente rural®. De
acordo com Villagca (1999), neste periodo pode ter nascido o embrido do
planejamento urbano no Brasil, a partir da criagdo da Comissdo de Melhoramentos
da Cidade do Rio de Janeiro. De 1903 em diante, aconteceram transformacgdes
urbanas a partir dos ideais higienistas propostos por Pereira Passos. Com o intuito
de realizar um embelezamento das cidades, esta proposta acabou ndo sendo
realmente eficaz, pois alcangava apenas a classe mais abastada da sociedade em
detrimento dos mais pobres, que foram colocados a margem da cidade embelezada.

Se por um lado houve a ideia de realizar um planejamento, no qual as
cidades foram embelezadas, implantando-se ruas largas e arborizadas,
saneamento, dentre outras transformacdes, por outro, tais reformas trouxeram a

fragmentagao do espacgo urbano. De acordo com Mello (2002, p.20),

houve uma segregagdo na ocupagdo urbana, com a formagéo das
periferias, ocupadas pelas classes trabalhadoras, ao passo que a
emergente burguesia industrial dominava as areas nobres das
cidades. A ocupacgao das periferias ocorria de forma que fosse minimo
o custo de moradia, por causa da baixa capacidade de aquisicdo da
grande massa proletarizada. Isso fez com que as exigéncias legais
fossem poucas ou inexistentes. A aceitagcdo pelo poder publico dos
loteamentos clandestinos pode ter sido uma estratégia para eximir a
prefeitura local da responsabilidade de executar obras de
infraestrutura em tais localidades.

Entre 1930-1992, destacamos a crise econdémica mundial de 1930 que
atingiu o pais desestabilizando o meio rural, forcando a populagdo a migragdo em
direcdo as cidades. Este movimento fortaleceu a classe operaria durante a
Revolugdo de 1930, trazendo mudangas sociais e econdmicas que tiveram
consequéncias negativas, devido a necessidade de reprodugéo do capital imobiliario
na cidade.

7 Anteriormente a esta periodizacao estabelecida por Villaga (1999), devemos citar a Lei 601/1850,
que ficou conhecida como a Lei das Terras, que de acordo com Maricato (2009) previa a demarcagéo
de terras devolutas, transformando-as em mercadoria.

8 Fonte: Rubem George Oliveira. Urbanizagdo e mudanga social no Brasil. Citado em Milton Santos.

A Urbanizacéo Brasileira. A populagdo urbana brasileira em 1872 era de 5,9%. Em 1890 era de 6,8%.
Em 1900 era de 9,4%. Em 1920 era de 10,7%. Em 1940 era de 31,24%.
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Esta dinamizagdo econdémica repercutiu no aumento dos postos de trabalho,
porém nao o suficiente para acompanhar o crescimento da populagédo urbana, visto
que muitos trabalhadores foram para o viés do mercado informal. Segundo Maricato
(2008, p.41),

Ao lado do grande contingente de trabalhadores que permaneceram
na informalidade, os operarios do setor industrial ndo tiveram seus
salarios regulados pelas necessidades de sua reproducdo, com a
inclusdo dos gastos com moradia, por exemplo. A cidade ilegal e
precaria € um subproduto dessa complexidade verificada no mercado
de trabalho e da forma como se processou a industrializagao.

“ 2

De acordo com Villaga (1999, p.182), esse periodo “¢é marcado pela
ideologia do planejamento enquanto técnica de base cientifica, indispensavel para a
solucdo dos chamados problemas urbanos”. Foi neste periodo que a cidade
embelezada deu lugar a cidade eficiente, momento em que aconteciam demoligdes
e reerguimento de bairros inteiros, mas que nao atendiam aos anseios das classes
operarias.

Entre 1930-1965, as duas maiores cidades do Brasil iniciaram a
implementagdo de seus planos que procuravam realizar uma organizagdo nos
tracados das cidades: Rio de Janeiro com o Plano Agache (Década de 1930) e Sao
Paulo com o Plano Prestes Maia (Década de 1930), os quais sdo os embrides dos
planos diretores municipais. O Plano Agache, de acordo com Almeida (2005, p.461),
“@ o primeiro Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro, bem como modelo de
planejamento urbano para todo o pais. A partir dele verificamos a consolidagao do
Urbanismo no Brasil”. Neste, ainda existiam vestigios da escola europeia, que
buscava uma cidade bela porém desenvolvida, para atender aos anseios da
burguesia. Ja o Plano Prestes Maia, denominado de Plano de Avenidas, propunha
uma modificacdo do sistema viario da cidade de Sao Paulo com um sistema de
avenidas e viadutos.

De acordo com Souza (2004), nestes planos ficou marcado a reprodugao
das desigualdades por meio das novas formas, as quais obedeciam interesses
econdmicos em detrimento dos interesses sociais, sendo que o Estado adotou
politicas baseadas no centralismo e autoritarismo, ndo permitindo espacgos para a

participacao social.
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Na década de 1950 ja se discutia sobre a reforma urbana, a qual tinha o
objetivo de controlar a especulagdo imobiliaria, reduzir a segregagéo socioespacial e
a democratizagdo do planejamento urbano. Pretendia, ainda, apoiar juridicamente
aqueles moradores de areas irregulares e prover a populacao urbana pobre,
emprego e renda (SOUZA, 2008).

Entre os anos 1965-1971, de acordo com Villaga (1999), houve um
distanciamento entre os planos e a realidade das cidades. Foi a época dos planos
interdisciplinares e dos superplanos, surgindo o 6rgdo SERFHAU — Servico Federal
de Habitacdo e Urbanismo, que tinha entre seus objetivos, o de conduzir as
administragdes das cidades brasileiras a elaborarem planos diretores. Nasceu nesta
época a industria dos planos diretores que trazia como caracteristica principal seu
carater extremamente burocratico, pois eram elaborados por profissionais pouco
engajados com a realidade sociocultural. Sobre os planos, Villaga (1999, p.216)

menciona que

Enquanto estes consolidavam o pensamento dominante em
sucessivas administragdes municipais e estaduais, sendo elaborados
dentro das prefeituras, os superplanos sdo pegas da mais pura
tecnocracia, elaborados por especialistas de escritérios privados.
Essa pratica dominou o periodo do SERFHAU.

Posteriormente, entre 1971-1992, os planos ganharam caracteristicas mais
simplificadas e eram chamados de Planos sem Mapas. Estes planos trouxeram em
seus corpos um conteudo tecnocratico capaz de eliminar qualquer possibilidade de
conflitos, ndo apresentando nada de concreto em termos de propostas de

desenvolvimento para as cidades. Assim, de acordo com Villaga (1999, p.221),

Nos anos de 1970, os planos passam da complexidade, do
rebuscamento técnico e da sofisticacao intelectual para o plano
singelo, simples — na verdade, simplério — feito pelos préprios
técnicos municipais, quase sem mapas, sem diagnésticos técnicos ou
com diagnosticos reduzidos se confrontados com os de dez anos
antes. Seus dispositivos s&o um conjunto de generalidades.
Novamente, o plano inconsequente.

De acordo com Maricato (2009), no decorrer das décadas de 1980 e 1990
as cidades concentravam muita pobreza, visto que o crescimento urbano desigual

tracou uma realidade severa para as cidades brasileiras, com um grande
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contingente da populacéo residindo em areas improprias para habitagdo, como nos
morros dos grandes centros urbanos do pais. Neste caso, Corréa (1995) cita a
segregacao residencial advindo da valorizagdo do solo urbano, no qual os valores
despendidos para aquisi¢ao de imével variavam muito de acordo com o grupo social,
sendo que essa segregacao tem o Estado como maior influenciador, visto ter agido
de forma seletiva, privilegiando o grupo das elites (SOUZA, 2005).

Com a promulgacao de um capitulo na Constituicdo de 1988 que tratava da
politica urbana, notadamente os artigos 182 e 183, os principios, responsabilidades
e obrigagcbes do Poder Publico para a preservagdo do meio ambiente natural e
urbano deu um grande salto. Porém, faltava ainda a lei que regulamentaria a Politica
Urbana.

O terceiro e ultimo periodo destacado por Villaga (1999) compreende os
anos entre 1990-2001 quando é promulgado o Estatuto da Cidade, lei que veio
regulamentar os capitulos 182 e 183 da Constituicdo Federal. Este periodo deu lugar
aos planos politicos, com o envolvimento de uma equipe multidisciplinar discutindo a
cidade real.

O Estatuto da Cidade traz em seus artigos institutos urbanisticos e juridicos
que instrumentalizam a sociedade e o poder publico. Esses devem ser utilizados
com o intuito de corrigir os problemas do planejamento urbano do passado e
construir um futuro com planos que deixem as cidades com mais qualidade de vida
para a populagdo. Inclusive com a ampliagdo da gestdo participativa, com a
introducéo de instrumentos como os Conselhos de Politica Urbana, os debates,
audiéncias e consultas publicas, as conferéncias de desenvolvimento urbano e a
iniciativa popular de projetos de lei e planos.

Como adendo, ndo podemos deixar de citar os dois principais bragos da
politica habitacional do Brasil: o Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

O BNH foi criado pela Lei 4.380 de 21 de agosto de 1964 e tinha como
objetivo promover a construgdo de unidades habitacionais especialmente voltadas
as classes de menor renda, bem como ampliar as oportunidades de emprego e
dinamizar o setor da construgcédo civil. Embora nomeado como banco, era uma

empresa publica brasileira com sede em Brasilia e funcionou até o ano de 1986 e,
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“[...] durante sua vigéncia, mais de 4 milhdées de unidades habitacionais foram
construidas [...]” (SILVA & TOURINHO, 2015, p.402).

Ja o Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV, que é um programa do
governo federal langado em 2009, teve como objetivo reduzir o déficit habitacional.
Foi estruturado em diferentes modalidades com o objetivo de atender familias de
diferentes faixas de renda em areas urbanas e rurais de municipios de diferentes
portes. O PMCMV foi instituido para aumentar o acesso a casa propria pelas
familias de baixa renda por meio do incentivo a produgcédo e aquisicdo de novas
unidades habitacionais e, ao mesmo tempo, estimular o crescimento econémico por
meio da geragao de empregos e do aumento do investimento no setor da construgéo
civil®. Trata-se de um programa bastante controverso pois, como coloca Guimaraes
(2013, p.47),

€ destinado a populagado de baixa renda o que “sobra” da cidade, as
regides periféricas. A nova politica habitacional que poderia ser
implementada para refletir principios mais democraticos presentes na
Constituicdo da Republica de 1988 e no Estatuto da Cidade reflete a
l6gica da segregacdo e da precariedade da infraestrutura e dos
servigos coletivos destinados a populagao de baixa renda.

Embora a existéncia de muitas leis e planos, as cidades foram crescendo
em desigualdade, pois o Poder Publico foi omisso, em detrimento dos interesses

econdmicos privados. Maricato (2009, p.124) salienta que,

ndo é por falta de Planos Urbanisticos que as cidades brasileiras
apresentam problemas graves. Nao é também, necessariamente,
devido a ma qualidade dos planos, mas porque seu crescimento se
fez ao longo dos planos aprovados nas Camaras municipais, que
seguem interesses tradicionais da politica local e grupos especificos
ligados ao governo.

Com o exposto no capitulo, concordamos com Maricato (2009, p.140),
quando diz que “parte de nossas cidades podem ser classificadas como nao
cidades: as periferias extensas, que além das casas autoconstruidas, contam
apenas com o transporte precario, a luz e a agua.” Mas n&do podemos deixar de
mencionar que, por tras dos problemas urbanisticos nas cidades do Brasil, existem

interesses do capital privado. Segundo Maricato (2009, p.148), “no Brasil, ha leis que

9 Fonte: Secretaria Nacional de Habitagao.
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pegam e leis que ndo pegam. Tudo depende das circunstancias e dos interesses
envolvidos”. Por um lado, criam privilégios e, por outro, desigualdades, fazendo que
0s pobres permanegam em lugares nao visiveis, como as periferias. Ainda de acordo
com Maricato (2009, p.147),

um abundante aparato regulatério normatiza a produgado do espago
urbano no Brasil — rigorosas leis de zoneamento, exigente legislagcao
de parcelamento do solo, detalhados cddigos de edificagbes sao
formulados por corporacdes profissionais que desconsideram a
condicdo de ilegalidade em que vive grande parte da populagéo
urbana brasileira em relagdo a moradia e a ocupagédo da terra,
demonstrando que a exclusdo social passa pela légica da aplicagao
discriminatoria da lei.

Para Rodrigues (2008), as unidades de poder do Brasil possuem atribui¢cdes
para planejar e estabelecer normas de uso do solo, mas os investimentos realizados
pelas diversas esferas do capital sdo realizados visando lucros, em que cada
municipio planeja sem atentar para o atendimento das reais necessidades da
maioria da populacéo.

Tragado esse panorama nacional, agora discutiremos o plano municipal,

para compreendermos como ocorreu a evolugao urbana da cidade de Vigosa.

1.2. Evolugéao Urbana de Vigosa

Vigosa fica situada na mesorregido da Zona da Mata, regi&o leste do estado
de Minas Gerais e € sede de microrregido (Figura 1). Possui uma area de 300,15
km? (IBGE 2000) e abrange quatro distritos: a sede, Silvestre, Cachoeira de Santa

Cruz e Sao José do Triunfo.
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Figura 1: Localizagao da cidade de Vigosa no Estado de Minas Gerais
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Fonte: Elaborado pelo autor (2018).

O municipio de Vigosa € limitado pelas cidades de Teixeiras e Guaraciaba
ao norte; Paula Candido e Coimbra ao sul; Cajuri e Sdo Miguel do Anta a leste; e
Porto Firme a oeste (Figura 2). Possui uma populagdo estimada em 77.318
habitantes, com densidade demografica de 241,20 hab./km? (IBGE 2015) e abriga a
Universidade Federal de Vigosa: instituicdo responsavel historicamente por
influenciar os processos de produgdo do espaco urbano da cidade. (PEREIRA,
2005)
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Figura 2: Vigcosa/MG e seus municipios limitrofes
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Fonte: Elaborado pelo autor (2018).

A formagao do municipio aconteceu devido a decadéncia do ouro da regido
de Ouro Preto e Mariana. De acordo com Ribeiro Filho (1997), a cidade de Vigosa
teve trés periodos de destaque ao longo de seu desenvolvimento: Cidade
Patriménio, Cidade Ferrovia, e Cidade Universitaria. A estes trés periodos,
adicionamos um quarto, que denominamos de Cidade Legalizada, visto que se
refere ao desenvolvimento da cidade a partir dos anos 2000, ano em que foram
promulgadas a Lei 1420, que Institui a Lei de Ocupacgao, Uso do Solo e Zoneamento
do municipio de Vigosa, bem como do Plano Diretor.

O primeiro assentamento que deu origem a cidade de Vigosa aconteceu
devido a doacdo de terras para a Igreja e, posteriormente, com a criagdo dos
patrimonios religiosos (Figura 3) entre os anos de 1800 e 1813. Nessa época, o
povoado se chamava Santa Rita do Turvo e era formado por vinte e duas familias
(MELLO, 2002).
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Figura 3: Localizagao dos Patrimdnios religiosos
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Fonte: MELLO (2002).

Um pouco depois, no ano de 1850, foi promulgada a Lei das Terras, visando
organizar a propriedade privada no Brasil. Segundo Ribeiro Filho (1997, p.98), essa
lei “contribuiu para expanséo urbana e para um desenho mais geométrico do tragado
da cidade”, trazendo transformagdes socioespaciais ao povoado que, alguns anos
depois, em 1871, foi elevado a categoria de Vila e em 1876, a categoria de cidade
(MELLO, 2002).

Com a aglomeragdo aos arredores dos patrimdénios religiosos, foram
necessarias aberturas de ruas e estradas para os interligarem. A ligacao de Vigosa
as outras localidades foi um dos elementos para a expansao urbana e ocupacgéao de
novas areas urbanas. Na primeira década do século XX, o crescimento de Vigosa foi
impulsionado pelas doagdes de terrenos’™. De acordo com Mello (2002, p.46), “A
Resolucdo Municipal n°® 264 de 22 de setembro de 1908, doou terrenos naquela
regido para particulares que estivessem dispostos a iniciar a edificagdo num prazo
de treze meses.”

De acordo com Ribeiro Filho (1997), Vigosa sofreu influéncia da visao

10 Citamos como exemplo a area em que hoje se encontra a Avenida Santa Rita.
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modernista e do urbanismo sanitarista no inicio do século XX, em que as ruas eram
largas, com canteiros centrais e arborizados, como visto na Avenida Santa Rita. Este
modelo de infraestrutura facilitaria a circulagédo de ar, a incidéncia de raios solares e
o transito, visto que os automoveis estavam se multiplicando pela cidade.

A chegada da ferrovia por volta de 1914 dinamizou o transporte local
integrando o municipio num contexto regional ligando-o a capital federal. Outro fator
determinante para o crescimento da cidade foi a mudanga da estacéo ferroviaria
(localizada no atual bairro Violeira) para o local onde existe até hoje no centro da
cidade (Estacado Hervé Cordovil) e com a criagcdo de uma parada onde hoje € o
bairro Silvestre, que levou ao inicio da ocupacéo naquele local.

Na década de 1920, sob o poder de Arthur Bernardes vicosense, entido
Presidente do Brasil, foi aprovada a Lei 761 que autorizava a criagcao e instalacao,
em Vicosa, da Escola Superior de Agricultura e Veterinaria do Estado de Minas
Gerais — ESAV. (MELLO, 2002).

Posteriormente, no periodo entre 1930 e 1960, na cidade de Vicosa,

nao houve grandes intervencdes urbanas, provavelmente por causa
da estagnagdo econOmica em que se encontrava a regido. Em
contrapartida, com a industrializagdo dos grandes centros e também
do campo, que causou a dispensa de mao de obra, ocorreu grande
migragao para as cidades (MELLO, 2002, p.52).

Esse fluxo migratério de pessoas atingiu também a cidade de Vigosa,
causando o adensamento das areas ja ocupadas. (MELLO, 2002).

Ao final da década de 1940 e inicio da década de 1950, o governo de Minas
Gerais criou uma Lei Organica delimitando a¢des do poder publico com relagdo a
expansao das cidades, inclusive estabelecendo como obrigatoriedade do municipio
a elaboragdao do Cdodigo de Obras e Plano Diretor. Mas Vigosa, ndo aderindo ao
projeto do governo, criou apenas um Cdédigo de Posturas, através da Lei 41/1948,
generalizando regras para diferentes espacos da cidade (RIBEIRO FILHO, 1997).

O loteamento do bairro de Fatima, onde se localiza o Condominio
Residencial Goiania, objeto de nosso estudo, foi langado na década de 1950.
Também nesta década, Vigosa teve a primeira lei de parcelamento do solo (Lei n°
280/1956) que foi uma lei rigida, porém ndo cumprida pelo poder publico™, trazendo

11 RIBEIRO FILHO (1997): Pela analise dos projetos e dos loteamentos implantados, verifica-se que
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diversos problemas para a cidade, visto que ela ficou vigente até o ano de 1979,
periodo de aprovagao de diversos loteamentos e bairros da cidade, incluindo o
bairro de Fatima e suas expansodes (Quadro 1) (RIBEIRO FILHO, 1997)

Quadro 1: Descricdo dos loteamentos/bairros e respectivas leis e datas de

aprovagao

LOTEAMENTOS/BAIRROS

LEI E DATA DE APROVAGCAO

Bairro de Fatima

'2Década de 1950

Bairro do Carmo

Lei n° 363/60 de 28/06/1960

Bairro Ramos

Lei n° 504/68 de 14/05/1968

Bairro Bom Jesus

Lei n° 508/68 de 18/06/1968

Expansao do Bairro Cantinho do Céu

Lei n°® 511/68 de 11/07/1968

Expanséao do Bairro do Carmo

Lei n° 530/69 de 04/08/1969

Bairro Clélia Bernardes

Lei n° 615/72 de 04/07/1972

Expansao do Bairro Ramos

Lei n° 625/72 de 04/07/1972

Loteamento préximo a Barrinha

Lei n° 627/72 de 04/07/1972

Loteamento préximo a Rua Gomes Barbosa

Lei n° 629/72 de 04/07/1972

Condominio horizontal Parque do Ipé

Lei n® 642/72 de 05/12/1972

Expansao do Bairro Santo Antdnio

Leri n® 645/73 de 29/01/1973

Expansao do Bairro de Fatima

Lei n® 50/74 de 09/05/1974

Prolongamento da Rua Floriano Peixoto

Lei n® 55/74 de 23/05/1974

Expansdo do Bairro Santo Antdnio

Lei n® 58/74 de 23/05/1974

Expansao do Bairro Santo Antonio

Lei n° 67/74 de 01/07/1974

Loteamento em Silvestre

Lei n° 81/74 de 01/10/1974

Expansao do Bairro Nova Era

Lei n° 86/74 de 23/10/1974

Bairro Jodo Braz

Lei n° 108/75 de 18/03/1975

Bairro Arduino Bolivar (Amoras)

Lei n® 125/75 de 28/04/1975

Condominio Julia Molla

Lei n® 158/75 de 01/12/1975

Expansao do Bairro Santo Antdnio

Lei n® 159/75 de 01/12/1975

Loteamento em Silvestre (Indumel)

Lei n® 160/75 de 01/12/1975

Nova expansao do Bairro de Fatima

Lei n® 197/76 de 22/03/1976

Alameda Fabio Ribeiro Gomes

Lei n°® 204/76 de 22/09/1976

Bairro Santa Clara

Lei n°® 241/77 de 23/09/1977

Bairro J.K.

Lei n° 243/77 de 11/10/1977

a lei foi sistematicamente descumprida, principalmente em relagdo aos artigos que discriminam as
dimensbes minimas de larguras de vias, calcadas e lotes, quantidade de areas destinadas ao poder
publico para construgao de escolas, creches, praca, etc.

12 RIBEIRO FILHO (1997): Nao encontramos a lei que aprova tal loteamento, mas ele foi construido
na década de 1950
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Bairro Nova Vigosa Clandestino
Bairro Inconfidéncia Aprovado pelo Executivo Municipal:
26/11/1979

Fonte: Tabela retirada de Ribeiro Filho (1997)

Ja no ano 1956, o poder publico municipal aprovou o Cdodigo de Obras de
Vigosa através da Lei 283/56, que esteve vigente até o ano de 1979, o qual se
tratava de um instrumento de controle do espaco edificado e seu entorno. Esse
cédigo trazia varios parametros urbanisticos mais exigentes, os quais eram

obedecidos na area central e adjacéncias e desobedecidos na periferia.

De acordo com analise do espaco construido da cidade, verificou-se
que estes afastamentos foram, via de regra, respeitados na area
central e nos bairros adjacentes, como o Ramos e o de Lourdes. A
medida que se afasta em dire¢do a periferia, para os bairros
populares, como Bela Vista, Conceigédo e Fatima, constata-se que o
afastamento estipulado nado foi respeitado e as edificagbes foram
construidas, em sua maioria, no alinhamento dos logradouros
publicos. (Ribeiro Filho. 1997, p.133)

Durante o seu tempo de vigéncia, o Cdédigo de Obras se mostrava um

instrumento ideal para os agentes imobiliarios da cidade,

pois estabeleceu, para as edificagdes na area comercial, um gabarito
maximo de oito pavimentos. Este era um indice bastante permissivo
para a época e para os padrdes de Vigosa, cujas edificagbes
possuiam, no maximo, quatro pavimentos, que era 0 maximo
permitido sem a instalacao de elevadores (Ribeiro Filho, 1997, p.132).

Ao longo da década de 1960 o desenvolvimento de Vigosa se processava
em razao das oportunidades de emprego oferecidas a partir da expansao da entao
Universidade Rural de Minas Gerais (UREMG), a qual foi federalizada em 1969. A
partir dai e ao longo da década de 1970, iniciou-se um processo continuo de
expansao da Instituigdo, fator que se destacou como o maior agente influenciador da
producdo do espago urbano de Vigosa. Segundo Ribeiro Filho (1997), a rapida
expansao da Universidade foi um fator decisivo para o processo de urbanizagao
desordenado, desigual e com baixa qualidade de vida da maioria da populagdo da

cidade.
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A década de 1970 foi destacada devido ao expressivo numero de
loteamentos criados na cidade de Vigcosa. Todo este crescimento acelerado foi
impulsionado pela federalizagdo da Universidade, fazendo com que a maioria deles
estivessem as margens das legislagées urbanisticas. Também foi uma década em
que ficou evidente a desigualdade social na cidade: se por um lado as pessoas
desempregadas ou de baixa renda construiam casas fora dos padrdes urbanisticos
na periferia, por outro lado, crescia a verticalizacdo da area central e acontecia o
langamento do primeiro condominio fechado da cidade — Parque do Ipé, mesmo na

contraméao da legislagao. Como cita Ribeiro Filho (1997, p.146),

nesta época, ja se encontrava em vigor o Decreto-Lei Federal n°
271/67 que, indiretamente, proibia a constru¢do de condominios
horizontais fechados, pois determinava que as ruas e pragas de
loteamentos deveriam ser doadas ao poder publico. No Parque do Ipé
esta doagao nao aconteceu e as suas ruas sao particulares e de uso
restrito de seus moradores e seus convidados.

Ainda na década de 1970, o Governo do Estado de Minas Gerais
empreendeu a Lei Complementar n°® 3/1973 dispondo sobre a construcdo de
conjuntos residenciais, mas tendo como contrapartida a tentativa de evitar o
aparecimento de favelas na periferia. Mas foi um periodo de grande omissao do
poder publico municipal que culminou com uma vitoria dos agentes imobiliarios,
suprimindo varios pontos do Codigo de Obras que eram a favor de um crescimento
urbano ordenado. Ao final da década de 1970, a cidade ainda passou por novos
problemas devido ao aumento da frota de veiculos, que em sua maioria, ficavam
estacionados nas ruas estreitas da cidade, visto que grande parte das edificagdes
nao possuiam garagens.

Uma nova expansdo da Universidade ocorreu em meados da década de
1970, fato que atraiu um fluxo migratério de pessoas para Vigosa em busca de
emprego, 0 que causou um crescimento desigual da cidade, visto que muitos nao
conseguiram colocag&o no mercado de trabalho. “Ao mesmo tempo em que o centro
se verticalizava e se adensava, as areas periféricas e os bairros populares estavam
sendo ocupados predominantemente por edificagbes com um pavimento e de baixo
padrao construtivo” (RIBEIRO FILHO, 1997, p.151).

A década de 1980 ficou conhecida como o periodo de expressiva
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verticalizagdo da area central da cidade, impulsionados pelas modificagdes no
Cddigo de Obras, que beneficiava a classe média/alta e os agentes imobiliarios
(proprietarios de construtoras). Nesta década, foram criados o Departamento de
Projetos, Obras e Servigcos Publicos, que ficaria a cargo de fiscalizar a
implementacdo do Cdédigo de Obras, a Lei 366/82 que tratava de areas de
recreagdes em edificagcbes com doze ou mais unidades residenciais e a Lei 463/85
que dispunha sobre a regularizagdo de edificagdes. Porém, a maioria das investidas
do poder publico municipal foram descumpridas (RIBEIRO FILHO, 1997).

A década de 1990 ficou marcada como um periodo da consolidagao da
segregacao socioespacial na cidade de Vigosa. A Constituicdo Federal de 1988 tinha
previsto um capitulo sobre politica urbana, forcando os municipios a empreenderem
neste sentido. O poder publico de Vigosa aprovou a Lei Orgénica em 1990 que
contemplava questdes de politica urbana e Plano Diretor. Porém, como nas décadas
anteriores, a omissao do poder publico municipal, ao longo da década, deixou uma
cidade carente de servigos publicos e infraestrutura urbana.

No ano de 1991 foi langada a Lei 783 que veio para complementar a Lei
Federal 6766/79. Porém esta complementagao, mais uma vez, aconteceu no sentido
de beneficiar os agentes imobiliarios, pois fez duas modificagdes substanciais que
contribuiram para a degradagdo do meio ambiente: permissdo para construir em
areas com declividade maior que 30% e a desobrigagao da reserva nao edificante
de 15 metros, préximo a corpos d’agua.

A partir dos anos 2000, a Universidade continuou seu franco crescimento, a
partir do REUNI™, Programa de Apoio a Planos de Reestruturagido e Expansio das
Universidades Federais, criado pelo Decreto no 6.096, de 24 de abril de 2007. Com
esta expansao, Stephan (2014) mencionou que “proprietarios fundiarios e
imobiliarios passaram a dominar ainda mais o cenario econébmico do municipio,
especulando sobre a terra existente e investindo em terrenos que atendam a
demanda futura” (p.38).

Neste interim, ao longo dos anos 2000, Vigosa viu surgir uma onda de

condominios fechados. Segundo dados do Servico Autdnomo de Agua e Esgoto —

13 Decreto 6.096/2007 — Art. 1° Fica instituido o Programa de Apoio a Planos de Reestruturagéo e
Expansao das Universidades Federais - REUNI, com o objetivo de criar condigdes para a ampliagéo
do acesso e permanéncia na educagao superior, no nivel de graduacgao, pelo melhor aproveitamento
da estrutura fisica e de recursos humanos existentes nas universidades federais.
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SAAE, publicados por Stephan (2014), sdo 11" o total de empreendimentos neste
estilo no municipio.

Um pouco mais adiante, em 2009, o governo federal langou o Programa
Minha Casa Minha Vida. Este programa é dividido em modalidades de acordo com a
faixa de renda da populagao™. O cerne da questdo com relagdo ao Programa Minha

Casa Minha Vida é a doagao de terrenos para a constru¢ao das habitagdes mas,

No caso de Vigcosa, ndo houve doacdo de terreno, uma vez que o
municipio ndo possui estoque de terras. Dessa forma os terrenos em
gue os conjuntos foram construidos pertenciam as construtoras
responsaveis pelo empreendimento (GUIMARAES, 2013, p.64).

Com o exposto neste capitulo, vimos que o crescimento da cidade de Vigosa
se deu em grande parte em fungdo da Universidade, fato que deixou reflexos
negativos para o futuro da cidade, visto que na maioria dos casos, a lei esteve a

margem do desenvolvimento. De acordo com Ribeiro Filho (1997),

Os reflexos deste processo acelerado de urbanizagdo no espaco
urbano foram claros: a iniciativa privada tomou a frente do poder
publico, mas com conivéncia deste, no ordenamento da cidade, ao
propiciar a sua expansao com a incorporagéo de varios loteamentos
ao meio urbano existente, como também construindo edificagbes. Ao
mesmo tempo que abria novos loteamentos, a iniciativa privada
contava com a conivéncia do poder publico municipal para aprova-los,
na medida em que a maioria deles, se ndo todos, ndo estavam de
acordo com todas as exigéncias da legislacdo de parcelamento.

(p.191)

E os reflexos foram ainda mais intensos quando observamos as periferias da
cidade, onde encontra-se a populagcdo de menor renda. Guimaraes (2013, p.47)
detalha muito bem esta logica dizendo que, “se, na época da ocupagao, sobraram os
morros para a populacdo de baixa renda, no momento atual, sobram as regides
periféricas, ja que os precos dos lotes em regides urbanizadas e mais centrais estao

inflacionados.”

14 STEPHAN (2014): Acamari, Monte Verde, Otavio Pacheco, Jardins do Vale, Caminho dos Lagos,
Parque do Ipé, Recanto da Serra, Vereda do Bosque, Canto dos Sonhos, Vale das Acacias e Vale
Verde.

15 GUIMARAES (2013): faixa de renda 1, voltada para as pessoas que auferem de zero até trés
salarios minimo, totalizando em R$1.600,00 (mil e seiscentos reais); faixa de renda 2 voltado para os
beneficiarios que auferem de 3 a 6 salarios-minimos (R$1601,00 a R$3.100,00); e faixa de renda 3
para aqueles que se enquadram na renda de 6 a 10 salarios-minimos (R$ 3.101,00 a R$5000,00).
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1.3. Caracterizagao do Bairro de Fatima

O loteamento do bairro de Fatima foi langado na década de 1950 porém, de
acordo com Ribeiro Filho (1997) ndo exista nos arquivos da prefeitura a Lei que
autorizou o langamento do loteamento. Ao longo da década de 1970, o loteamento
do bairro (Figura 5) foi submetido a duas expansdées em razdo de um processo de
urbanizagao acelerado, ocorrendo a ocupagao em areas declivosas, improprias para
expansao urbana, como é o caso da parte alta do bairro de Fatima'™. Na imagem

abaixo temos a perspectiva do langamento do loteamento.

Figura 4: Loteamento do bairro de Fatima — 1978

Nas décadas seguintes (1980-1990), o que se viu foi 0 adensamento destas
areas promovido pela especulagdo imobiliaria nas regides mais nobres e pela

populacdo de baixa renda nas periferias. Nesta época, a pressdao dos agentes

16 O Bairro de Fatima possui uma divisdo que recebe as denominagdes “parte alta” e “parte baixa”.
Ao que tudo indica, a parte baixa esta relacionada ao langamento do loteamento na década de 1950 e
a primeira expanséo do bairro, que ocorreu no ano de 1974. A parte alta esta relacionada a nova
expansao do bairro que aconteceu no ano de 1976.
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imobiliarios fez com que o Cddigo de Obras fosse modificado de acordo com seus
interesses. Uma das modificagdes substanciais atingiu em cheio o bairro de Fatima:
a permissao para constru¢cdes em areas com declividade de até 40%, contrariando a
Lei Federal de Parcelamento de Solo Urbano."

Com esta permissibilidade, areas com declividade superior a 30% (Figura 6)
comecaram a ser ocupadas, com uma intensificagdo dessa ocupagao ocorrendo ao
longo dos anos 2000. Uma dessas areas é onde hoje se encontra o Condominio

Residencial Goiania.

Figura 5: Mapa de declividade do bairro de Fatima

'
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Fonte: Elaborado pelo autor (2019).

O Quadro 2 traz uma perspectiva da ocupagao do bairro de Fatima ao longo
dos anos 2000.

17 Lei Federal 6766/1979: Art. 3° Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos
em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizagdo especifica, assim definidas pelo plano
diretor ou aprovadas por lei municipal. Paragrafo unico. Nao sera permitido o parcelamento do solo: Il
— em terreno com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias
especificas das autoridades competentes;
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Quadro 2: Panorama da ocupacao do bairro de Fatima ao longo dos anos 2002-
2018




'18/09/2016 ~ 08/07/2018
Fonte: Google Earth (Acesso no dia 10 de abril de 2019).

Fatima é um bairro predominantemente residencial (Figura 7) e, de acordo
com dados da prefeitura, possui 34 logradouros dotados de iluminagao publica, rede
de esgoto, abastecimento de agua e servigo de coleta de residuos sélidos, inclusive
com coleta de reciclaveis semanais. O uso econémico predominante no bairro esta
relacionado ao comeércio, com uma quantidade pouco expressiva, mas com a
existéncia de padarias, bares, farmacia, hortifruti, agougue, informatica, restaurante,
dentre outros. Quando se fala de uso institucional, o bairro possui uma escola
estadual, um Centro de Referéncia em Assisténcia Social, uma unidade da APAE e

uso religioso, com Igrejas de diferentes denominagdes.
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Figura 6: Mapa da localizagdo do bairro de Fatima na malha urbana de Vigosa

LOCALIZACAO DO BAIRRO DE
FATIMA NA MALHA URBANA DE
VICOSA/MG

LEGENDA

2 Area urbana de Vicosa
Bairro de Fatima

Sistama de Coordenadas Geogrdficas:
SIRGASS 2000
Base de dados: IBGE 2016
Elaborador: Fabio Castro

Fonte: Elaborado pelo autor (2018).

O Bairro de Fatima possui aproximadamente 1186 domicilios e uma
populagao estimada em 3.975 habitantes (CRUZ, 2014). A infraestrutura urbana do
bairro € bem diversificada, contendo algumas ruas com pavimentagcédo asfaltica e
outras com pedra fincada. Sao dotadas de calgada para pedestres porém, na
maioria das vias, a estrutura dessas ndo € adequada, pois sua construgdo nao
obedeceu aos parametros existentes na Lei Ordinaria 1633/2004 que instituiu 0 novo

Cddigo de Obras do municipio de Vigosa. De acordo com o disposto na citada lei,

As calcadas obedecerdo as seguintes condicdes:

| — o piso sera de material resistente, antiderrapante e né&o
interrompido por degraus ou mudancgas abruptas de nivel ou de
declividade;

Il — a inclinagéo do alinhamento para o meio-fio sera entre 1% (um por
cento) e 3% (trés por cento), salvo rampas de acesso a garagens;

Il — a altura maxima do meio-fio sera de 20 cm (vinte centimetros);

IV — a largura minima da calgada sera de 2,00 m (dois metros);

V — a declividade da calgada devera acompanhar a mesma
declividade do perfil do eixo do logradouro;
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Em alguns casos, como na Rua Goiania (Quadro 3), onde encontra-se
instalado o Residencial Goiania, as calgadas possuem tantos desniveis, que fica
impossivel transitar por elas, fazendo com que o pedestre transite pela rua,
concorrendo com o transito de veiculos e motocicletas e colocando sua integridade

fisica em risco.

Quadro 3: Desniveis das calgadas de pedestres da Rua Goiania

Fonte: Elaborado pelo autor (Fotografias registradas no ano de 2019).

O Bairro de Fatima nado possui nenhuma area destinada a preservagao
patrimonial e possui algumas edificagdes construidas préximas a encostas ou partes
dessas, que sdo locais onde existem pequenas areas verdes, as quais ndo sao
areas formalmente destinadas pela prefeitura para preservacgao.

O estado das edificacbes, em sua maioria € bom, pois existem poucas
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residéncias onde o método construtivo permanece no tijolo a vista. A predominancia
no bairro sdo de edificagcbes com gabarito 1 (1 pavimento), porém existem algumas
com gabaritos maiores em alguns pontos do bairro, as quais sdo destinadas a
moradias multifamiliares.

Considerando todo o histérico de descumprimento de leis da cidade de
Vigcosa, e considerando que a Lei de Ocupacdo, Uso do Solo e Zoneamento da
cidade de Vigosa foi promulgada no ano 2000, muitas edificagbes do bairro foram
construidas sem uma padronizagao especifica em relagdo a organizagao do tragado
da cidade. Na rua Goiania nao é diferente, visto que muitas edificagdes foram
erguidas sem a observagcdo de parametros como o afastamento em relagdo ao
alinhamento do logradouro publico.

Em se tratando de mobiliario urbano, as ruas do bairro possuem contéineres
para coleta de residuos sélidos disponibilizados pelo Servico Auténomo de Agua e
Esgoto, sendo que ndo se trata de um sistema ideal de coleta, visto que, mesmo
com a existéncia de coleta de residuo reciclavel, ndo existem contéineres diferentes
para a disposicao dos mesmos separados do residuo nao reciclavel, o que gera
confusao entre os moradores.

Com relacao ao transporte publico, a Viacdo Unido disponibiliza seis linhas
de 6nibus coletivo que circulam pelo bairro, mas somente uma, a linha 15 (Quadro
4), que faz o trajeto de ida e volta, sendo que para as demais, o morador que
necessitar devera se deslocar até o ponto existente na rua da Conceicao, que fica
550 metros de distancia do condominio (9 minutos de caminhada). Existem pontos
de 6nibus e a maioria deles n&do possuem estrutura adequada para proteger os

usuarios contra as intempéries.

Quadro 4: Linhas de 6nibus coletivo que transitam pelo Bairro de Fatima

LINHA SENTIDO TRAJETO NO BAIRRO

Rua Moacir Dias de Andrade
Praca José Santana

03 Novo Silvestre x Nova Vigosa Rua Jo&o Franklin Fontes
Rua Sebastido Cupertino
04 D. Teixeira x Nova Vicosa (Posses) Rua Moacir Dias de Andrade

Praga José Santana
Rua Joéo Franklin Fontes
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Rua Sebastido Cupertino

Rua Moacir Dias de Andrade
Praga José Santana
Rua Joao Franklin Fontes
Rua Sebastido Cupertino

07 C Amoras x Nova Vigosa

Rua Maria das Neves Jesus
Bruno Martim
Av. Brasiliana
Av. Padre Geraldo Martinho
Rua Eca de Queiroz
Rua Cristéovao Longuinho Santana
Praga José Santana
Rua José Franklin Fontes

15 Bela Vista x Estrela Dalva

Rua Moacir de Andrade
Praca José Santana
Rua José Franklin Fontes
Rua Sebastido Cupertino

18 UFV (Centreinar) x Nova Vigosa

Rua Moacir Dias de Andrade
Praca José Santana
Rua Joao Franklin Fontes
Rua Sebastido Cupertino

19 Centro x Nova Vigosa

Fonte: Viacao Uniao (2019).

O servico de telefonia publica da cidade é realizado pela empresa “Oi”, que
oferece um servico aquém do necessario para a populagdo devido a quantidade
infima de orelhdes publicos. Porém, de acordo com dados publicados em 2019 pela
Anatel, o novo Plano Geral de Metas de Universalizacdo desobriga a empresa de
manter um telefone publico para cada 1000 habitantes, sendo que novas instalacdes
serdo realizadas somente mediante solicitacdo e analise de viabilidade, visto que
novas tecnologias serdo implementadas’®.

Com relagéo a areas para lazer, o bairro ainda néo foi contemplado pelo
programa do Governo do Estado “Academia ao ar livre” e ndo possui nenhum
projeto especifico para atender as necessidades de lazer da populagdo, possuindo
apenas a Pracga José Santana, ponto de encontro para alguns moradores do bairro,
principalmente idosos, em busca de diversdo com jogos de cartas e tabuleiros.

Dentre os tipos de mobiliarios urbanos possiveis para oferecimento a
populagao, no bairro existem postes de sinalizagédo de transito e algumas passagens

elevadas para pedestres instaladas recentemente. Nao possui ponto de taxi, nem

18 A principal alteragdo é a substituicdo das metas de telefones publicos (orelhdes) pela instalagao de
antenas compativeis com a tecnologia 4G em localidades ndo sede de municipio onde esta
tecnologia ainda nao esteja disponivel.
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hidrantes e nem caixa de coleta de correio.

A mobilidade urbana no bairro ndo é satisfatoria. As ruas séo estreitas,
fazendo com que o transito seja bastante cadtico, principalmente nos horarios de
pico e devido a utilizagdo da regido para aulas de Autoescola e para a realizagado do
Exame de Diregao Veicular. Devido ao bairro possuir uma grande parte com areas
ingremes, a presencga de bicicletas é pequena, com o agravante de que as ruas séo
estreitas, ndo oferecendo estrutura adequada para os ciclistas.

A area de vizinhanga imediata — AVI, do nosso objeto de estudo também é
caracterizada por uma populagado de baixa classe média, com algumas excegdes
(CRUZ, 2014). Esse fato nos demonstra que o condominio, que é direcionado para
familias de renda baixa, € compativel com as caracteristicas socioeconémicas dos

moradores da AVI.

2. POLITICA URBANA

A Politica Urbana foi o primeiro projeto de iniciativa popular do Brasil
proveniente dos movimentos sociais urbanos entre as décadas de 1970 e 1980.
Segundo Rodrigues (2008), trata-se de uma emenda popular apresentada no
Congresso Constituinte de 1988, f[...] tendo como principio a fungdo social da
cidade e da propriedade e instrumentos para sua aplicacdo em todas as areas que
nao atendem aos interesses coletivos” (RODRIGUES 2008, p.115).

Esta emenda, que acabou se resumindo ao capitulo sobre a Politica Urbana,
composto pelos artigos 182 e 183 da Constituicao Federal de 1988, foi o embrido do
Estatuto da Cidade. Rodrigues (2008, p.115) relata que a emenda “aprova alguns
instrumentos, porém define que os planos diretores municipais delimitem as areas
onde propriedades ndo cumprem sua fungéo social™.”

O capitulo da Politica Urbana presente na Constituicdo de 1988 foi
elaborado para auxiliar as administracées municipais em questdes relacionadas ao

uso e a ocupagao do solo urbano. Assim, a Politica Urbana? dispée:

19 RODRIGUES (2008): O Estado nao pretendia comprometer suas terras para a fungdo social da
cidade e da propriedade, porém a manifestagdo dos movimentos populares faz com que as terras
publicas sejam incluidas, Medida Proviséria 2020/2001.

20 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Acessado no dia 28/05/2018. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>.
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Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢bes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcgdo social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no
plano diretor.

§ 3° As desapropriagdes de imoveis urbanos serao feitas com prévia e
justa indenizagao em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou néo
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| — parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il — imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo;

Il — desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica
de emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo
de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagédo e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-
Ihe-4 o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével
urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdao conferidos ao
homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.
§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez. (Constituicao Federal, 1988).

§ 3° Os imodveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido
(CONSTITUICAO FEDERAL, 1988).

Faltava entdo a regulamentagdo da Politica Urbana. As discussdes e
negociagdes foram feitas ao longo de 11 anos, devido as enormes divergéncias de
opinides entre os movimentos populares e o empresariado com relagdo aos

instrumentos de planejamento urbano ali propostos. De acordo com Rolnik (2001,
p.6),

Durante o longo processo de tramitacdo, vozes criticas em relagdo a
estes novos dispositivos tentaram caracterizar estes instrumentos
como “mais um imposto” ou “confisco de um direito privado”. Este
discurso procura inverter o que realmente ocorre em nossas cidades —
a apropriagao privada (e na mao de poucos) da valorizagao imobiliaria
decorrente dos investimentos publicos e coletivos, pagos pelos
impostos de todos.
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A criagao do Estatuto da Cidade foi um marco para a politica urbana no pais
pois demonstrou a possibilidade de reais mudangas na organizagdo do territorio,

distanciando-se das promessas de leis anteriores (ROLNIK, 2001).

2.1. O Estatuto da Cidade

Ao longo dos 11 anos das discussdes acerca da Politica Urbana, foi
elaborado o Projeto de Lei 5788/90 (o qual teve origem no Projeto de Lei do Senado
— PLS 181/1989, ja com o titulo de Estatuto da Cidade), de autoria do Senador
Pompeu de Souza (PMDB), que estabelecia as diretrizes gerais da politica urbana.
Ao longo de nove anos de tramitagcdo, o Projeto de Lei (PL) foi submetido a 180
emendas, sendo que em 1999 o Deputado Inacio Arruda (PCdoB) apresentou o
substitutivo que, mais tarde, foi transformado na Lei Ordinaria 10.257/2001, sendo
aprovada e sancionada, com alguns vetos, em 10 de julho de 2001 pelo ent&o
presidente Fernando Henrique Cardoso.

O Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001,

Art. 1° Estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranca e bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio
ambiental.

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
funcionamento das fungdes sociais da cidade e da propriedade
urbana.

Como dito, o Estatuto da Cidade ¢é a lei federal criada para regulamentar o
capitulo de politica urbana da Constituicdo Federal de 1988. Essa regulamentacao
traz possibilidades para que o Poder Publico (principalmente aos Municipios)
apliquem instrumentos de politica urbana que permitam o enfrentamento das
questdes urbanas, sociais e ambientais de modo que seja possivel construir cidades
socialmente mais justas. Suas diretrizes gerais sao: o direito a cidade sustentavel,
gestdo democratica, ordenacgdo e controle do uso do solo, regularizagao fundiaria e
urbanizagao de areas ocupadas por populacido de baixa renda.

Assim como houve a regulamentagao dos instrumentos previstos no capitulo

da Politica Urbana da Constituicdo Federal de 1988, no qual destacamos o Plano
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Diretor — que passou a ser obrigatério para as cidades com populagéo superior a
20.000 habitantes — as areas de especial interesse turistico e aquelas influenciadas
por empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental, o Estatuto
da Cidade criou instrumentos, como o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV). Tal
instrumento devera ser elaborado para resguardar a qualidade de vida da populagao
residente na area ou proximidades de atividades ou empreendimentos que gerem
impactos.

O Estatuto da cidade possui um aparato normativo com instrumentos

inovadores e, de acordo com Rolnik (2001, p.6),

as inovagdes contidas no Estatuto da Cidade situam-se em ftrés
campos: um conjunto de novos instrumentos de natureza urbanistica,
voltados para induzir — mais do que normatizar — as formas de uso e
ocupagéo do solo; uma nova estratégia de gestdo que incorpora a
ideia de participacao direta do cidadao em processos decisorios sobre
o destino da cidade e a ampliagdo das possibilidades de regularizagcao
das posses urbanas, até hoje situadas na ambigua fronteira entre o
legal e o ilegal.

Entre tantas inovacbes, destacamos como a principal caracteristica do
Estatuto, a garantia da participacdo popular nas decisdes de interesse publico.
Porém, mesmo com esta garantia, os instrumentos dependem de leis municipais,
que muitas vezes sao elaboradas ou alteradas considerando interesses privados,
como os Planos Diretores e os Estudos de Impacto de Vizinhanca. Estes dois sdo os
instrumentos de planejamento urbano, relacionados a nossa pesquisa, que serao

detalhados a seguir.

2.2. Instrumentos de Planejamento Urbano

O Estatuto da Cidade traz em seu corpo normativo os instrumentos que
norteiam os municipios para a elaboracdo de uma politica urbana que efetiva a
funcao social da propriedade urbana e o direito de todos a cidade. Os instrumentos
sao os seguintes:

e Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagado Compulsorios;
e |PTU progressivo;

e Desapropriagdo com Pagamento em Titulos;
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e Usucapiao urbano;

e Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia;
e Direito de superficie;

e Direito de preempcao;

e Qutorga onerosa do direito de construir;

e Operagbes urbanas consorciadas;

e Transferéncia do direito de construir;

e Estudo de Impacto de Vizinhanga.

Em um capitulo a parte, esta o Plano Diretor, visto que o mesmo “[...] € peca
essencial para a implantacdo e efetivacdo do Estatuto da Cidade, pois é ele que
estabelece os pardmetros para o cumprimento da fungdo social” (DECARLI &
FILHO, 2008).

Como visto, muitos sdo os instrumentos que o Estatuto da cidade define
para amparar o poder publico municipal no enfrentamento a desigualdade social e
territorial. Assim, de acordo com Saule Junior (2001, p.11), os instrumentos podem

ser divididos em quatro grupos:

® Diretrizes gerais da politica urbana, cabendo destacar a garantia
do direito as cidades sustentaveis, a gestdo democratica da
cidade, a ordenacgéo e controle do uso do solo visando evitar a
retencdo especulativa de imovel urbano, a regularizagao fundiaria
e a urbanizagdo de areas ocupadas por populacdo de baixa
renda;

® |nstrumentos destinados a assegurar que a propriedade urbana
atenda a sua fungdo social, tais como o Plano Diretor, o
parcelamento e edificagdo compulséria de areas e imodveis
urbanos, imposto sobre a propriedade urbana (IPTU) progressivo
no tempo, desapropriagdo para fins de reforma urbana, o direito
de preempgao, a outorga onerosa do direito de construir(solo
criado);

® nstrumentos de regularizacdo fundiaria, como 0 usucapido
urbano, a concessao de direito real de uso, as zonas especiais
de interesse social,

® nstrumentos de gestdo democratica da cidade: conselhos de
politica urbana. Conferéncias da cidade, orcamento participativo,
audiéncias publicas, iniciativa popular de projetos de lei, estudo
de impacto de vizinhancga.

Mesmo que divididos em grupos, a execugao dos instrumentos deve
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obedecer a um planejamento extensivo no ambito municipal que envolva o
planejamento urbano, sendo que cada municipio aplica os instrumentos conforme
suas estratégias de planejamento. Porém, salientamos que esses instrumentos
devem ser trabalhados de forma coordenada, sendo contidos e planejados
estrategicamente no Plano Diretor (BARROS, CARVALHO e MONTANDON, 2010).

2.3. Plano Diretor

O Plano Diretor é o principal instrumento previsto no Estatuto da Cidade.
Esta presente nos artigos 39, 40, 41 e 42 e trata-se de um instrumento obrigatorio
para cidades com mais de vinte mil habitantes, sendo que nada impede que cidades
menores também o elaborem. Tem a fungdo de organizar o funcionamento e o
crescimento de todo o territério municipal por um periodo de dez anos e integrar os
demais instrumentos. De acordo com Decarli & Filho (2008, p.36), “o Plano Diretor
tem o fito de indicar a forma de desenvolvimento do municipio, fixando as regras e
as estratégias de planejamento, para que se alcance o efetivo desenvolvimento
econdmico, social e fisico de seu territério.”

O Plano Diretor institui o planejamento urbano em um municipio, trazendo
instrumentos urbanisticos definidos no Estatuto da Cidade e tem como principais
atribuicdes definir a fungdo social da propriedade urbana e a implementagao da
politica urbana, com o objetivo de fazer a gestdo democratica da cidade, trazendo as
formas de aplicar as regras do Estatuto da Cidade, com propostas de melhorias para

o municipio. De acordo com Decarli & Filho (2008, p.39),

(...) o Plano Diretor € um instrumento que permite um planejamento
urbano da cidade, onde o gestor publico, juntamente com a
populagao, pode estabelecer propostas de melhoria do municipio
para que a cidade cumpra devidamente sua fung¢ao social.

De acordo com Miranda (2010), o plano diretor & atribuido ao poder
executivo e deve ser regulado por lei municipal. Assim, responsavel pela iniciativa, “o

prefeito incorrera em improbidade administrativa, nos termos da Lei n° 8.4292', de 2

21 Lei n°® 8.429, de 2 de junho de 1992 — Dispde sobre as sangdes aplicaveis aos agentes publicos
nos casos de enriquecimento ilicito no exercicio de mandato, cargo, emprego ou fungdo na
administragéo publica direta, indireta ou fundacional e da outras providéncias.
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de junho de 1992, quando impedir ou deixar de garantir os requisitos contidos nos
incisos | a lll do paragrafo 4° e paragrafo 3° do artigo 40 do Estatuto da Cidade”, que

seguem destacados abaixo:

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana.

§3°. Alei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a
cada dez anos.

§4°. No processo de elaboragao do plano diretor e na fiscalizagédo de
sua implementagdo, os Poderes Legislativo e Executivo Municipais
garantirao:

| —a promocgao de audiéncias publicas e debates com a participagéo
da populagéo e de associagdes representativas dos varios segmentos
da comunidade;

Il — a publicidade quanto aos documentos e informagées produzidos;
Ill — 0 acesso de qualquer interessado aos documentos e informagdes
produzidos.

Entretanto, percebe-se que o Plano Diretor, a partir da promulgacéo do
Estatuto da Cidade, “passa a ter carater coletivo, sendo garantida a participagdo da
populacdo na sua formulagcdo, mediante a realizacdo de audiéncias publicas e
debates com as associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade”
(DECARLI & FILHO 2008, p.40). O plano diretor deve englobar o territério do
municipio como um todo, constituindo-se na ferramenta basica da politica de
desenvolvimento urbano.

Em Vigosa, o plano diretor foi instituido no ano 2000, antes mesmo do
Estatuto da Cidade ter sido transformado em Lei Ordinaria. De acordo com Stephan
& Maria (2014), a cidade possui desde o ano 2000 um arcabouco legal relacionado
ao planejamento urbano: Plano Diretor de Vigosa — PDV (Lei 1383/2000); Instituto de
Planejamento do Municipio de Vigosa (IPLAM) e Conselho Municipal de
Planejamento (COMPLAN); Lei de Parcelamento do Solo (Lei 1469/2001); Lei de
Ocupagdo, Uso do Solo e Zoneamento (1.420/2000); Codigo Ambiental (Lei
1523/2002); Cédigo de Posturas (Lei 1574/2003) e Cddigo de Obras e Edificagdes
(1633/2004). Segundo Stephan (2017, p.7),

O Plano Diretor, iniciado em 1998, foi aprovado em 2000. Foi
construido num periodo em que ja se discutia o Estatuto da Cidade,
por isso previu uma revisdo em apenas cinco anos, de forma a ser
adequado ao Estatuto, cheio de novidades e instrumentos para lidar
com a fungao social da cidade e da propriedade.
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Em sua instituicdo no ano 2000 foi estabelecido no artigo 60% que o
processo de revisdo deveria ser realizado anualmente. Mas, conforme cita Stephan
(2017, p.7), “a revisao, iniciada em 2007, entregue em 2008, era ousada. Foi
desenvolvida novamente com amplas formas de acesso a participacdo da
populagao”. Entre 2008 e 2013, o projeto ficou estagnado na Camara Municipal,
provando um total desinteresse de nossos legisladores com relagcéo ao tema. Neste
interim, quem faziam as regras eram os construtores, que se utilizavam de
manobras e brechas na legislacéo existente, para transformarem a cidade a seu bel
prazer (STEPHAN, 2017).

Em 2015 iniciou-se novo processo de revisao do plano diretor. Foi montada
uma equipe multidisciplinar constituida por técnicos do IPLAM e professores do
Departamento de Arquitetura e Urbanismo da UFV, que elaboraram um plano
adequado as necessidades da cidade de Vigosa, com ampla participacdo popular.
Porém, de acordo com artigos no site da Camara Municipal de Vigosa, somente no
ano de 2017 tiveram inicio as discussdes do Plano Diretor, do qual foram aprovados
os primeiros 30 artigos.

O Plano Diretor ficou de fora das discussdes das reunides da Camara
Municipal por um tempo, sendo que no més de marco de 2019, os lideres da equipe
multidisciplinar que elaboraram a revisdo do Plano Diretor foram convocados para
nova explanagao sobre a importancia do plano, bem como para a determinagéao de
calendario para reunides (Quadro 5), o qual foi instituido pela Portaria 009/20192

para andamento nas discussdes e aprovacgao dos artigos do Plano Diretor.

22 PLANO DIRETOR DE VIGCOSA (2000): Artigo 60 - Este Plano e sua implementagao ficam sujeitos
a continuo acompanhamento, revisdo e adaptacdo as circunstancias emergentes e deverdo ser
revistos anualmente.

23 Camara Municipal de Vigosa. Portaria 009/2019: Fixa o calendario de votagao do Projeto de Lei n°
019/2018 — Revisado do Plano Diretor do Municipio de Vigosa.
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Quadro 5: Calendario de votagao do Projeto de Lei 019/2018

Prazo para Leitura dos Discussao e 12

apresentagao votacao das - . .

de emendas & pareceres das emendas e do Matéria a ser discutida e votada

. emendas )

Secretaria projeto
10/04/2019 16/04/2019 23/04/2019 Titulo Il — Arts. 31 ao 81
08/05/2019 14/05/2019 21/05/2019 Titulo Il — Arts. 82 ao 114
05/06/2019 11/06/2019 18/06/2019 Titulo Il — Arts. 115 ao 138
03/07/2019 10/07/2019 17/07/2019 Titulo Il — Arts. 139 ao 204
14/08/2019 20/08/2019 27/08/2019 Titulo IV — Arts. 205 ao 272

Fonte: Portaria 009/2019 — Camara de Vigosa.

2.4. Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)

A partir do momento em que a legislagao ambiental brasileira passou a exigir
o Estudo de Impacto Ambiental para empreendimentos urbanos de grandes
dimensdes, as obras de menores portes continuavam acontecendo sem nenhum tipo
de estudo. “Como consequéncia da adocdo deste novo enfoque, surgiu a
necessidade de proposicdo de um mecanismo de analise dos impactos de
vizinhanga. Tal mecanismo se configurou na forma dos Estudos de Impacto de
Vizinhanga” (LOLLO e RHOM 2005, p.32).

As primeiras discussdes acerca dos impactos urbanos causados por
empreendimentos ou atividades a sua vizinhanga partiu de iniciativas municipais. O
Plano Diretor de Porto Alegre de 1979 previa o Estudo de Viabilidade Urbanistica, o
qual deveria conter uma analise dos impactos no entorno de empreendimentos
(BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES 2017)

Outros exemplos ainda no final do século XX vao para a cidade de Belo
Horizonte, onde o Plano Diretor de 1996 possuia o licenciamento urbanistico a ser
aprovado pelo Conselho de Politica Urbana. Ja em Sao Paulo, deste 1994 existia o
Relatério de Impacto de Vizinhanca. No plano nacional, o Estatuto da Cidade
regulamenta o Estudo de Impacto de Vizinhanga e traz a exigéncia de instituir lei

municipal para definir os casos que devera ser elaborado o referido instrumento.

Art. 36. Lei municipal definirA os empreendimentos e atividades
privados ou publicos em area urbana que dependerao de elaboragao
de estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) para obter as
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licengas ou autorizagdes de construgdo, ampliagdo ou funcionamento
;gg;’go do Poder Publico municipal (ESTATUTO DA CIDADE, 2001,

Porém, o EIV também pode estar atrelado ao Plano Diretor, visto a
existéncia de uma resolucdo do Conselho Nacional das Cidades® que dispde essa
prerrogativa. Como em cidades com populagao inferior a vinte mil habitantes o Plano
Diretor ndo é exigido, “o EIV pode ser instituido por regulamentacdo especifica e
funcionar como instrumento de gestdo local na auséncia de regramentos mais
detalhados, auxiliando no estabelecimento de praticas de analise urbanistica”
(BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES 2017, p.15).

A caracteristica basica do Estudo de Impacto de Vizinhanga esta relacionada
a sua elaboragdo previamente a emissdo das licengas ou autorizagdes de
construgdo, ampliagdo ou funcionamento de empreendimentos privados ou publicos
em area urbana. Isso possibilita o exame das consequéncias — positivas ou
negativas — de sua implantagao, trazendo orientagbes ao poder publico municipal
para o julgamento e analise do pedido de licengca, o que resultara em maior
eficiéncia e eficacia em termos da infraestrutura urbana a ser utilizada, “evitando
desequilibrios no crescimento das cidades, garantindo condigbes minimas de
qualidade urbana e zelando pela ordem urbanistica e pelo uso socialmente justo e
ambientalmente equilibrado dos espacos urbanos” (BRASIL, MINISTERIO DAS
CIDADES 2017, p.13).

Porém, o Estudo de Impacto de Vizinhanca também pode ser elaborado no
decorrer da obra ou apds a mesma finalizada. “Nesse caso, o instrumento possuira
um carater de avaliacdo pos-ocupacdo, quando a implantacdo do empreendimento
passou a interferir de alguma forma na vizinhanca” (BRASIL, MINISTERIO DAS
CIDADES 2017, p.90). O Estudo de Impacto de Vizinhanga deve ser uma ferramenta
para o poder publico municipal organizar os processos urbanisticos frente as
concessdes de licengas construtivas, mediante implantacdo de medidas mitigadoras,

preventivas, compensatorias ou potencializadoras.?® Neste processo, os documentos

24 CONCIDADES. Resolugédo n° 34/2005: Art. 3° — Definidas as fungbes sociais da cidade e da
propriedade urbana, nos termos do artigo 2°, o Plano Diretor devera: inciso Il — determinar critérios
para a aplicagéo do instrumento estudo de impacto de vizinhanga;

25 BRASIL. MINISTERIO das Cidades: Caso seja possivel alterar algum ponto do projeto do
empreendimento para reduzir ou eliminar eventuais consequéncias negativas ao ambiente urbano, se
fala em adocdo de medidas mitigadoras ou preventivas. Ja as medidas compensatorias, sao
utilizadas quando, mesmo com a aplicagcdo de medidas preventivas e mitigadoras, os efeitos
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relativos ao Estudo de Impacto de Vizinhanga devem estar disponiveis a qualquer
interessado, visto que as diretrizes da politica urbana fazem mengdo a gestdo
democratica por meio da participacdo da populacdo e de associacdes
representativas da comunidade.

A regulamentacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga deve abordar o
conteudo minimo estabelecido no artigo 37 do Estatuto da Cidade, os quais seguem

abaixo:

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

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — uso e ocupagao do solo;

IV — valorizagao imobiliaria;

V — geragao de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilagao e iluminagéo;

VIl — paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

A regulamentacao deve abordar também:

empreendimentos e atividades sujeitas ao EIV; os critérios para
definicdo da area de influéncia (vizinhanga); os critérios para a
proposicdo de medidas, equipamentos ou procedimentos, de
natureza preventiva, corretiva ou compensatoéria, que serdo adotados
para mitigacdo dos impactos negativos; os papéis e competéncias
dos agentes envolvidos na elaboragcado e analise do EIV; e as formas
e instrumentos para controle social e participagdo da sociedade civil
nos processos de analise e aprovagdo do EIV (BRASIL. MINISTERIO
DAS CIDADES, p.15)

O Estudo de Impacto de Vizinhanga é parte integrante do conjunto de agbes
do poder publico municipal para os procedimentos ao licenciamento urbanistico. De
posse do EIV, “o municipio pode conceder a licenga para o empreendimento, nega-la
ou ainda condicionar a licenca a implementacdo de medidas de atenuagdo ou
compensagao do impacto” (BARROS, CARVALHO E MONTANDON, 2010, p.111).

Neste processo, de acordo com as diretrizes da politica urbana sobre a gestédo

negativos do empreendimento ou atividade permanecam. Destinam-se, portanto a compensar os
impactos causados através da equivaléncia entre perdas e ganhos para o bairro e a comunidade.
Quanto a medidas potencializadoras, referem-se a hipétese de existéncia de efeitos positivos que
devem ser otimizados.
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democratica, deve haver a participacdo da populagédo, sendo que a documentacao
relacionada ao EIV deve ficar a disposi¢cao de qualquer interessado.

No Estudo de Impacto de Vizinhanga, dois conceitos sdo importantissimos:
impacto e vizinhanga. Assim, temos que qualquer atividade é geradora de impacto,
mas para a elaboracao do EIV, “devem ser considerados os impactos que afetam a
qualidade de vida da populagdo urbana gerando incomodidade significativa”
(BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES 2017, p.89). Ja a vizinhanca, “entende-se
como o conjunto de pessoas, edificacbes e atividades compreendidas em uma
mesma base territorial que possa ser atingido ou beneficiado pelos efeitos de
empreendimento” (BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES 2017, p.14).

O EIV deve ser elaborado com o intuito de evitar o crescimento desordenado
e minimizar os conflitos na cidade, buscando a manutencao do interesse publico.

Mas, infelizmente, os interesses privados prevalecem sobre os coletivos:

Na cultura urbana brasileira, no entanto, ndo é raro se deparar com
posturas conservadoras ou exclusivistas, tanto por parte dos
moradores das cidades quanto dos técnicos das prefeituras, que
podem desviar a atencdo da finalidade real do instrumento da
promogao do equilibrio entre os usos e atividades no territério das
cidades para a preservagao dos interesses privados de um grupo de
pessoas. (BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES 2017, p.16)

Segundo o disposto no Estatuto da Cidade, a aplicagdo do EIV nos
municipios depende de lei municipal. Mas em Vigosa, a legislagdo municipal nao
acompanhou o desenvolvimento da Legislagdo Federal em matéria de
desenvolvimento e planejamento urbano. As leis da cidade sao confusas quando o
assunto € impacto de vizinhangca. O Plano Diretor vigente, sancionado pela Lei
1383/2000, ndo traz em seu corpo nenhuma referéncia aos impactos de vizinhancga,
mas em seu anexo, 0 qual reproduzimos no Quadro 6, existe uma listagem dos
empreendimentos considerados de Impacto de Vizinhanga. Ja a Lei 1420/2000, que
institui a Lei de Ocupacgao, Uso do Solo e Zoneamento do Municipio de Vigosa, em
seu Art. 6° dispde sobre os tipos de empreendimentos sujeitos a licenciamento
especifico, considerando os impactos no meio urbano, o qual cita em alguns
paragrafos, § 1°, §2° e § 6° os quais elencam consideragdes acerca de impactos

urbanos.
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§ 1° Sao impactantes os empreendimentos publicos ou privados que
venham sobrecarregar a capacidade da infraestrutura urbana, o
sistema viario ou aqueles que possam oferecer risco a segurancga, a
saude ou a vida das pessoas, ou provocar danos ao ambiente natural
ou construido.

§ 2° Os Empreendimentos de Impacto Urbano dependem de
licenciamento por intermédio do IPLAM, ouvidas as secretarias
municipais das areas afins.

§ 6° Os licenciamentos a que se referem o caput deste artigo
dependem de prévia elaboragéo de Estudos de Impacto Urbano — EIU
— e de Estudos de Impacto Ambiental — EIA — e de seus respectivos
Relatério de Impacto Urbano — RIMU - e Relatério de Impacto
Ambiental — RIMA — contendo analise do impacto do empreendimento
na vizinhanga e as medidas destinadas a minimizar as consequéncias
indesejaveis e a potencializar os efeitos positivos (LEI ORDINARIA
1420, 2000, p.3).

Além do disposto anteriormente, a mesma lei lista, em seu inciso § 4°, os

empreendimentos considerados de impacto urbano, os quais sdo mais detalhados

no Quadro 6 abaixo, que traz a reproduc¢ao dos dados existentes no Anexo do Plano

Diretor, aprovado no ano 2000.

Quadro 6: Listagem dos empreendimentos e atividades considerados de impacto de
vizinhanca.

| — Obra Civis:

Projetos destinados a uso de supermercados e similares com area construida superior a
500,00 m? (quinhentos metros quadrados);

Projetos de uso institucional com area construida igual ou superior a 1.000 m? (mil metros
quadrados);

Projetos destinados a edificios de garagem com area construida igual ou superior a 1.000 m?
(mil metros quadrados);

Projetos de uso misto: residencial, comercial, servigos e industrial, com area construida
superior a 2.000 m? (dois mil metros quadrados);

Projetos de uso destinado a estabelecimentos de hospedagem com area construida igual ou
superior a 2.000 m? (dois mil metros quadrados);

Projetos exclusivamente de uso residencial com area superior a 3.000 m? (trés mil metros
quadrados);

Projetos de uso destinado & garagem para veiculos de carga, de transportes coletivos,
transportadora e taxis com area construida igual ou superior a 3.000 m? (trés mil metros
quadrados);

Empreendimentos que requeiram movimentagdo de terra com volume igual ou superior a
1.000 m? (mil metros cubicos);

Estabelecimentos de ensino com capacidade de atender 100 (cem) ou mais pessoas
simultaneamente; centros culturais, cinemas, teatros, locais de culto e auditérios que
abriguem atividades que aglomerem 200 (duzentas) ou mais pessoas, simultaneamente;
Projetos com capacidade de aglomeragao que retinam mais de 400 (quatrocentas) pessoas
simultaneamente;
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e Estabelecimentos de ensino fundamental, creches, pré-escola e ndo seriados como cursos
de linguas, dancas, musica, artes marciais, academias de ginastica e estabelecimentos afins,
independentemente da area construida;

e Servicos de diversdo, tais como boliches, restaurantes, boates, casa de festas e
estabelecimentos com musica ao vivo ou mecanica;

e Industrias diversas de qualquer porte;

e Complexos turisticos e de lazer, inclusive parques tematicos e autdédromos;

e Empreendimentos sujeitos a apresentagdo de Estudo de Impacto Ambientas — EIA — e
Relatério de Impacto Ambiental — RIMA — nos termos da legislagdo em vigor, bem como
aqueles listados no Anexo E — Quadro E13;

Il — Atividades diversas:

e Parcelamento do solo urbano ou rural;

e Implantagéo de loteamentos e condominios horizontais em area urbana ou rural;
e Criacao de Distrito e polo industrial;

¢ Implantagao de bota-foras.

Fonte: Anexo do Plano Diretor (2000)

Considerando os dados do quadro acima, evidenciamos que o
empreendimento objeto de nosso estudo, Condominio Residencial Goiania, que
possui mais de 3.000 m? de area construida enquadra-se como empreendimento
considerado de impacto de vizinhanga porém, nao foi submetido ao EIV para obter
as licengcas junto ao IPLAM, ¢6rgdo municipal competente em matéria de
planejamento urbano.

Alguns questionamentos foram encaminhados ao IPLAM, por meio de
questionario aberto, com a finalidade de sanar essa duvida de incompatibilidade
entre a legislagdo municipal e federal, mas n&o tivemos sucesso nessa investida,
visto que a servidora do referido 6rgdo, ao ser procurada por diversas vezes, nao
havia elaborado as respostas, culminando na desisténcia do pesquisador devido a

inviabilidade de tempo.

2.5. Importancia do Estudo de Impacto de Vizinhanga

Impacto de vizinhanga significa, em linhas gerais, a repercussao ou
interferéncia no sistema viario, na infraestrutura ou impacto ambiental e social,
causada por um empreendimento ou atividade, em decorréncia de seu uso ou porte,

que tragam efeitos negativos na qualidade de vida da populagéo vizinha.

o termo Impacto de Vizinhanga foi criado para descrever um grupo
especifico de impactos ambientais que podem ocorrer em areas
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urbanas em consequéncia da implantagdo e operagdo de um
determinado empreendimento e que se manifestam na area de
influéncia de tal empreendimento (LOLLO e ROHM 2006, p.31).

De acordo com Cymbalista (2001), qualquer tipo de atividade que gere
interferéncia no meio ambiente produz algum tipo de impacto que, direta ou
indiretamente interfere na dindmica do entorno, sendo que, no caso de
empreendimentos, sua dimensao definira a proporcdo do impacto sobre a
vizinhanca. Vale ressaltar que o Estudo de Impacto de Vizinhanga esta diretamente
ligado ao zoneamento, visto que esse € um instrumento que contém regras para o
controle do uso e do aproveitamento adequado do solo.

Sua importancia é visivel, uma vez que permite a participagao popular nas
decisbes da administracdo publica em relagcdo a liberagdo de licengas para
construgdo, ampliagdo ou funcionamento de projetos que possam trazer impactos

nas suas proximidades. De acordo com Rocco (2005, p.2),

Ao assegurar a participagdo popular na protecdo do patrimdnio
coletivo, da seguranga, do bem-estar dos cidadédos e do equilibrio
ambiental, o Estudo de Impacto de Vizinhanga tem a virtude de tornar
conhecidos problemas relacionados a ordem urbanistica e, em
decorréncia disso, incentivar a construgcdo de uma cidadania
participativa representada pela vizinhanga envolvida.

Diante disso, cabe ao municipio implementa-lo, a fim de que seja utilizado
de forma eficaz, utilizando-se toda sua potencialidade para mediar os interesses
privados dos empreendedores e o direito a qualidade de vida dos moradores da
vizinhanca dando valor a este meio de avaliagado de impactos e reivindicagcéo social,
pois somente assim sera possivel garantir cidades organizadas.

Um dos pontos mais importantes do Estudo de Impacto de Vizinhanga esta
na analise dos impactos, a qual, apos realizada, dara todo aporte necessario para
emitir ou ndo o licenciamento do empreendimento. Assim, como citado
anteriormente, o Estatuto da Cidade traz os critérios minimos para analise dos
impactos, que podem ser incrementados por forga de lei municipal, de acordo com
as particularidades da area e do empreendimento.

Vamos fazer uma breve caracterizacdo dos temas minimos para compor o

Estudo de Impacto de Vizinhanca e que estdo explicitos no Estatuto da Cidade,
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sendo que 0os mesmos serao analisados com relagdo ao nosso objeto de estudo em

capitulo posterior.

2.6. Critérios Minimos para analise de impactos de vizinhanga

2.6.1. Adensamento Populacional

Esse € um tema central quando se trata de empreendimentos que atraem
populacao. No caso do condominio Residencial Goiénia, o acréscimo populacional é
direto, pois ele atrai nova populagao residente.

Se por um lado o adensamento pode garantir a maximizagdo de
investimentos publicos e mais retorno através de impostos, por outro lado pode

causar uma sobrecarga das redes de infraestrutura e servigos urbanos.

2.6.2 Equipamentos Urbanos e Comunitarios e infraestrutura basica

De acordo com o estabelecido na Lei Federal 6766/1979%, consideram-se
equipamentos publicos comunitarios aqueles destinados a educacgao, cultura, lazer e
similares. Ja equipamentos publicos urbanos sdo aqueles destinados ao
abastecimento de agua, coleta e tratamento de esgotos, energia elétrica, coletas de
aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado.

Assim, a quantidade de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como a
infraestrutura adequada a ser oferecida pelo poder publico municipal e pelas
concessionarias esta diretamente relacionada ao adensamento populacional e ao
tipo de empreendimento. No EIV, a analise dos tipos e quantidades de equipamentos
necessarios deve ser detalhada. Se ja existentes, o estudo devera demonstrar a
necessidade ou n&o de melhorias para atender a demanda gerada pelo

empreendimento.

2.6.3 Uso e Ocupacgao do Solo

26 Lei federal 6766/79 — Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias.
Capitulo II: Dos requisitos urbanisticos para loteamento, artigos 4° e 5°.
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Em um municipio, o uso e ocupagdo do solo é determinado na lei de
zoneamento, a qual dispde as regras basicas para garantir a qualidade de vida da
populacdo através da divisdo do municipio em zonas, sendo cada uma com
caracteristicas e possibilidades de uso e ocupacéao distintas, devido aos diferentes
indices dos parametros urbanisticos definidos para cada zona.

Porém, o zoneamento, de forma isolada, ndo € capaz de mediar os conflitos

existentes entre empreendedores e vizinhanca, visto que

Existem empreendimentos que podem gerar alteragbes profundas na
dindmica urbana local que, em médio e longo prazo, tendem a alterar
a configuragdo espacial e a concentragao ou dispersido de atividades
apresentando reflexos sobre a ventilagdo e iluminagdo, o
adensamento populacional, a geracao de trafego e demanda por
transporte publico, os equipamentos urbanos e comunitarios, a
paisagem urbana, o patriménio natural e cultural e a valorizagéo
imobiliaria (BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES 2017, p. 32).

Assim, analisar o uso e ocupagao do solo no Estudo de Impacto de
Vizinhanga trara a comprovagao de que um empreendimento esta ou ndo compativel
com a area onde pretende ser implantado, de acordo com as caracteristicas

definidas na lei de zoneamento.

2.6.4 Valorizagao imobiliaria

A implantagdo de um certo tipo de empreendimento pode trazer problemas
substanciais com relacdo ao valor dos imodveis de sua vizinhanga. Se por um lado,
shopping centers podem trazer valorizagao, por outro lado, fabricas podem promover
desvalorizagao imobiliaria.

Dito isso, talvez pensemos que a valorizagdo imobiliaria € uma coisa boa

para a populacado porém, nem sempre podemos contar com essa maxima.

E preciso considerar que ela pode ter efeitos perversos para a
populacao de renda mais baixa residente no local. Com a valorizagao,
ha um aumento geral dos aluguéis e taxas nessas localidades, que
tem como consequéncia uma expulsdo “indireta” das pessoas mais
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pobres em um processo conhecido como “gentrificagdo”? (BRASIL,
MINISTERIO DAS CIDADES, 2017. p.35).

Assim, é papel do Estudo de Impacto de Vizinhanga verificar se o
empreendimento a ser construido trara impactos negativos com relacédo a
valorizacao imobiliaria dos imdveis da vizinhanca sendo que, nesse caso, deverao
ser tracados planos com “medidas mitigadoras que impegam ou minimizem tais
efeitos, como a produgao de moradia de interesse social no local ou a demarcacéao
de Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS” (BRASIL, Ministério das Cidades,
2017, p.35). Essas, sao éareas demarcadas no territério de uma cidade para

assentamentos habitacionais para populagao de baixa renda.

2.6.5 Geragao de trafego e demanda por transporte publico

A instalacdo de empreendimentos, quase sempre, gera situagdes de piora
na mobilidade urbana, principalmente na sua area de vizinhanga imediata.
“‘Ressalta-se que os impactos sobre a mobilidade tendem a ser cumulativos e ir além
dos limites da vizinhanca mais proxima do empreendimento” (BRASIL, MINISTERIO
DAS CIDADES, 2017, p.36), pois havera um aumento da quantidade de viagens
motorizadas e do transito de pedestres, bem como possivel sobrecarga no sistema

de transporte publico.

2.6.6 Conforto ambiental: Ventilagao, iluminagao e poluicao sonora

Devem ser analisados aspectos de conforto ambiental relacionados ao
empreendimento a ser implantado, visto que a partir dele poderdo ocorrer impactos
relacionados a aumento da temperatura, na ventilacdo, sombreamento das
edificagdes vizinhas, poluicdo (ambiental, sonora e atmosférica).

O aumento na temperatura no local pode ser proveniente da
impermeabilizagdo do solo. Os impactos na ventilagdo e no sombreamento das
edificagdes vizinhas estdo diretamente relacionados aos parametros técnicos do

27 BRASIL, Ministério das Cidades (2017): O conceito de gentrificagédo, derivado do termo em inglés
gentry (nobre em portugués) tem sido aplicado em estudos que analisam a substituicido de
populag¢des e comunidades de renda mais baixa por rendas mais elevadas, motivado pela valorizagao
imobiliaria de uma area urbana em decorréncia de mudangas do uso e ocupagao do solo.
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projeto do empreendimento, levando em consideragao o gabarito e a inclinagao do
terreno. Ja a poluigdo esta relacionada a geragédo de residuos, de ruido e gases
provenientes do aumento de numero de veiculos circulando pela area do

empreendimento.

2.6.7 Paisagem urbana

Nesse caso a nova edificagcdo, ao ser implantada, deve respeitar as
caracteristicas do meio ambiente ao qual sera integrada, para que nao seja um
agente modificador da paisagem natural local. Em relagdo a arquitetura do
empreendimento, devem ser evitados conflitos com as formas da paisagem urbana
do entorno.

Na pratica, a paisagem urbana sera submetida a modificagdes substanciais,
sendo que desde o inicio da implantagcdo de um empreendimento, a movimentagao
de terra e preparo do terreno modificam a paisagem natural, restando ao poder
publico municipal exigir medidas compensatorias, visto serem impactos negativos

permanentes.

3. ANALISE DO CONDOMINIO RESIDENCIAL GOIANIA

3.1. Almplantagcao do Condominio

Desde o ano 2000, a cidade de Vigosa possui a Lei Ordinaria 1420, que
institui a Lei de Ocupagao, Uso do Solo e Zoneamento do municipio. Nesta lei,
houve a divisdo da cidade em varias zonas, com o intuito de melhor organizar o
territorio, observando “a oferta de infraestrutura urbana, o adensamento populacional
desejado e a adequacédo do uso as caracteristicas do solo” (Lei Ordinaria 1420/2000,
p.13). A seguir, no Quadro 7 e figura 8 demonstramos essa divisdo das zonas

residenciais.
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Quadro 7: Zoneamento das regides residenciais de Vigosa (Lei 1420/2000)

ZONA

BAIRROS

ZR1 — Zona Residencial |

Barrinha; Beténia; Centro; Cidade Nova; Clélia Bernardes; Colbénia Vaz de
Melo; Conceigdo; Fatima; Fuad Chequer; Inacio Martins; Jodo Braz; Jodo
Mariano; Julia Mola; Liberdade I; Liberdade |l; Lourdes; Nova Era;
Ramos; Sagrado Coragdes; Santa Clara; Santo Antdnio; Silvestre; Vereda

do Bosque.

ZR2 — Zona Residencial Il

Arduino Bolivar; Bela Vista; Boa Vista; Bom Jesus; Centro; Cachoeira de
Santa Cruz; Estrelas; J.K.; Maria Eugénia; Nova Vicosa; Floresta;
Residencial Silvestre; Sagrada Familia; Santa Clara; Santo Antbnio; Sao

José; Sdo José do Triunfo; Sao Sebastido; Unido; Vale do Sol; Vau Agu.

ZR3 — Zona Residencial lll

Cidade Jardim; Morada do Sol I; Morada do Sol Il; Novo Silvestre;
Recanto da Serra; Romao dos Reis; Rua Nova; Sdo Francisco de Assis

(Coelha); Silvestre; Violeira.

ZR4 — Zona Residencial IV

Condominios: Acamari; Belvedere; Inconfidéncia; Jardins do Vale; Monte

Verde; Octavio Pacheco; Parque do Ipé; Quintas Guimaraes Ferreira;

Serra Verde; Vila Alves.

Fonte: Vigosa, Lei 1420/2000.
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Figura 7: Mapa do zoneamento da cidade de Vigosa
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De acordo com o disposto na Lei Ordinaria 1420/2000, as caracteristicas

das zonas s&o as seguintes:

A Zona Residencial 1 — ZR1 — tem como caracteristicas a
predominadncia de uso residencial e de adensamento
controlado, sendo permitidas industrias de pequeno porte,
nao incbmodas, com area construida maxima de 120 m2.

A Zona Residencial 2 — ZR2 — tem como caracteristicas a
predominancia de uso residencial, restrigdo a verticalizagao e
ao adensamento, sendo permitido instalar industrias de
pequeno porte, ndo incobmodas, com area maxima de 200 m2.
A Zona Residencial 3 — ZR3 — tem como caracteristicas a
predominancia de uso residencial e restricao a verticalizagao,
sendo permitido instalar industrias de até médio porte ou do
tipo toleradas.

A Zona Residencial 4 — ZR4 — tem como caracteristicas a
predominancia de uso residencial e restricao a verticalizagao,
sendo permitido instalar industrias de pequeno porte, ndo
incobmodas, com area maxima de 180 m? (LEI ORDINARIA
1420, 2000).

O Residencial Goiania, empreendimento objeto de nosso estudo, encontra-

se localizado na ZR1 — Zona Residencial 1 — em sua area Sul. Possui um terreno

com area total de 3.195,00 m? e uma area construida total de 4.566 m? (Tabela 1).

Trata-se de um conjunto habitacional exclusivamente residencial que tem como

objetivo prover habitagdo a populagdo de menor renda através do programa do
Governo Federal Minha Casa Minha Vida — PMCV.

Tabela 1 — Areas Cobertas Construidas do Condominio

Area m?

Pilotis 577,49

Térreo 1078,79
2° Pavimento 969,92
3° Pavimento 969,92
4° Pavimento 969,92

Fonte: Processo 193/2010 IPLAM

O empreendimento possui quatro torres, sendo que cada uma € composta

por 16 unidades residenciais, totalizando 64 apartamentos, perfazendo, de acordo
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com o disposto no Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV)?® do empreendimento,

uma estimativa de 384 pessoas como populagdo maxima de moradores.

Figura 8: Panorama do Residencial Goiania

Perspectiva do Projeto Condominio Finalizado
Fonte: Elite Arquitetura e Engenharia (2015) Fonte: Acervo do autor (2019)

A Lei 1420/2000 define os parametros urbanisticos que, em conjunto com o
zoneamento, regulam a densidade e a organizagao do territorio do municipio de
Vigcosa, os quais sdo: Coeficiente de aproveitamento; Taxa de Ocupacao; Taxa de
permeabilizacdo; Numero maximo de pavimentos (gabarito); Afastamentos; e

quantidade de vagas de estacionamento. De acordo com Souza (2006, p.221),

Gabarito: expressa a altura maxima permitida para as edificagbes em
uma determinada zona;

Afastamentos: compreende o recuo obrigatério da edificagdo em
relagdo ao logradouro (afastamento frontal) e em relagdo as divisas
do lote (afastamentos laterais e de fundos);

Taxa de Ocupacgéo: € a relagao entre a area da projegao horizontal da
edificagéo e a area total do lote ou da gleba;

Coeficiente de Aproveitamento: é a relagdo entre a area construida
total e a area total do lote ou gleba;

Taxa de permeabilidade: consiste na relagcao entre a parte do terreno
(lote ou gleba) que permite a infiltragdo da agua e a area total do
mesmo.

A referida lei, em seu Anexo Ill — Organizagado do Territério — define, por
zona, os indices relacionados aos parametros urbanisticos (Tabela 2). Nessa tabela,

apresentamos um comparativo entre os indices relacionados ao Condominio e os

28 Mais informacdes sobre o Relatério de Impacto de Vizinhanga no item 4.3.
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estabelecidos no anexo da Lei 1420/2000. Os indices relacionados ao condominio
estdo definidos no Processo 0193/2010, referente a regularizagdo da obra junto ao
Instituto de Planejamento de Vigosa — IPLAM. Ja os indices da Lei 1420/2000 sao os

referentes a Zona ZR 1, onde esta localizado o Condominio Residencial Goiania.

Tabela 2 — Parametros urbanisticos

Altura
Afastamentos Coeficiente de O'La:‘xaadgo er-lr-g:gvel maxima da
(m)? Vagas de Aproveitamento E ¢ perr o edificacao
A (%) minima (%) -
Estacionamento (pavimentos)
Frontal Lateral Fundos
Lei 3 2 2 44 2,6 60" 80 20 5
1420/2000 ’

Processo 3 3 3 52 1,42 51,8 23 5

0193/2010

1. Taxa de ocupagdo maxima do 2° ao 5° pavimentos.
2. Taxa de ocupacao do 1° pavimento desde que para uso comercial e/ou garagem
3. Os afastamentos foram definidos por meio de medicéo com trena.

Fonte: Anexo Ill — Lei 1420/2000
Processo 193/2010 — IPLAM

Abaixo fazemos uma breve descrigdo dos parametros, explicando os indices
estabelecidos ao Condominio Residencial Goiania, tendo como base a Tabela 2.

Afastamento € um parametro urbanistico utilizado para garantir condi¢oes
minimas de privacidade, iluminacdo e ventilagdo de um edificio. Assim, os recuos
previstos na legislagdo s&o afastamentos laterais, de fundo e frontal em relagédo as
divisas do lote ou outras edificagbes dentro do terreno. A legislagdo municipal
dispde, para a Zona Residencial ZR1, que os afastamentos laterais e de fundo
sejam de 2 metros, bem como que o afastamento frontal seja de 3 metros, sendo
que no condominio se encontram dentro desses parametros.

A legislagdo municipal, a partir do ano 2000, também determina um numero
minimo de vagas de estacionamento para qualquer novo empreendimento. Essa
regra foi criada com o intuito de evitar que os moradores utilizem as vias publicas
como estacionamento. No entanto, no caso do Condominio Residencial Goiania,
essa regra ficou aquém do necessario, visto que o numero de vagas estipuladas na
Lei 1420/2000 esta bem abaixo do quantitativo de unidades residenciais existentes.

De acordo com a citada lei, com relacdo as unidades edificadas de uso

multifamiliar, deve-se ter “2 (duas) vagas para cada 3 (trés) unidades com area util
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maior que 44 m? (quarenta a quatro metros quadrados) e menor que 60 m?
(sessenta metros quadrados)’ (LEI ORDINARIA 1420/2000, p.10). Considerando
que cada apartamento possui 53 m? e existem 64 unidades, a legislagcdo municipal
exige o minimo de 44 vagas de estacionamento para o Condominio Residencial
Goiania.

Verificando os dados fornecidos pelo IPLAM através do processo 0193/2010,
o empreendimento possui 52 vagas de estacionamento, o que demonstra que a
legislagdo foi cumprida com o intuito de “evitar que os moradores dos blocos
estacionem veiculos na via publica atrapalhando o transito”*

No entanto, mesmo com a iniciativa do construtor em construir vagas de
estacionamento em quantidade superior ao estipulado na legislacdo, percebemos
que esse dimensionamento realizado pelo IPLAM n&o condiz com a realidade, visto
que 12 apartamentos ficaram sem vagas de estacionamento, sendo que também
nao foram contabilizadas vagas para visitantes.

O Coeficiente de Aproveitamento (CA) € um indice que faz a “relagao entre a
area construida (total) e a area do lote ou gleba” (SOUZA 2006, p.222). O objetivo
desse indice € indicar a area total passivel de ser construida dentro de um terreno,
somando as areas de todos os seus pavimentos (Area Construida — AC) e dividindo
pela area total do lote. De acordo com a tabela de parametros urbanisticos no Anexo
IIl da Lei 1420/2000, para a Zona Residencial ZR 1, o CA maximo é de 2,6 (Tabela
2). Para analisar o CA do empreendimento em questao, utilizamos o calculo abaixo,
no qual AC é a area construida e AT é a area total do lote. Sabendo que o
condominio possui um lote com area total de 3195 m? e uma area construida de
4566 m?, o CA do condominio é de 1,42.

CA=AC/AT
CA = 4566/3195
CA=1,42

Taxa de ocupagdo (TO) é o percentual da area do lote que pode ser
ocupada por construcdo e tem por objetivo limitar um crescimento urbano
exagerado. Conforme cita Souza (2006, p.222), a “TO é a relagao entre a area da
projecao horizontal da edificacdo e a area total do lote ou gleba.” Assim, para o

29 Relatério de Impacto de Vizinhanga do Condominio, presente no Processo 0193/2010 — IPLAM.
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calculo da TO, utiliza-se os parametros area total construida do primeiro pavimento
(ACP), a area excedente de outros pavimentos (AEP) e a area total do lote (AT). A

férmula para calculo da TO € a seguinte:

TO=ACP + AEP / AT

No caso do Condominio, a ACP engloba as areas de todos os blocos
adicionada das areas comuns cobertas, somando um total de 1656,28 m?. Com
relacdo a AEP, no nosso caso nao sera utilizada, pois o condominio ndo possui
areas excedentes, visto que os beirais sdo menores que um metro. Sabendo que a
area total do lote é de 3195 m?, utilizando a férmula, como segue abaixo, o valor da
TO do condominio é de 51,8%, sendo que a porcentagem maxima na legislacao
municipal é de 80% (Tabela 2).

TO = ACPx100/AT
TO = 1656,28 x 100/3195
TO =165628/3195
TO =51,8%

A Taxa de Permeabilizagdo (TP) “destina-se a prover cobertura do terreno
com vegetagao ou qualquer outro material permeavel que contribua para o equilibrio
climatico e propicie alivio para o sistema publico de drenagem urbana” (LEI
ORDINARIA 1420, 2000). Com relacdo ao Condominio, que esta inserido na Zona
Residencial 1, deve haver uma taxa permeavel minima de 20% do terreno (Tabela
2). Sabendo que a superficie permeavel (SP)* do Condominio ¢ de 735,02 m? e a
area total do terreno (AT) é de 3.195 m? utilizamos a féormula abaixo para
encontrarmos a taxa de permeabilidade do condominio em porcentagem, sendo que
o resultado foi de TP = 23%.

30 indice disponibilizado pela construtora no Processo 0193/2010, referente & regularizacdo da obra
junto ao Instituto de Planejamento de Vigosa — IPLAM.
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TP = SPx100/AT
TP =735,02 x 100/3195
TP =73502/3195
TP =23%

A altura méxima da edificagdo, também conhecida como gabarito, € o indice
que determina o numero total de pavimentos da edificacao, sendo que o gabarito de
cada edificacdo depende da zona que o lote esta inserido, ou da largura da via em
que se situa, observados os valores maximos definidos no Anexo Il da Lei
1420/2000. Para o Bairro de Fatima, que se situa na Zona Residencial — ZR1, o
gabarito maximo & de 7 pavimentos.

Apés essa analise, a qual demonstramos como sao calculados os
parametros urbanisticos, podemos concluir que o empreendimento que estamos

analisando esta de acordo com os requisitos da legislagdo municipal.

3.2. Area de Vizinhanga Imediata — AVI

Segundo o disposto no Caderno Técnico de Regulamentagao e Implantagao
do EIV, a area de vizinhanga é aquela na qual os impactos de um empreendimento
sao mais perceptiveis, sendo que “o critério para estabelecer a vizinhanga nao ¢é a
contiguidade imobiliaria, mas a repercussdo dos impactos” (BRASIL, MINISTERIO
DAS CIDADES, 2017, p.48).

Em Vigosa, apds analise das leis municipais vigentes em 2010*', ano que o
IPLAM realizou a aprovagao para a construgdo do Condominio, ndo se encontrou
um dispositivo concreto contemplando questdes relacionadas a definicdo de areas
de influéncia de impactos.

Somente na Lei 1633/2004, que regulamenta o Coédigo de Obras e
Edificagcdes do Municipio de Vigosa que dispde sobre as responsabilidades dos

autores de incomodidades a uma certa vizinhanga, mas que n&o estao diretamente

31 Lei 1/1990, Lei Organica do Municipio de Vigosa/MG; Lei 1383/2000, que Institui o Plano Diretor
de Vigosa; Lei 1420/2000 que Institui a Lei de Ocupagéo, Uso do Solo e Zoneamento do Municipio de
Vigosa; Lei 1469/2001 que Institui o Parcelamento do Solo no Municipio de Vigosa; Lei 1574/2003,
que Institui o Codigo de Posturas do Municipio de Vigosa; e Lei 1633/2004, que Dispde sobre o
Cddigo de Obras e Edificagbes do Municipio de Vigosa.



65

ligados a definicdo da area de influéncia de empreendimentos. A seguir, listamos os

artigos mencionados.

Art. 7° Os responsaveis técnicos e/ou pela administracdo da obra
responderdo, solidariamente: Il — por incbmodos ou prejuizos as
edificagdes vizinhas durante os trabalhos;

Art. 55 O responsavel pela execucdo da obra devera pér em pratica
todas as medidas necessarias para que 0 excesso de poeira e a
queda de detritos nos logradouros publicos e nas propriedades
vizinhas sejam evitados (VICOSA, LEI ORDINARIA 1633, 2004).

Ja na Lei 1420/2000, menciona-se que empreendimentos que podem causar
impactos urbanos estardo sujeitos a licenciamento especifico intermediado pelo
IPLAM. Nessa lei, existe um Anexo contendo uma lista com empreendimentos
considerados de impacto urbano, a qual reproduzimos no Quadro 6. Porém, nao
existe uma definicdo sobre as areas de influéncia de impactos de empreendimentos.

Assim, buscamos na literatura, representacdes existentes relacionadas a
area de influéncia de um empreendimento. Alguns municipios ja possuem areas de
influéncia de impactos pré-definidas de acordo com o tipo de empreendimento, a
qual trata-se de uma abordagem adequada “a municipios de menor porte, onde as
limitagbes no quadro técnico demandam um procedimento mais simplificado”
(BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES, 2017, p.48). Outros dispdem que essas
areas devem ser definidas durante a elaboragao do EIV, “abordagem recomendada
para municipios de maior porte, onde o setor de licenciamento € mais estruturado”
(BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES, 2017, p.48). Outra forma de tratar o assunto,
e que pode ficar a cargo dos municipios, € a delimitacdo das areas de influéncia

direta e indireta.

A area de influéncia direta € aquela onde os impactos incidem de
forma primaria sobre os espacgos urbanos e atividades cotidianas da
populacao nas fases de implantagdo e operacdo do empreendimento
e devera ser bastante detalhada no EIV. Ja a area de influéncia
indireta € onde os impactos incidem de forma secundaria, sobretudo
durante a fase de operagdo. A area de influéncia indireta, em geral, é
mais ampla, podendo, inclusive, ter um alcance regional. (BRASIL,
MINISTERIO DAS CIDADES, 2017, p.48)

Como n&o encontramos na legislagdo municipal nenhuma mengdo a

definicdo da area de influéncia de impacto de um empreendimento, consideraremos
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vizinhanga direta a area de residéncias limitrofe ao Condominio, a qual nomeamos

como Area de Vizinhanca Imediata — AVI (Figura 10).

Figura 9: Area de Vizinhanca Imediata — AVI.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2019).

Essa area corresponde aos locais em que os impactos do Condominio séo
mais perceptiveis, levando em consideracdo que o empreendimento ndo gera um
grau elevado de influéncia na regido. A escolha dos moradores do entorno como
populagado para a pesquisa tem como objetivo identificar e levantar a caracterizagao
das repercussdes positivas e negativas causadas pelos diferentes tipos de impactos
segundo a compreensao dos moradores da area vizinha ao condominio.

A AVI é composta por duas realidades distintas: A da Rua Goiania, que
chamaremos de AVI-1, a qual foi submetida a algumas melhorias na infraestrutura ao
longo da implantagdo do Condominio e a dos demais logradouros (Rua Geraldo
Calixto, Travessa Goiania e Travessa Curvelo) que chamaremos de AVI-2, as quais

nao tiveram nenhum tipo de melhoria na infraestrutura.
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3.2.1 A visdo dos Moradores da Area de Vizinhanca Imediata

Para realizar essa etapa de nossa pesquisa, langamos mao de um
questionario do tipo fechado/assistido, ou seja, com perguntas e respostas
elaboradas pelo pesquisador e conduzidas pelo mesmo. A escolha dessa
metodologia se fez devido a facilidade para demonstragdo do resultado em tabelas,
o0 que também facilita a elaboracdo de cartilhas e apresentagcdo ao poder publico
municipal, bem como da garantia de obter maior quantidade de questionarios
aplicados.

O questionario foi elaborado considerando critérios dispostos no Estatuto da
Cidade, relacionados ao Estudo de Impacto de Vizinhanca. Para a aplicagao,
elencamos como populacéo, os moradores da Area de Vizinhanga Imediata (AVI),
que perfazem o total de dezenove residéncias, sendo sete na AVI-1 e doze na AVI-2
(Figura 11). Por motivos alheios a nossa vontade, como dificuldade de encontrar um
morador na sua residéncia, bem como desinteresse em participar da pesquisa por
parte de dois moradores, nossa amostra se reduziu a 84,2% da populagdo. Na

imagem abaixo temos uma delimitagéo, fazendo a distingdo entre a AVI-1 e a AVI-2.
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Figura 10: Delimitagéo: AVI-1 e AVI-2
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Fonte: Elaborado pelo autor (2019).

O objetivo da aplicacdo do questionario foi coletar dados sobre a percepgao
dos moradores da AVI acerca dos eventuais impactos gerados pelo condominio,
considerando os parametros minimos dispostos no Estatuto da Cidade:
adensamento populacional; equipamentos urbanos e comunitarios e infraestrutura
basica; uso e ocupacdo do solo; valorizagcdo imobiliaria; geragcao de trafego e
demanda por transporte publico; paisagem urbana; e conforto ambiental.

O questionario (Apéndice 1) foi elaborado com quinze perguntas e aplicado
em dias e horarios diferentes e precedidos de breve contextualizagdo sobre
impactos de vizinhanga e sobre o instrumento que propde minimiza-los — Estudo de
Impacto de Vizinhanga. Coletou-se também o primeiro nome do (a) morador (a), bem
como 0 home da rua, numero da residéncia e o tempo que reside no local.

A area de vizinhanga imediata € composta por residéncias construidas nas

ruas Goiania e Geraldo Calixto, além da Travessas Curvelo e Goiania. Com excegao
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de uma edificacido localizada na Travessa Curvelo que possui método construtivo
em alvenaria convencional com tijolo a vista, as demais possuem o0 mesmo método,
porém, rebocadas e com pintura. O tempo de residéncia dos moradores variou entre
quatro meses e 39 anos.

Os dados coletados através dos questionarios foram organizados em
tabelas, as quais sdo demonstrados em porcentagem. Essas tabelas foram divididas
em trés blocos, considerando a organizagcao das questdes pelo tipo respostas. No
primeiro bloco (Tabela 3), temos as questbes fechadas ou dicotbmicas, que
possibilitou a resposta entre duas opgdes: sim e ndo. No segundo bloco (Tabela 4),
temos as questdes que permitiram respostas de mudltipla escolha e no terceiro bloco
(Tabela 5), estdo as questbes que permitiram respostas com sentido avaliativo
(MARCONI & LAKATOS, 2008).

Tabela 3: Questdes dicotbmicas

QUESTOES SIM NAO

1. Vocé sabia que a prefeitura municipal ndo exige o Estudo de Impacto de
Vizinhanga para a instalagdo de Condominios em Vigosa?

25% 75%

2. Vocé considera que a legislagdo municipal de Vigosa deveria exigir o

0, -
Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) para implantagdo de Condominios? 100%

3. Vocé considera que a implantagcdo do Condominio Residencial Goiania
afeta de alguma forma (positiva ou negativa) a qualidade de vida dos 81% 19%
moradores vizinhos?

4. Vocé considera que houve um aumento da populagéo na area de influéncia

0, o,
do Condominio? 75% 25%
5. A implantacdo do condominio aumentou a quantidade de veiculos o o
. o . - . ; 56% 44%
estacionados na via publica na area de vizinhanga imediata?
6. Vocé considera que a paisagem da area de influéncia teve modificagéo a o o
. ; ~ . ~ . ~ 81% 19%
partir da implantagdo do Condominio com relagdo ao tipo de construgao?
7. Vocé concorda com a implantagcdo do Condominio Residencial Goiania 69% 31%

neste setor do bairro de Fatima?

Fonte: Elaborado pelo autor (2019).
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Tabela 4: Questdes de multipla escolha

8. Quais dos equipamentos Sistemade S'gé?er?:ede Sistema  Sistema  Sistema Sistema de
urbanos abaixo foram @abastecimento tratamento de energia de de iluminagdo Nenhum
melhorados a partir da de agua de esgoto elétrica  drenagem telefonia  publica
implantagdo do condominio?

6% 16% 13% 13% 12% 13% 27%
9. Quais dos equipamentos A Acessoa A Acessoa Acessoa
Comunltarlqs abaixo ficaréo ggzz;a postos de ﬁzzz(: a gjﬁjﬁaa assisténcia atividades Nenhum
comprometidos com a chegada saude social esportivas
de todos moradores do
condominio? 13% 21% 8% 4% 21% 8% 25%

10. A partir da implantagéo do
condominio, vocé considera Ventilagdo  Temperatura lluminagéo Barulho Poluiggdo Nenhum

que houve alteragdo em quais
itens de conforto ambiental na
area de vizinhanga imediata?

Fonte: Elaborado pelo autor (2019)

10% 10% 21% 21% 28% 10%

Tabela 5. Questdes de avaliagao

Nao houve

QUESTOES Aumentou Diminuiu alteraco.

11. A partir da implantagdo do condominio, vocé considera que o
transito de veiculos na area de vizinhanca imediata aumentou, 88% - 12%
diminuiu ou ndo houve alteragao?

12. A partir da implantagdo do condominio, vocé considera que o
transito de pedestres na area de vizinhanga imediata aumentou, 81% - 19%
diminuiu ou ndo houve alteragao?

QUESTOES Melhorou Piorou N&o modificou

13. A partir da implantagdo do condominio, vocé considera que as
condi¢des do transito de pedestres na area de vizinhanga imediata 25% 38% 37%
melhorou, piorou ou ndo modificou?

14. A partir da implantagdo do condominio, vocé considera que a o o o
. ~ L. . s e 6% 13% 81%
situagao do transporte publico melhorou, piorou ou ndo modificou?
_ Nao houve
QUESTAO Valorizaram Desvalorizaram  modificagdo
dos valores.

15. A partir da implantagdo do condominio, vocé considera que os
iméveis: valorizaram, desvalorizaram ou nao houve modificagdo 68% 13% 19%
dos valores?

Fonte: Elaborado pelo autor (2019).

Iniciaremos nossa analise discutindo o percentual de 69% de moradores
favoraveis a implantagdo do condominio na regido, bem como os 31% que se
mostraram contra. Nessa questdo, abrimos espago para que o0s moradores

justificassem seus posicionamentos. Os favoraveis citaram como beneficios:
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e Asfaltamento da via;

e Fim do ponto de drogas que funcionava no lote;

¢ Fim do matagal no lote;

e Valorizagao dos imoveis da rua;

e Aimplantagdo do condominio pode trazer melhorias para o bairro;

e Melhorias na infraestrutura da rua;

Ja o percentual de moradores que eram contra a implantagédo do condominio
citaram como maleficios:
e Infraestrutura ndo comporta o aumento na populacao;
e Rua estreita dificulta transito de veiculos;
e Aumento no ruido;
e Problemas com animais de estimacao devido ao aumento do movimento;
e Poder publico ndo tem controle das obras;

e Atrapalhou a viséo.

Essas justificativas condizem com o local que o morador reside. Sendo que
o empreendimento foi instalado em um quarteirdo, temos duas realidades distintas,
que interferiram nas opinides: de um lado, a AVI-1, onde estdo a maioria dos
moradores favoraveis a implantacdo do condominio, visto que a infraestrutura foi
submetida a melhorias, com modificagcbes nas redes de energia elétrica, de
abastecimento de agua e coleta de esgoto, de drenagem, além do asfaltamento. Por
outro lado, a AVI-2, onde estdo os moradores que demonstraram insatisfagao, visto
que a rua e as travessas nao foram submetidas a nenhum tipo de melhoria em sua
infraestrutura.

Enfatizamos que 75% dos moradores n&do sabiam que a prefeitura de Vigosa
nao exigia o EIV para a implantagdo de condominios. Embora ndo tenhamos
colocado no questionario uma pergunta para os moradores apontarem se conhecem
ou nédo o EIV, visto que o instrumento ndo é regulamentado pelo poder publico
municipal, o fato de tal desconhecimento ficou evidente ao longo da breve

contextualizacdo sobre o mesmo antes da aplicagdo do questionario. Esse
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desconhecimento nos revela que, mesmo que Relatério de Impacto de Vizinhanga
(analisado no proximo subcapitulo) tenha sido elaborado pelo empreendedor, esse
nao teve nenhum tipo de participagéo popular.

A maior parte dos moradores da AVI (81%), percebe que a implantagdo do
condominio impacta a qualidade de vida dos vizinhos. Essa percepcédo aparece
explicita também nos resultados das demais questoes.

O adensamento populacional foi apontado por 75% dos moradores. A
construgdo do condominio atrai nova populagcdo residente, a qual € um fator
condicionante para a avaliagdo dos demais itens, visto que esse aumento da
populagdo, pode desencadear varios problemas na AVI como sobrecarga a
infraestrutura e servigos publicos urbanos Souza (2006).

A mobilidade urbana pode ficar comprometida com o aumento do transito de
veiculos (88% de apontamentos). O aumento de veiculos estacionados na via
publica (56% de apontamentos), pode afetar também as condi¢des para o transito
de pedestres, ainda mais considerando a infraestrutura inadequada da principal rua
de acesso ao condominio (Rua Goiania), demonstrada no Quadro 3.

O funcionamento dos equipamentos urbanos pode ficar comprometido a
partir do adensamento populacional. Nesse topico, a maioria dos moradores (27%)
apontaram que nao houve melhorias nesse item para o recebimento do condominio.
Porém, o processo do IPLAM 0193/2010, evidencia a ampliagao do oferecimento do
sistema de abastecimento de agua, de coleta de esgoto, de energia elétrica e
drenagem.

A sobrecarga dos equipamentos comunitarios também pode ser ocasionada
pelo adensamento populacional. Nesse tépico a maioria dos moradores (25%)
mencionaram que nenhum deles ficaria comprometido. Esse indice foi
acompanhado de perto pelos moradores que acreditam que o acesso a assisténcia
social e aos postos de saude (21%) ficariam comprometidos, uma vez que o bairro
possui somente uma unidade do Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS)
e ndo possui nenhuma unidade de posto de saude.

O adensamento populacional também afeta o conforto ambiental. Segundo
os apontamentos dos moradores, a implantacdo do condominio gera aumento do

ruido (21% dos apontamentos) e da poluigcao (28%).
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A descaracterizagdo da paisagem foi apontada por 81% dos moradores. O
local onde anteriormente havia um lote abandonado, hoje abriga um condominio
com quatro torres de apartamentos, destoando das demais edificagdes da AVI em
relagao a arquitetura.

Mesmo nao tendo participado de nenhuma reunido publica relacionada a
implantacdo do condominio, percebemos que os vizinhos conseguiram identificar

varios impactos e estdo atentos aos 6nus, principalmente os moradores da AVI-2.

3.3. Analise do Relatério de Impacto de Vizinhanga — RIV

O RIV é um relatério que tem como fungdo resumir os resultados das
analises feitas no EIV, trazendo os efeitos significativos dos empreendimentos sobre
0 ambiente urbano, em linguagem compreensivel aos diversos segmentos sociais.

O RIV do Residencial Goiania foi elaborado em 2010, época em que era
nomeado por Condominio Village das Rosas. De acordo com o Responsavel
Técnico elaborador do RIV, nesta época, quando a construtora deu entrada com o
projeto, o Instituto de Planejamento Municipal — IPLAM, n&o exigia o Estudo de
Impacto de Vizinhanga. Assim, 0 que se segue € uma breve analise do RIV.

A elaboragao do relatério se baseou na analise dos impactos gerados pelo
empreendimento na vizinhanga ao longo da duragdo da obra e na proposi¢cao de
medidas destinadas a minimizar as consequéncias indesejaveis e a potencializar os
efeitos positivos da implantacéo.

O empreendimento possui um terreno com area total de 3.195,00 m? e trata-
se de um conjunto de quatro edificios com 16 apartamentos cada, exclusivamente
residenciais, com 52 vagas de estacionamento.

O conteudo do RIV traz analise de alguns tdpicos em relagdo a algumas
demandas e previsdes necessarias para o funcionamento do empreendimento. Sao
eles: analise do sistema viario na area de influéncia do empreendimento;
equipamentos e servigos comunitarios; infraestrutura basica (consumo previsto de
agua; demanda prevista de energia; demanda prevista de servigos de
telecomunicagbes; demanda de esgotamento sanitario; coleta de lixo); meio

ambiente; paisagem urbana e patriménio; ventilagdo e iluminagao; e valorizagao
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imobiliaria.
Na analise do sistema viario, foram escolhidos os horarios de pico (07:45 as
08:30; 11:45 as 12:30; 13:45 as 14:15; 17:00 as 18:30), visto que sao os horarios
com maior volume de trafego de veiculos. No entanto, a analise é considerada rasa,
visto que, além de n&o expor a contagem de veiculos que transitam nesses horarios,
nao houve uma previsao futura para quando o condominio estiver ocupado. De
acordo com o responsavel técnico do empreendimento, “constatou-se que é
pequeno o volume de veiculos que circulam na regido e que o sistema viario local
tem condigbes de absorver a demanda oriunda do empreendimento”*. Como acéo
mitigadora, o responsavel técnico indicou a divisao do fluxo de veiculos (Figura 12),
sendo que o acesso de veiculos dos moradores dos blocos 1 e 2 sera feito pela Rua
Geraldo Calixto e o acesso dos moradores dos blocos 3 e 4 sera feito pela Rua

Goiania, aliviando o fluxo nas vias.

Figura 11: Divisao do Fluxo de Veiculos

i ISR

e

Fonte: Elite Arquitetura e Engenharia (2015).

32 Relatério de Impacto de Vizinhanga do Condominio Residencial Goiania.
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Entretanto, o responsavel técnico nao previu que as condicdes da Rua
Geraldo Calixto, que possui pavimento com pedra fincada, séo péssimas, fazendo
com que todo o transito seja realizado pela Rua Goiania. Também nas acbes
mitigadoras relacionadas ao transito local, foi citado a existéncia de garagens em
nameros maiores que o exigido pela legislagdo, como forma de evitar que os
moradores estacionem os veiculos na via publica atrapalhando o transito. Porém,
nao foi considerada a possibilidade dos moradores terem dois veiculos e nem o
recebimento de visitas que podera gerar um certo caos nas vias de acesso ao
condominio.

Na analise da infraestrutura basica, o RIV traz as demandas, mas nao cita,
por exemplo, os impactos gerados pelas obras que ocorreram para melhorias na
infraestrutura para demanda de agua, esgotamento sanitario e pavimentagao
asfaltica da Rua Goiania. Como medidas mitigadoras relacionadas a infraestrutura
basica, o responsavel técnico destacou que o Condominio devera organizar
campanhas de conscientizagdo sobre coleta seletiva de lixo. Porém, até a presente
data, nenhuma medida foi tomada nesse sentido, sendo que em uma revisao do RIV
realizada pelo IPLAM, foi classificada como n&o sendo acdo mitigadora. Com
relacdo ao desperdicio de agua, a medida mitigadora foi a instalagédo de aeradores
nas torneiras das pias da cozinha e banheiro, mas que ndo mostram eficiéncia com
relagao ao alto consumo de agua.

Fechando a analise, o responsavel técnico concluiu o RIV destacando que
0s impactos positivos sdo maiores que 0s negativos e dizendo que o
empreendimento é compativel com o local e com as demandas do Programa Minha
Casa Minha Vida do Governo Federal.

Nas paginas seguintes, avaliaremos este parecer ao confronta-lo com a
nossa hipotese que, caminhando na direcdo oposta, especula que os impactos

negativos do condominio sobrepujam os positivos.

3.4. Matriz de Impactos

Matriz de Impacto € um método usado para avaliar impactos de diversas

magnitudes, inicialmente utilizado para analise de impactos ambientais. Leopold
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(1971, apud BARREIROS, 2017) propés uma metodologia baseada em matrizes

numeéricas.

A matriz original era composta de 100 colunas nas quais eram
descritas as agbes e de 88 linhas que descreviam os fatores
ambientais passiveis de serem afetados pelas agdes descritas nas
colunas. As células da matriz apresentam-se subdivididas por linha
diagonal em que sdo dispostas as avalia¢des relacionadas com a
magnitude e a importancia dos impactos das agdes sobre os fatores
ambientais. Os valores de julgamento variam entre 0 e 10. Com a
soma das linhas se obtém o impacto produzido em um determinado
fator ambiental, e com a soma das colunas o impacto produzido por
uma determinada ag¢édo (BARREIROS, 2017, p.47).

Devido a complexidade das matrizes numéricas, a partir de 2013, “foi
introduzida uma primeira adaptagdo da matriz de Leopold® para avaliacdo de
impactos de vizinhanga” (BARREIRO E ABIKO 2016, p.29). E é justamente um
modelo adaptado de matriz de impacto que utilizamos para a realizagdo de nossa
pesquisa, “em funcdo da sua agilidade, simplicidade e flexibilidade que permite a
avaliacdo de impactos de vizinhanga” (LOLLO 2006). A proposta basica de nossa
matriz de impacto consiste na delimitagdo dos impactos identificados em analise

visual, os quais foram avaliados de acordo com os atributos expostos no Quadro 8.

33 Barreiro e Abiko (2016, p.29): Leopold (1971), que desenvolveu uma matriz avaliando de forma
numeérica as relagdes entre a magnitude do impacto sobre a importancia do tema avaliado.
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Quadro 8. Atributos que compdem a magnitude dos impactos na Matriz de Impacto

Atributo Classificagdo do impacto Descrigdo
Positivo Quando sua manifestacao resulta na melhoria da
qualidade de vida da vizinhanca.
Neaativo Quando sua manifestagao resulta em dano a qualidade de
Consequéncia €9 vida da vizinhanca.
Nulo Quando sua manifestacao nao resulta em dano ou
melhoria & de vida da vizinhanga.
Baixa Alteracao com dano pouco consideravel a qualidade de
vida da vizinhanca, cujo efeito € reversivel.
Impacto consideravel & qualidade de vida da vizinhanca,
. - cujo efeito reversivel exige aplicagao de recursos técnicos
Intensidade Média e financeiros especificos e demandam tempo.
Normalmente associado a multas.
Alta Impacto de grande monta & qualidade de vida da
vizinhanca, com efeito irreversivel. Impoe multa.
Quando, uma vez executada a intervencao, sua
manifestagdo nao cessa ao longo de um horizonte
o Permanente temporal conhecido, incluindo-se nesse atributo a
Permanéncia irreversibilidade.
- Quando sua manifestacaoc tem duragao determinada,
Temporario incluindo-se nesse atributo a reversibilidade.

Fonte: Adaptado de Manual para Elaboracdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca
do municipio de Araxa/MG (2016).

Trata-se de uma avaliacdo subjetiva porém, salientamos que, no caso de
elaboragdo de um Estudo de Impacto de Vizinhanga essa subjetividade seja

minimizada, de acordo com o que nos escreve Barreiros e Abiko (2016, p.33).

Para diminuir ainda mais o grau de subjetividade das avalia¢des, que
€ uma caracteristica nos processos de avaliacdo as avaliagdes
passaram a ser feitas por trés técnicos de forma independente, sem
comunicagao entre eles. Isso permitiu uma avaliagdo com menor grau
de subjetividade.

Deste modo, elencamos os potenciais impactos que ocorrem na AVI com a
implantacdo do Condominio, compondo estes uma Matriz de Impacto (Quadro 9),
considerando a qualificacdo dos atributos dispostos no Quadro 8. Com a matriz de
impacto, realizamos avaliacdo dos itens previstos no Estatuto da Cidade, os quais
podem ser impactados diretamente pelo adensamento populacional proveniente da

implantacdo do condominio. Frisamos que a avaliagao foi realizada considerando os
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impactos a partir da operagdo do empreendimento, ou seja, mediante a chegada dos

moradores.

Quadro 9: Matriz de impactos

Consequéncia Intensidade
PO N NE A

g
3
3

Adensamento Populacional

m
b

Sistema de abastecimento de agua

Sistema de coleta de esgoto

Sistema de energia elética

Equipamentos urbanos Sistema de drenagem

Sistema de telecomunicagdes

Sistema de iluminacio publica

AR A
E A I R B I R -

Sistema de recolhimento de lixo

Acesso a escola

E A A

Arcesso a postos de salde

Equipamentos
comunitarios Acesso a lazer

ER I A A B - B B B B - |

Arcesso a cultura

Acesso a assisténcia social

| H | R =
E e R B B S

Valorizacao imobilidria Valorizacio efetiva

Aumento no trafego de veiculos

- Estacionamento
Mobilidade urbana

Aumento do transito de pedestres

ER A A
B A e

Demanda por transporte publico

Ventilagao X X

R e A R B S

Temperatura X X

Conforto Ambiental lluminacao X X
Ruido
Poluicao

E
A
24

Alteracio no padrao urbanistico X

Paisagem urbana

Barreira visual x x x
Legenda: PO — Positivo; N — Neutro; NE — Negativo; A — Alta; M — Média; B — Baixa; P —
Permanente; T — Temporario.

Fonte: Elaborado pelo autor (2019).

Conforme apresentado, o condominio foi implantado em uma regiao
periférica com significativo adensamento populacional. Trata-se de um
empreendimento de interesse social com incentivos do governo, facilitando o acesso
a moradia adequada por pessoas com menos condigbes financeiras®, através do
PMCMV.

34 Faixa 1,5 compreende familias de baixa renda, que recebem até R$ 2.600,00 por més. Faixa 2
compreende familias de renda média, que recebem entre R$ 2.601,00 até R$ 4.000,00 por més.
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A implantagdo do condominio gerou algumas melhorias para os moradores
da AVI-1, a qual houve obras de melhorias na infraestrutura, considerando os
equipamentos urbanos, o que tende a valorizar o entorno imediato. Contudo sem o
impacto de estratificacdo social, adequando a regido e gerando melhorias na
qualidade de vida da populacdo. Por outro lado, para os moradores da AVI-2,

nenhuma melhoria foi identificada.

Adensamento populacional

O adensamento populacional € um dos fatores mais importantes a serem
considerados nesse estudo, uma vez que trata de avaliar as implicagbes do aumento

populacional.

A estimativa de adensamento populacional ao longo do tempo, bem
como a caracterizagdo da estrutura socioeconémica dessa nova
populagdao, €& parametro fundamental para outras avaliagdes
consideradas no EIV tais como: capacidade da infraestrutura;
quantificacdo dos equipamentos comunitarios; geracado de trafego;
uso e ocupacgédo do solo e demanda por transporte publico. (BRASIL,
MINISTERIO DAS CIDADES, 2017, p.28).

No caso da implantacgdo do Condominio Residencial Goiania, o
adensamento populacional é direto pois, por se tratar de um condominio residencial,
o proprio empreendimento atrai nova populacdo residente. Porém, isso nao
acontece de forma imediata, visto que até hoje os apartamentos nao estao
totalmente ocupados, 0 que traz a necessidade de realizar uma estimativa ao longo
do tempo até a estabilizacdo. Tal medida € importante para um melhor entendimento
das variaveis relacionadas a outros topicos como: capacidade de infraestrutura
urbana; quantificagdo dos equipamentos comunitarios; geracdo de trafego; e
demanda por transporte publico (BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES, 2017).

A estimativa populacional é realizada levando em consideracao que, para
cada unidade habitacional de 80 m?, adota-se como padrdao a ocupagao por uma
familia composta por um casal e dois filhos. Soma-se a este resultado, uma
quantidade minima de trabalhadores do condominio, como porteiros, zeladores e
faxineiras. (BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES, 2017). No caso do Residencial

Goiania, cada unidade habitacional possui 53 m?. Sendo que existem 64 unidades
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habitacionais e com uma projegdo minima de funcionarios, temos o seguinte

resultado:

64 unidades x 4 pessoas/unidade + 5 funcionarios =

261 pessoas

Considerando essa projecdo de populagdo para o condominio, vejamos a
partir de agora, os resultados relacionados aos temas e subtemas propostos na

matriz de impacto.

Equipamentos urbanos

Os sistemas de agua e esgoto, drenagem, energia elétrica e
telecomunicacgdes tiveram suas redes ampliadas ao longo das obras do condominio.
Classificamos esses equipamentos como positivos, de intensidade média e
temporario. Positivos pois foram executadas melhorias na infraestrutura para a
ampliagdo desses sistemas. Intensidade média, pois tratam-se de melhorias
consideraveis a qualidade de vida da AVI. E temporario, pois esses sistemas podem
apresentar problemas ao longo do tempo, mas que podem ser reversiveis. Frisamos
que essa categoria de impacto positivo se estende a populagéo da AVI-1, visto que
na AVI-2 ndo houve nenhum tipo de intervencgao na infraestrutura.

O sistema de iluminagao publica nao foi submetido a ampliagdo. Mas trata-
se de uma categoria que necessita de melhorias. Logo, classificamos como impacto
negativo, de intensidade meédia e temporario. Negativo, pois traz prejuizos a
qualidade de vida de parte da populagdo da AVI-2 (moradores das Travessas
Goiania e Curvelo), que ndo possuem iluminagao publica. De intensidade média,
visto ser um impacto cujo efeito é reversivel e temporario, pois sua manifestacao
tem duracido determinada, podendo ser sanado pelo poder publico municipal. Esse
sistema € de suma importancia para a seguranga dos pedestres e veiculos que
transitam pela area.

Mesmo com a instalagdo do condominio, o sistema de recolhimento de lixo

nao foi submetido a ampliacdo. Essa subcategoria foi classificada como impacto
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negativo, de intensidade média e temporario. Impacto negativo pois, com a chegada
dos moradores no condominio, a geragdo de lixo aumentou consideravelmente,
sendo que o sistema adotado pelo SAAE, com a disponibilidade de dois contéineres,
nao é suficiente para a demanda, mesmo que a coleta aconteca diariamente. A
intensidade foi considerada média por afetar a qualidade de vida, principalmente dos
moradores da AVI-1 (pois os contéineres estdo nessa area), devido ao acumulo de
lixo que, consequentemente, atrai vetores de doencgas. Trata-se de um impacto
temporario, visto que pode ser revertido com ag¢des do Condominio em conjunto com
o SAAE.

Equipamentos comunitarios

Foi levantada a existéncia de equipamentos publicos voltados a educacéao e
assisténcia social nas proximidades do condominio. Os demais equipamentos
comunitarios (postos de saude, lazer e cultura) ndo possuem instalagdes no bairro.

Considerando a projecao populacional para o condominio, o acesso a
equipamentos comunitarios como educagao e saude poderao ter sua capacidade de
atendimento comprometida, mesmo que o bairro ndo tenha uma unidade de saude,
sendo que as consultas médicas sao realizadas nas unidades mais proximas,
localizadas nos bairros Centro e Santa Clara.

Consideramos o impacto a esses equipamentos como negativos, de
intensidade média e temporario. Negativo pois, pode afetar a qualidade de vida da
populacdo da AVI através da superlotacdo dos servigos oferecidos. De intensidade
meédia e de permanéncia temporaria pois, apesar de ser um impacto consideravel,
pode ser revertido pelo poder publico municipal.

O bairro também possui um Centro de Referéncia de Assisténcia Social —
CRAS. Essa unidade tem como publico atendido os beneficiarios de algum beneficio
da assisténcia social, como por exemplo, o Bolsa Familia, Beneficio de Prestacao
Continuada (BPC) ou outros beneficios da Assisténcia Social, ou ainda familias em
situacao de vulnerabilidade social.

Assim, consideramos que a implantagao do condominio ndo afetara a oferta

desse servigo publico, visto que as faixas de renda da populagdo do condominio



82

demonstra que ndo séo pessoas enquadradas nas categorias de pessoas assistidas
pelo CRAS.

Os demais subtemas, lazer e cultura, também n&o sao oferecidos pelo poder
publico municipal no bairro. Alias, a cidade de Vigosa é carente de unidades publicas
de lazer e cultura, sendo esse papel preenchido, em partes, pela UFV, a qual
oferece programas culturais diversos e amplos espacos fisicos para pratica de lazer.
Logo, esses dois subtemas sao classificados como nulos, de intensidade baixa e
permanente. Nulo pois, a implantacdo do condominio ndo gera sobrecarga nas
unidades existentes e de intensidade baixa e permanente pois, 0 municipio nao
possui uma legislacdo urbanistica que estabelece parametros para implantagdo de

espacos de cultura e lazer.

Valorizagao imobiliaria

Foi demonstrado no Estudo, que o empreendimento € compativel com as
caracteristicas socioeconémicas da AVI. Demonstramos também que a implantagao
do empreendimento podera valorizar a parte da AVI-1, visto que essa area foi
submetida as melhorias na sua infraestrutura urbana. Por outro lado, a AVI-2 n&o
teve nenhum tipo de melhoria em sua infraestrutura, levando-nos a crer que néao
havera valorizagao.

Assim, classificamos esse subtema como neutro, de intensidade baixa e
temporario, visto que o empreendimento pode trazer mais investimento do poder

publico municipal para a AVI, principalmente para a AVI-2.

Mobilidade urbana

A mobilidade urbana possui subtemas como aumento no trafego de veiculos,
estacionamento, aumento no transito de pedestres e demanda por transporte
publico. Consideramos que a implantacdo do condominio traz impacto negativo, de
alta intensidade e permanente a esses subtemas.

Fez-se a analise do sistema viario que sera usado para acessar O

empreendimento, compreendendo as vias que serdao mais afetadas pelo trafego
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gerado a partir de sua instalacdo. Tratam-se de ruas ingremes e estreitas, com
infraestrutura inadequada de calgadas para pedestres (Quadro 3).

Considerando a existéncia de apenas 52 vagas de estacionamento e a
projecdo de um veiculo em cada uma das 64 unidades residenciais, além do
aumento no trafego, ocorrera também o aumento de veiculos estacionados na via
publica, situacdo que pode impactar negativamente o transito na Rua Goiania e das
travessas laterais ao condominio e de parte da Rua Geraldo Calixto, utilizadas para
acesso ao condominio.

Com o aumento do fluxo de veiculos, principalmente nos horarios de pico,
havera também o impacto no transito de pedestres, considerando que esses utilizam
a rua para seus deslocamentos, visto que as calgadas ndo possuem infraestrutura
adequada.

Também observamos um impacto significativo em relagdo ao transporte

publico, visto que a regiao é carente de linhas disponiveis.

Conforto ambiental

O conforto ambiental possui subtemas como ventilacdo, temperatura,
iluminagcdo, ruido e poluicdo. Realizamos a analise dos trés primeiros itens
(temperatura, ventilacdo e iluminagcao naturais) e consideramos os impactos nulos,
de intensidade baixa e permanentes. A localizagdo do condominio em um terreno e
regido ingreme, de ocupagao consolidada, com torres baixas de cinco pavimentos,
nao oferece obstaculos para a circulagdo natural dos ventos, nao cria
sombreamentos as residéncias da AVl e nem causa aumento na temperatura.

Com relagdo ao ruido e a poluicdo, consideramos que sdo impactos
negativos, de média intensidade e temporarios. O aumento do ruido é proveniente
dos sinais sonoros dos portdes do condominio, os quais sao percebidos com maior
intensidade durante os horarios de pico: 06:30 as 08:30; 11:30 as 14:00; 17:00 as
18:30.

Sabendo que a emissao de ruidos deve obedecer aos critérios e diretrizes

estabelecidas na norma brasileira NBR 10.151%, realizamos a medigdo instantanea

35 ABNT NBR 10151 — Acustica — Avaliagdo do ruido em areas habitadas, visando o conforto da
comunidade — Procedimento.



