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O sol nasce e ilumina as pedras evoluidas

Que cresceram com a forca de pedreiros suicidas
Cavaleiros circulam vigiando as pessoas

N&o importa se sdo ruins, nem importa se sdo boas
E a cidade se apresenta centro das ambicoes

Para mendigos ou ricos e outras armagdes
Coletivos, automdveis, motos e metrds

Trabalhadores, patrdes, policiais, camelés

A cidade ndo péra, a cidade s6 cresce
O de cima sobe e 0 de baixo desce
A cidade ndo para, a cidade s6 cresce

O de cima sobe e o de baixo desce

A cidade se encontra prostituida

Por agueles que a usaram em busca de saida
llusora de pessoas de outros lugares

A cidade e sua fama vai além dos mares

No meio da esperteza internacional

A cidade até que ndo esta tdo mal

E a situacdo sempre mais ou menos

Sempre uns com mais e outros com menos

A cidade ndo para, a cidade s6 cresce
O de cima sobe e 0 de baixo desce
A cidade ndo para, a cidade s6 cresce

O de cima sobe e o de baixo desce.

Chico Science — A Cidade
(cantor e compositor olindense, colaborador do movimento manguebeat)



RESUMO

O presente trabalho de pesquisa investigou os impactos decorrentes de empreendimentos de
habitacdo coletiva vertical e a necessidade de se cobrar os critérios minimos estabelecidos nos
incisos do art. 37 do Estatuto da Cidade, quando da autorizacdo pelo Poder Publico para a
construgéo de tais empreendimentos. Intensificou-se nos elementos constitutivos dos espagos
urbanos, bem como o equilibrio urbanistico das cidades como direito fundamental,
caracterizado na qualidade de vida. Buscou-se demonstrar que o Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga (EIV) é um direito de toda a sociedade para garantir o direito fundamental a
cidade urbanisticamente ordenada, com também mecanismo que d& efetividade ao principio
da supremacia do interesse publico sobre o privado. Para tanto, analisou a politica urbana
inicialmente adotada para a Regido Administrativa de Samambaia e a que atualmente vem
sendo implantada, com foco nos impactos dela decorrentes e a necessidade do EIV para que
0s empreendimentos causem o minimo de impacto possivel, 0 que 0S mesmos sejam
compativeis com a estrutura urbana existente.

Palavras-chave: Direito Constitucional. Direito Urbanistico. Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga. Direito a Cidade. Sustentabilidade. Qualidade de Vida. Direito Fundamental.
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INTRODUCAO

A sustentabilidade das cidades é tema que ha pouco tempo vem sendo
debatido com mais afinco, em especial na nossa legislacdo e doutrina. Mas que, ha muito, é

pauta em debates de especialistas do urbanismo em diversos cantos do mundo.

No entanto, de forma inovadora em nosso ordenamento juridico, veio o
Estatuto da Cidade introduzir diretrizes e mecanismos para que nossas cidades possam
desenvolver de forma ordenada, com o escopo de propiciar o direito fundamental ao bem-

estar dos que habitam em conjunto a urbe.

Entre os mecanismos introduzidos pelo Estatuto da Cidade, um dos que
mais se destacam e o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV), pois oportuniza uma
visdo dos pontos positivos e negativos que um determinado empreendimento ird causar a uma

localidade ja consolidada.

Um dos modelos de empreendimento que mais impactam o meio ambiente
urbano é o de habitacéo coletiva vertical, uma vez que, além de impactar a paisagem urbana,
aumenta em muito a circulacdo de pessoas e veiculos e a demanda por servi¢os publicos, bem
como tras diversos outros impactos derivados do adensamento, desde os de carater sanitario

aos de carater ambiental natural.

A Regido Administrativa de Samambaia, cidade satélite do Distrito Federal,
é uma das localidades brasileira que vem sofrendo com o alto crescimento da verticalizacdo
das moradias, pois foi construida para assentamento de familias de baixa renda e projetada

para comportar uma densidade menor do que, hoje, esta sendo 14 implantada.

Esse evento de mudanca dos padrdes dos empreendimentos de habitagédo
coletiva se deve ao capital sobrepondo-se ao bem-estar comum, pois, como bem adverte o
professor Luiz Guilherme da Costa Wagner Junior, “ndo ha como negar que interesses
econbmicos e politicos revelam-se, no mais das vezes, 0s principais inimigos do sadio
desenvolvimento urbano,” fato que é uma constante no desenvolvimento das grandes

cidades, quais vém optando pelo crescimento por intermédio dos condominios verticais,

! WAGNER JUNIOR, Luiz Guilherme da Costa, A agéo civil pablica como instrumento de defesa da ordem
urbanistica. Belo Horizonte: Del Rey, 2003. p. 17.
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muitas das vezes em desconformidade com os parametros urbanisticos j& existentes, o que,

ndo raro, sdo frutos de interesses escusos patrocinado por empresas e politicos.

Diante disso, cobrar os critérios minimos estabelecido para o EIV pelo
Estatuto da Cidade, no caso dos empreendimentos de habitacdo coletiva vertical, € medida de
suma importancia para o desenvolvimento urbano sustentavel das cidades, cobranga que deve
ser feita independentemente da edi¢do de lei municipal, como prevé o art. 37 do diploma
supracitado, pois se trata de prevencdo a violacao de direito fundamental da sociedade, qual

seja, o da qualidade de vida.



1 ODIREITO AUMA CIDADE ORDENADA

A cidade ¢ a evolugédo do convivio das pessoas em grupo, é um espaco onde
deve prevalecer o interesse coletivo quando se trata do seu desenvolvimento, pois 0 as

implicacdes de sua politica urbana atinge a todos os seus co-habitantes.

Dessa forma, cidade ordenada é sinal de qualidade de vida, que, por
conseqiiéncia, atinge sua finalidade social quando garante o bem-estar aos que ali
constituiram suas moradias. Pois “a cidade ¢ algo mais do que o somatdrio dos seus
habitantes: é uma unidade geradora de um excedente de bem-estar e de facilidades que leva a
maioria das pessoas a preferirem — independentemente de outras razbes — viver em

comunidade a viverem isoladas.”?

1.1 A-cevolucéo da cidade

Segundo Lefebvre, o marco zero da idéia de cidade nasce com a escrita,
pois, dai, pode-se organizar toda sua estrutura burocratica consistente nas normas que
ordenasse a conduta a ser assumida por seus habitantes, que denomina de cidade politica, qual
“administra, protege, explora um territorio freqiientemente vasto, ai dirigindo os grandes
trabalhos: drenagem, irrigacdo, construcdo de diques, arroteamentos etc. Ela reina sobre um

determinado ntmero de aldeias.”

Esse modelo de cidade dura séculos, movida pelo pequeno mercado, qual

era realizado, em sua grande parte, entre seus componentes.

No entanto isso muda, pois 0 mercado comeca a crescer, tornando-se uma
pratica urbana, ocasido em que ndo mais predomina o poder pela posse de grandes
propriedades — os feudos perdem poder, predominando, assim, a capacidade pelo negdcio,
nascendo a cidade comercial, qual ndo € mais um ndcleo isolados dos habitantes da area rural,
passando a ser 0 polo de venda das producdes artesanais e da producéo rural, mudando toda a
estrutura urbana da cidade, pois 0 mercado passa a ser o centro das atengdes e, em sua volta,

agruparam-se:

2 CULLEN, Gordon. Paisagem Urbana. Tradugdo de Isabel Correia e de Carlos de Macedo. Lisboa: Edigdes 70,
1971, p. 9.

® LEFEBVRE, Henri. A Revolucdo Urbana. Traducdo de Sérgio Martins. 2. reimp. Belo Horizonte: Editora
UFMG, 2004, p. 21.
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[...] a igreja a prefeitura (ocupada por uma oligarquia de mercadores), com
sua torre ou campanario, simbolo de liberdade. Deve-se notar que a
arquitetura segue e traduz a nova concepcdo da cidade. O espa¢o urbano
torna-se o lugar de encontro das coisas e das pessoas.*

Diante do crescimento do capital comercial e da producdo em massa, inicia-
se um novo conceito de cidade, a cidade industrial, fenémeno que se da pela aproximacao da
indUstria com a cidade comercial, na busca “dos capitais ¢ dos capitalistas, dos mercados e de

uma abundante mio-de-obra, mantida a baixo preco,”®

com tal mudanca, “a principal
inovacdo nesse trajeto evolutivo das urbes foi 0 rompimento das delimitacGes perimetrais de
seus territorios, que deixaram de ser pré-moldados e passaram a admitir prolongamentos e

ramiﬁc.eu;ées.”6

SO que, segundo Lefebvre, essa cidade industrial e seu imenso crescimento

criaram outro fenémeno, qual denomina de:

[...] imploséo-explosdo (metafora emprestada da fisica nuclear), ou seja, a
enorme concentracdo (de pessoas, de atividades, de riquezas, de coisas e
objetos, de instrumentos, de meios e de pensamentos) na realidade urbana, e
a imensa explosdo, a projecdo de fragmentos multiplos e disjuntos
(periferias, suburbios, residéncias secundarias, satélites etc.).7

No entanto, outro fenémeno vem acontecendo nos tempos atuais, qual seja,
um imenso crescimento das periferias por intermédio da verticalizacdo, elemento que sera a
analise do presente estudo, qual tratara dessa explosdo dentro da explosdo que se refere
Lefebvre, ou seja, analisar-se-& o adensamento residencial que os empreendimentos de
habitacdo coletiva verticais vém ocasionando nas periferias do pais e os impactos que trazem
a tais localidades, com especial enfoque a Regido Administrativa de Samambaia (cidade

satélite do Distrito Federal).

* LEFEBVRE, Henri. A Revolugdo Urbana. Tradugdo de Sérgio Martins. 2. reimp. Belo Horizonte: Editora
UFMG, 2004, p. 22.

® Ibidem, p. 25.

® COSTA, Carlos Magno Miqueri da. Direito Urbanistico Comparado: planejamento urbano. Das Constituicées
ao tribunais luso-brasileiro. Curitiba: Jurug, 2009. p. 39.

" LEFEBVRE, op. cit., p. 26.



11

1.2 Ordenamento urbano e bem-estar dos habitantes: aspectos constitucionais.

Conforme licdo de Hely Lopes Meirelles, “o bem-estar social é o bem
comum, o bem do povo em geral, expresso sob todas as formas de satisfacdo das necessidades
comunitarias. Nele se incluem as exigéncias materiais e espirituais dos individuos

coletivamente considerados.”®

Deve também atentar para o fato de que “a finalidade precipua da
Administracdo é a promocdo do bem-estar social, que a Constitui¢do traduz na elaboracéao e

execucdo de ‘planos nacionais e regionais de ordenacéo do territério [...] (art. 21, IX).”®
Como preceitua o art. 182 de nossa Carta Magna:

A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

Seguindo o mandamento constitucional a Lei Federal n® 10.257, de 10 de
julho de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade, vem consolidar tal entendimento,
afirmando no paragrafo unico de seu art. 1°, que o uso da propriedade urbana devera ser

sempre “em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidad&os.”

Di Pietro destaca que “as normas de direito publico, embora protejam
reflexamente o interesse individual, tém o objetivo primordial de atender o interesse publico,

a0 bem-estar coletivo.”*°

Ja Dias, leciona que o “desenvolvimento urbano com qualidade de vida
nada mais visa do que compatibilizar interesses individuais e sociais,” pois “a coexisténcia

entre interesses publicos e privados € condicdo sine qua non para o gerenciamento da questdo

® MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 32 ed. atualizada por Eurico de Andrade
Azevedo, Délcio Balestero Aleixo e José Emmanuel Burle Filho, Sdo Paulo: Malheiros, 2006. p. 597.

% Ibidem, p. 739.
9p| PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 19 ed. 2 reimpr. S&o Paulo: Atlas, 2006, p. 83.
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urbana, que ha& de ser calcada no bem-estar social e na qualidade de vida para todos os

habitantes.”**

Né&o fugindo de tal raciocinio, vem a Lei Complementar Distrital n° 370, de
02 de marco de 2001, qual estabelece o Plano Diretor Local (PDL) de Samambaia/DF,

determina, em seu art. 1°, que:

O Plano Diretor Local de Samambaia - PDL de Samambaia é o instrumento
basico da politica de desenvolvimento urbano e territorial da Regido
Administrativa de Samambaia - RA XlI, tendo como finalidades: | - orientar
0s agentes publicos e privados que atuam na producdo e gestdo do territorio
para o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da Regido Administrativa
e da propriedade, com vistas ao bem-estar de seus habitantes.

E oportuno relembrar, que a preocupagio com o bem-estar dos habitantes
das cidades, encontra-se registrada desde 1933, quando na cidade de Atenas, Grécia, foi
realizado o IV Congresso Internacional de Arquitetura Moderna (CIAM), onde um manifesto
urbanistico que expressava 0 pensamento sobre o meio urbano da época, chamado de “A
Carta de Atenas”, ja advertia para o que hoje é principio constitucional em nosso sistema

juridico, ou seja:

[...] se a forca das coisas diferencia a habitagdo rica da habitacdo modesta,
ndo se tem o direito de transgredir regras que deveriam ser sagradas,
reservando sé para alguns favorecidos da sorte o beneficio das condi¢des
necessarias para uma vida sadia e ordenada. E urgente e necessario
modificar certos usos. E preciso tornar acessivel para todos, por meio de
uma legislacéo implacavel, uma certa qualidade de bem-estar, independente
de qualquer questdo de dinheiro.*?

Deste modo, é no sentido do bem-estar dos habitantes locais que devem ser
pautadas as normas que tratam do desenvolvimento urbanistico das cidades, pois o bem-estar
deve sempre preponderar, uma vez que trata do interesse maior a ser perseguido, como direito

fundamental, como adiante demonstrarmos.

Os direitos fundamentais séo subdivididos, pela doutrina dominante, em trés

dimensGes, quais sejam, a de primeira que trata dos direitos do individuo perante o Estado, o

1 DIAS, Daniella S., Desenvolvimento Urbano: principios constitucionais. 1. ed. 2. tir. Curitiba: Jurua, 2005. p.
1009.

2 CARTA DE ATENAS, Assembléia do CIAM — Congresso Internacional de Arquitetura Moderna, Atenas,
1933. Disponivel em: <http://portal.iphan.gov.br/portal/baixaFcdAnexo.do?id=233>. Acesso em: 11 ago
2009.
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de segunda, que tratam dos direitos sociais dos individuos em conjunto com outros, mas ainda
de forma quase que individual, e o de terceira, qual funda-se no pensamento dos direitos

fundamentais de forma metaindividual, qual seja nosso objeto de analise. **

No entanto, cabe salientar, ha autores que defendem uma quarta dimenséo,
que trataria da globalizacdo dos direitos fundamentais, mas que ndo adentraremos em nosso

trabalho, pela complexidade e falta de necessidade para nossos estudos.**

A terceira dimensdo dos direitos fundamentais sera a que utilizaremos
como fonte de analise, pois, como bem destaca Sarlet, “trazem como nota distintiva o fato de
se desprenderem, em principio, da figura do home-individuo como seu titular, destinando-se a
protecdo de grupos humanos (familia, povo, nacéo), e caracterizando-se, conseqiientemente,

como direitos de titularidade coletiva ou difusa.”*®

Ou seja, 0 meio ambiente urbano ordenado é direito fundamental de terceira
dimensdo, pois ndo é bem da vida que pertence a uma Unica pessoa, mas a toda uma
coletividade que ndo hd como se determinar, qual, como o direito a0 meio ambiente e

qualidade de vida, est&o inclusos nos direitos fundamentais de terceira dimensdo.*

O meio ambiente urbano ordenado é um direito fundamental inserido no rol

dos interesses metaindividuais, pois:

S&o metaindividuais, transindividuais ou superindividuais aqueles interesses
gue transcendem a esfera particular de uma pessoa fisica ou juridica
determinada. Pertencem a uma comunidade amorfa, fluida, contingente,
flexivel, sem personalidade juridica, cuja titularidade pertencem a
coletividade, a qual possui identidade social.*’

¥ SARLET, Ingo Wolfgang, A efic4cia dos direitos fundamentais. 5. ed. rev. atual. e ampl. Porto Alegre:
Livraria do Advogado, 2005. p. 54/60.

 Ibidem.
5 |dem, p. 57.
8 1dem.

Y BULOS, Uadi Laméngo, Mandado de seguranca coletivo: em defesa dos partidos politicos, associagées,
sindicatos, entidades de classe. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 1996. p. 58.
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Metaindividual entdo é o interesse por uma cidade que tenha equilibrio
urbanistico, j& que a todos séo sentidos os beneficios e maleficios decorrentes de sua politica

de desenvolvimento urbano.

Assim, o meio ambiente, seja ele natural ou artificial (urbano), deve ser
protegido em igual intensidade, mas, como alerta Freitas, € tradicional o estudo e a defesa do
meio fisico natural, constituido pela flora e fauna, pela biosfera e seus componentes, como o
solo (litosfera), os rios, lagos e oceanos (hidrosfera), o ar atmosférico e o clima

(atmosferat).”18

Mas, € importante salientar, que o meio ambiente natural ndo € o Unico

amparado pela Constituicdo Federal, pois:

[...] o constituinte brasileiro de 1988, além da ambiéncia natural tutelada no
art. 225, caput e § 1°, concebeu trés outras formas de meio ambiente: (a) o
cultural, formado pelo patriménio histérico, artistico, arqueolégico,
paisagistico, turistico e cientifico (art. 216); (b) o do trabalho, caracterizado
pelas condi¢fes de salubridade e seguranca que envolvem as atividades
laborais (art. 200, VIII); e (c) o artificial, integrado pelo espaco urbano
construido (arts. 182 e 225).%°

Como visto, deve-se ter com 0 meio ambiente urbano o mesmo tratamento
gue se tem com 0 meio ambiente natural, uma vez que ambos sdo bens de uso comum do
povo e essencial a sadia qualidade de vida, fato que imp&em ao Poder Publico e a coletividade

o dever de defendé-los e preserva-los para as presentes e futuras geracoes.

Destarte, preservar uma cidade urbanisticamente ordenada é meio pelo qual
se garante o bem-estar dos que nela habitam, cabendo ponderar, que tal beneficio transpassa o
interesse desses habitantes, pois os resultados do ordenamento urbanistico fogem da esfera
individual ou mesmo do individuo que compdem a populagdo momentaneamente existente no
local, uma vez que atingira futuros cidadaos que por ventura venham a constituir sua moradia
ali, bem como 0s que nem ao menos nasceram, que, ao serem gerados no Utero de uma mae
gue tenha como residéncia tal localidade, colherdo os beneficios e maleficios da politica

urbana ali implantada, fato que, claramente, evidencia seu carater metaindividual.

8 FREITAS, José Carlos de, Dos interesses metaindividuais urbanisticos. Disponivel em: <http://www.mp.
mg.gov.br/portal/public/interno/arquivo/id/4343>. Acesso em: 03 set 2009.

¥ Ibidem.
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Para Castilho, o interesse metaindividual é subdividido em trés grupos,

quais sejam:

Interesses Individuais Homogénios, assim chamados aqueles que tém origem
comum, compreendendo 0s integrantes determinados ou determinaveis do
grupo, categoria ou classe de pessoas que compartilhem prejuizos divisiveis,
oriundos das mesmas circunstancias de fato; Interesse Coletivo, cujos
interesses sdo indivisiveis de um grupo determinado ou determinavel de
pessoas, reunido por uma relacao juridica basica comum e Interesses Difusos
consistindo no interesses transindividuais, de natureza indivisivel, de que
sejam titulares pessoas indeterminadas e ligadas por circunstancias de fato,
compreendendo grupos menos determinados de pessoas, entre as quais
inexiste vinculo juridico ou fatico preciso [...].%°

Portanto, encaixa-se a defesa do meio ambiente urbano ordenado na classe
dos interesses difusos, uma vez que “a ninguém especificamente pertence o direito a natureza,
ao equilibrio ecoldgico, a regularidade do consumo, a preservacdo de bens histéricos ou
artisticos, ao planejamento urbano, ou a produtividade do solo rural”, pois “¢ inegavel que a
violacdo de tais valores da sociedade é nociva a cada qual de seus membros que venha a

. 21
sofrer os efeitos danosos™ .

Outra questdo que é de suma importancia destacar é o fato de que ndo se
pode pensar a questdo urbanistica apenas em determinada localidade, mas em um contexto
geral, pois “inocua serd a ordenagdo urbanistica de uma &rea, se a contigua permanecer

desordenada”?.

Diante do que acima foi colocado, pode-se concluir que o meio ambiente
urbano ordenado e um direito fundamental de terceira dimensdo, qual se encontra na classe
dos interesses metaindividuais, na forma difusa, pois ndo ha como determinar o nimero de
pessoas que sdo atingidas quando as questdes urbanisticas sdo manuseadas sem se atentar para
a finalidade social da cidade e do bem-estar dos que nela vivem, ja que seus danos nédo
atingem apenas uma determinada coletividade, mesmo quando a situacdo € local, pois todos

sdo atingidos com a boa ou ma politica urbana implantada.

2 CASTILHO, Ricardo dos Santos. Direitos e interesses difusos, coletivos e individuais homogéneos. Campinas:
LZN, 2004. p. 30-31.

2L TACITO, Caio apud MANCUSO, Rodolfo de Camargo. Interesse Difuso: conceito e legitimacao para agir. 5.
ed. rev. e atual. S8o Paulo: Revista dos Tribunais, 2000, p. 138.

22 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal Brasileiro. 9. ed. Sao Paulo: Malheiros, 1997, p 370.
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2 PANORAMA DA POLITICA DE DESENVOLVIMENTO URBANO
NA REGIAO ADMINISTRATIVA DE SAMAMBAIA/DF

A Regido Administrativa de Samambaia/DF sofre imensa desvirtuagdo em
sua politica de desenvolvimento, o que se torna preocupante, pois pode se transformar em
“caminho sem volta,” comprometendo de forma permanente o equilibrio urbanistico da

localidade.

Assim, duas questdes devem ser analisadas para compreender o
desenvolvimento urbano da Administracdo Regional de Samambaia, quais sejam, o modo

inicialmente pensado e o atualmente praticado.

2.1 Da concepcéao inicial de desenvolvimento

Ficticiamente, Samambaia é popularmente dividida em Samambaia-Norte e
Samambaia-Sul, mas, cabe salientar, tal divisdo s6 existe pelo costume dos moradores locais,
uma vez que ndo ha duas quadras com a mesma numeracdo em toda a cidade, ou seja, ndo ha
duas quadras 110 em tal Regido Administrativa, quais, se houvessem, deveriam ser
denominadas uma de norte e outra de sul, existindo, assim, uma quadra 110 norte e uma 110

sul, como acontece no Plano Piloto, nas asas norte e sul.

A divisdo entre norte e sul é feita da seguinte forma: 1) S&o consideradas de
“Samambaia-Norte”, as quadras que se encontram do lado norte da linha de transmissdo de
energia elétrica de Furnas Centrais Elétricas Ltda; 2) S&o consideradas de “Samambaia-Sul”,

as que se encontram do lado sul da mesma linha de transmisséo.

Destarte, estdo do lado NORTE da rede de transmissdo todas as quadras
200, 400, 600, 800 e 1000, independente do final ser impar ou par. Ja do lado SUL, estdo

todas as quadras 100, 300 e 500, do mesmo modo, independente de ter final impar ou par.

A observacdo feita acima é importante para compreender algo que é motivo

de erro por muitas pessoas, até mesmo por moradores antigos da cidade.

Muitos confundem a sigla QN como sendo “Samambaia-Norte” e QS com
sendo “Samambaia-Sul”, erro que € ocasionado pelos finais N e S, mas a verdade € que todas

as quadras ttm uma QN e uma QS, ou seja, a QN estd do lado norte da quadra e ndo do lado
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norte (“Samambaia-Norte”) da linha de transmissdo de FURNAS. Assim sendo, mesmo a
Quadra 408 estando do lado norte da linha de transmissédo, ela possui uma QS, e a Quadra

110, mesmo estando do lado sul, possui uma QN.

A importancia de entender tais siglas é para compreender como foi pensada
a questdo urbanistica de Samambaia, em especial o tipo de construgcdo que foi destinado a
cada local, para, desta forma, ter uma melhor compreensdo da subdivisdo de uma quadra, nos

moldes que pensou o urbanista que a projetou, qual dividiu as quadras em trés partes:

12 — QN = éarea norte de uma quadra — local destinado ao comércio,
empreendimento de habitacdo coletiva vertical e equipamentos publicos como escolas,
delegacias, etc. AREA DE MEDIA DENSIDADE; 22 — QR = area central de uma quadra —
local destinado & habitacdo unifamiliar, onde foram assentados os cidaddo pelo programa
habitacional para pessoas de baixa renda do Distrito Federal, bem como empreendimento de
habitacio coletiva vertical com 4 (quatro) pavimentos, ou seja, AREA DE BAIXA
DENSIDADE; e, 32 — QS = &rea sul de uma quadra — local como a mesma destinacdo dada a

ON.

Estando claras as divisdes estabelecidas em todas as quadras de Samambaia,
pode-se visualizar com clareza a densidade construtiva de cada area, o que nos leva a crer que
0 aumento do potencial construtivo trara imensos danos a ordem urbanistica local, bem como

acarretara prejuizos aos moradores ali estabelecidos, como passaremos a demonstrar.

2.2 Da politica de desenvolvimento urbana atualmente adotada e seus impactos

Atualmente a Regido Administrativa de Samambaia/DF vem sofrendo uma
imensa transformacéo na politica de oferta de habitacdo, pois, 0 que era inicialmente voltada a
familias de baixa renda — construcBes verticais de habitacfes unifamiliares, passou a ser
voltada para familias de classe média, com padrGes arquitetdnicos focados aos

empreendimentos de habitacdo coletiva vertical — construgdes verticais de apartamentos.

O primeiro plano para tais areas era a construgdo de prédios com até 4

(quatro) pavimentos, ou seja, pilotis®> e mais 3 (trés) andares para apartamentos, % no entanto,

% 0 Decreto Distrital n.> 19.915/98, em seu art. 2°, XLIII, denomina pilotis como sendo o “pavimento térreo
formado pelo conjunto de pilares que sustentam a edificagdo, com espagos livres e areas de uso comum.”
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0 que se V&, hoje, sdo construcbes de prédios com mais de 14 (quatorze) andares para

5

apartamentos,” ou seja, 5 (cinco) vezes maior que a altura pensada pelo urbanista que

projetou a infra-estrutura da Regido Administrativa de Samambaia/DF.

O projeto urbanistico de uma localidade deve ser sempre pautado pelo
estudo e planejamento, com a finalidade de harmonizar o ambiente que se pretende criar, uma
vez que desenho urbano deve, sempre, estar “[...] focado na diversidade de atividades que
contribui na criacdo de espacos urbanos de sucesso e, em particular com a estrutura fisica que

suporta essas fungdes e atividades propostas.”26

Assim, leva-se a concluir que um urbanista, ao desenhar um espaco urbano,
da ao seu projeto um equilibrio contextualizado com os equipamentos publicos que ali serdo
inseridos, 0 mesmo que faz o engenheiro civil, qual ndo vai utilizar a mesma quantidade de

ferro de uma fundacdo de um prédio de 20 (vinte) andares na fundacdo de uma simples casa.

Deste modo, quando se cria um projeto urbanistico com o intuito de que tal
area seja de baixa densidade, o urbanista vai lhe dar uma infra-estrutura que comporte o que
ali vai ser implantado — nem mais, nem menos. No entanto, se antes que 0 mesmo seja
totalmente implantado muda-se suas caracteristicas para média ou alta densidade, deve-se,
também, ampliar a infra-estrutura inicialmente pensada para o local, pois a mesma foi
projetada para suportar um densidade inferior, 0 que, caso ndo seja feito, ira implicar,

obviamente, em extremo impacto a infra-estrutura existente.

Acontece que, mesmo o projeto inicial da Regido Administrativa de
Samambaia/DF ter sido concebido para empreendimentos de habitacdo coletiva verticais de
baixa densidade, inicia-se uma nova fase em que se tem autorizando construgdes em altura
superior a pensada inicialmente pelo urbanista que projetou a infra-estrutura local, sem que

antes houvesse uma ampliacdo da ja existente, ou seja, ndo se atentando para a premissa de

2 ANEXO A, fotos 1 e 2
% ANEXO B, fotos 1 e 2

% PAOLLI, Dina de, Desenho Urbano nas areas habitacionais: uma metodologia de anélise conceitual. Uma
metodologia de andlise dos conceitos de desenho urbano em propostas de projeto e intervengdo no ambiente
construido. Sdo Paulo: USP, 2007. Disponivel em: <http://www.usp.br/nutau/CD/47.pdf>. Acesso em: 6 set
2011.
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que os projetos urbanisticos primam em implantar infra-estrutura para o que se pretende

construir no ato de sua concepgao.

Preocupados com o0s impactos que 0 novo modelo de empreendimento de
habitacdo coletiva vertical ird causar a infra-estrutura existente, uma Associacdo de
Moradores local, conhecida como Prefeitura Comunitaria das Quadras 110 e 112 de
Samambaia, constituiu a Comisséo de Desenvolvimento Urbano (CDU) para aprofundarem-se

nas questdes relacionadas aos impactos supramencionados.

Dos trabalhos daquela Comissdo originou-se 0 RELATORIO N° 01/2009-
CDU-MT2, documento que analisou 0s impactos que tais empreendimentos vem e virdo
causar a trés quadras de Samambaia, quais sejam, Quadras 108, 110 e 112, 0 que serve para
fazer um panorama dos impactos que serdo causados a infra-estrutura de toda Regido
Administrativa, quando todos os empreendimentos, de todas as quadras, estiverem totalmente

construidos.

Das informac@es contidas no relatdrio acima mencionado, faremos, a frente,
um panorama dos impactos decorrentes do novo modelo de empreendimento de habitacao

coletiva vertical que esta sendo construido na Regido Administrativa de Samambaia/DF.

2.2.1 Dos impactos na circulacéo viaria

Um dos pontos levantados pela CDU foi a questdo do fluxo viario, qual,
segundo 0 RELATORIO N° 01/2009-CDU-MT2, sofre, e sofrera ainda mais, com a
implantacdo de empreendimentos de habitacdo coletiva verticais com mais de 4 (quatro)

pavimentos.

O documento supramencionado, afirma que o0s empreendimentos de
habitacgéo coletiva verticais, localizados na Quadra 108 de Samambaia, possuem, no total, 512

(quinhentas e doze) unidades domiciliares.

Porém, quando se trata de local destinado & guarda de veiculos,?’ s6 sdo

8

disponibilizadas 296 (duzentas e noventa e seis) vagas particulares,®® ou seja, se for

7 0 Coédigo de Edificacdes do Distrito Federal (Lei Distrital n° 2.105/98, art. 115, | e 1), denomina o local
destinado a guarda de veiculos como garagem ou abrigo, quando coberto, e estacionamento, quando
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considerado que cada unidade domiciliar tem 1 (um) carro, cerca de 42% (quarenta e dois por
cento) desses automéveis dependerdo de vagas publicas® ou, como fazem hoje, estacionardo
em fila ao longo das duas margens das vias publicas e em frente, muita das vezes, das

garagens das habitacdes dos lotes L0.*

O mesmo relatério, fazendo uma previsdo dentro de um contexto em que
50% (cinglienta por cento) das 512 (quinhentas e doze) unidades domiciliares possuem 2
(dois) carros e as outras 50% (cinqgiienta por cento) apenas 1 (um),** chega-se ao preocupante
percentual de que 61% (sessenta e um por cento) dos carros trazidos pelos empreendimentos
ndo serdo contemplados por vagas particulares,® ou seja, irdo necessitar de vagas ptblicas ou,

na falta dessas, irdo acomodar-se ao longo das vias.

Conforme acima exposto, fica claramente visivel, que as edificacGes de
empreendimentos de habitacdo coletiva verticais construidas na Quadra 108 de Samambaia

sdo verdadeiros polos atrativos de transito.

O mesmo relatdrio, ao tratar, dessa vez da QR 110, destaca outro
preocupante dado, qual seja, a construcdo de 4 (quatro) empreendimentos de 15 (quinze)
andares de apartamento, com 4 (quatro) apartamentos por andar, no interior de tal QR,* o que
resultaria em 240 (duzentas e quarenta) novas unidades domiciliares em tal are, ou seja, serdo,
segundo tal documento, atraidos para o local, no minimo, 240 (duzentos e quarenta) carros,

isso, considerando 1 (um) carro por apartamento.®*

descoberto, sendo classificado em particular, quando situado em propriedade privada e puablico, quando
situado em &rea publica.

8 ANEXO C, grafico n° 01.
» ANEXO C, gréfico n° 03.
% ANEXO A, foto 5.

31 ANEXO C, grafico n° 02.
%2 ANEXO C, grafico n° 04.
3 ANEXOS G e H.

% BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. Acdo Civil Pablica n° 2010.01.1.180446-3.
Vara de Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundiario do Distrito Federal. Requerente: Prefeitura
Comunitéaria da Quadras 110 e 112 de Samambaia. Requeridos: Distrito Federal e outros.
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No entanto, deve-se salientar que o nimero minimo de carros a serem
atraidos é bem superior ao de carros ja existentes na QR 110, uma vez que no local existem

apenas 171 veiculos desse tipo, conforme o relatério ora tratado.*®

Ja quando se faz previsdo onde 50% (cingiienta por cento) dos apartamentos
a serem construidos possuem 2 (dois) carros e 0s outros 50% (cingienta por cento) apenas
um, a atracdo de transito se agrava ainda mais, pois 0 nimero de carros previstos a serem

atraidos sdo 2 (duas) vezes maior que o0s j& existentes, segundo informagdes do relatorio.*®

Outros dados relacionados a construcdo de quatro prédios na area central da
QR 110 que sdo de suma importancia ressaltar, uma vez que atingem diretamente a
capacidade da circulacdo viaria, é de que: a) 59% (cinqlienta e nove por cento) das habitacoes
nos lotes LO possuem carro, mas, no entanto, 41% (quarenta e um por cento) ndo possuem
nenhum carro;*’ b) da porcentagem anterior que possui carros, 88% (oitenta e oito por cento)
das habitacdes nos lotes LO possuem até um carro;*® e, ¢) 84% (oitenta e quatro por cento) dos
moradores das habitacBes nos lotes LO ndo possuem carro.*

Os dados acima, extraidos do relatério em pauta, revelam-se preocupantes,
uma vez que serdo alterados com o aumento do poder econémico das familias que ocupam as
habitacbes dos lotes LO da QR 110, fato que trard ainda mais carros para tal QR, pois
financiar um carro, hoje, é bastante facil e no Distrito Federal a média ¢ “de um carro para
cada duas pessoas,” indice que, no caso do DF, traz diversas conseqiiéncias, quais “estdo cada
vez mais presentes no dia a dia do brasiliense, tenha ele carro ou ndo. As mais evidentes sdo

0s congestionamentos e a falta de vagas.”*°

% ANEXO D, gréfico n° 04.
% ANEXO D, gréfico n° 05.
% ANEXO D, gréfico n° 01.
% ANEXO D, gréfico n° 02.
% ANEXO D, gréfico n° 03.

40 BERNARDES, Adriana. Em 10 anos, frota de carros no DF cresceu cinco vezes mais que populagao.
Caderno Cidades. Correio Braziliense, Brasilia, 13 fev. 2011. Disponivel em: <http://www.correiobraziliense
.com.br/app/noticia/cidades/2011/02/13/interna_cidadesdf,237496/em-10-anos-frota-de-carros-no-df-cresce

u-cinco-vezes-mais-que-populacao.shtml>. Acesso em: 03 out 2011.
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Diante do que acima foi colocado, caso venha a ser construidos
empreendimentos com mais de 4 (quatro) pavimentos, como inicialmente pensado,* na 4rea
central da QR 110,** caracterizado, nos parece, estara o pélo atrativo de transito, em grande
proporcéo, pois aumentara sobremaneira o transito no interior de tal QR. Sendo importante
destacar que tal local serve apenas de pardmetro para nossos estudos, mas que tal situacéo é

comum nas demais quadras da Regido Administrativa em comento.

2.2.2 Do adensamento residencial e seus impactos nos lotes LO

A mudanca nos modelos de empreendimentos de habitacdo coletiva
verticais, resulta também no aumento de residéncias, mas, de todo modo, 0 que mais preocupa
sdo as edificacBes que estdo sendo erigidas dentro das QRs (area de baixa densidade), uma
vez que ndo ha determinacdo de nimero maximo de domicilios e pavimentos que podem ter

cada empreendimento, conforme ANEXO VI do PDL de Samambaia.

Para demonstrar o adensamento residencial que provoca tais edificagdes,
importante é analisar dados trazidos pela CDU, o que demonstra com clareza tal condensagéo

e, por consequiéncia, sobrecarrega na infra-estrutura local.

Com a construcdo de empreendimentos de habitacdo coletiva verticais de 15
(quinze) andares de apartamento, com 4 (quatro) apartamentos por andar nos lotes L1 que,
anterior ao PDL de Samambaia/DF poderia ter apenas trés andares de apartamento, ter-se-a
uma explosdo imobiliaria inimaginavel, uma vez que, levando em conta a analise que o
relatorio supracitado fez na QR 110, pode-se constatar o absurdo impacto que causardo as

construcdes nas areas de baixa densidade de Samambaia (as QRS).

Segundo dados do relatério, observa-se que serdo construidas mais unidades
domiciliares na area central do que em toda a QR 110,*® ou seja, construir-se-a outra “QR

dentro da propria QR”.

1 ANEXO A, fotos 1 e 2.
42 ANEXOS G e H.
4 ANEXOS G e H.
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Deste modo, 0 que nos parece € que em Samambaia acontece uma
verdadeira “invasdo autorizada”, onde o poder econdmico se sobrepde ao bem-estar da

comunidade que ali j& se encontrava.

Impactos também decorrentes de se autorizar construgbes de
empreendimentos de habitacdo coletiva verticais, em altura superior a pensada inicialmente
para os lotes L1 (antigos H4), é a supressao a iluminacao solar e a privacidade dos lotes LO

das QRs, o que se da pela proximidade dos empreendimentos e as habitacdes unifamiliares.*

Destarte, nos leva a crer que o adensamento residencial, devido a aprovacédo
de construces de empreendimentos de habitagcdo coletiva verticais no porte dos que estdo
sendo erguidos na Quadra 108 de Samambaia, priva as habitagdes dos lotes LO de serem
contempladas pela luz do sol, bem como a privacidade em seus interiores, sem qualquer

preocupacao por parte do Poder Publico para tais fatos.

2.2.3 Da sobrecarga nas redes de energia elétrica, agua e esgoto

Quanto a sobrecarga na rede de energia elétrica, analisaremos tal aspecto
confrontando as informaces prestadas pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano
e Meio Ambiente (SEDUMA)* e pela Companhia Energética de Brasilia (CEB),* de onde
pode-se observar divergéncias quanto aos procedimentos tomados para prever o impacto que
os empreendimentos de habitacdo coletiva verticais podem causar a rede de energia elétrica

local.

Afirma a Geréncia de Desenvolvimento da Area Oeste (GESTE) que “no
desenvolvimento do projeto sdo tomadas posi¢des conjuntas com os diversos Orgaos
governamentais, por meio das consultas as concessionarias de servigos publicos no que se

refere & capacidade de atendimento da infra-estrutura.”*’

No entanto, divergente é a informacédo prestada pela CEB, qual declara que

aquela Companhia “[...] ndo recebeu qualquer solicitacdo de 6rgdos do governo do Distrito

“ ANEXO B.
** ANEXO I.
*® ANEXO J.
* ANEXO I.
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Federal referente a emisséo de parecer técnico sobre a influéncia nas redes de distribuicdo de
energia elétrica da alteracdo da altura dos empreendimentos nas quadras 110 e 112 de
Samambaia/DF.”*

Desta forma, transparece que o0s novos empreendimentos de habitacdo
coletiva verticais em Samambaia estédo sendo erigidos sem um planejamento conjunto entre 0s
orgdo e entidades da Administragdo Publica do Distrito Federal, muito menos atentando-se

para 0s impactos que ocasionardo na rede de energia elétrica local.

Em andlise ao documento da Diretoria de Engenharia e Meio Ambiente
(DE) da Companhia de Saneamento Ambiental do Distrito Federal (CAESB), pode-se
observar que o mesmo nao faz qualquer referéncia quanto a capacidade de captacdo de esgoto
com a alteracdo da altura dos empreendimentos de habita¢do coletiva verticais nas QRs de

Samambaia, fazendo referéncia apenas ao Subcentro Urbano Oeste e QN 100, ao afirmar que
“com relacdo ao porte das habitacdes coletivas previsto nas quadras 100 e no Centro Urbano

de Samambaia, [...] sdo compativeis com a densidade populacional prevista para essas

localidades.”*®

No entanto, nos parece estranha a afirmacdo da DE/CAESB, uma vez que
ndo ha como ser feita previsdo sobre a quantidade populacional a ser atraida aos locais, pois 0
Plano Diretor de Samambaia ndo faz qualquer referéncia a quantidade de domicilios que
podem ter cada lote L1 e L2, ou seja, € impossivel fazer uma previsdo de quantas pessoas irdo
residir no local, ja que um lote pode, dentro do mesmo coeficiente de aproveitamento,
construir varias kitnetes *° no mesmo espaco onde caibam poucos apartamentos. Assim, um
lote onde pode ter uma quantidade menor de familias ao serem construidos apartamentos de 3
(trés) quartos, poderad ter uma quantidade maior de familias com a construcdes de varias

kitinetes.

Seguindo o mesmo raciocinio, nos leva a concluir que com a construcéo de

varias kitinetes, no local de poucos apartamentos, irdo aumentar 0os nimeros de sanitarios,

48 ANEXO J.
49 ANEXO K.

%00 Decreto Distrital n° 19.915, 17 de dezembro de 1998, no §6° do art. 88, denomina kitinete como sendo o
mesmo que apartamento conjugado, constante do art 3°, VIII, do Cédigo de Edificagbes do DF.
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pias, etc., 0 que aumentard muito o fluxo de residuos que dependerdo do sistema de esgoto
local, isso sem que possa fazer uma previsdo anterior, jA& que o PDL de Samambaia néo

determina a quantidade de domicilios para os lotes L1 e L2, s6 fazendo quanto aos lotes LO.

Mas, mesmo assim, segundo afirma¢ao da DE/CAESB, “a rede coletora de
esgotos, de implantagdo mais antiga, podera receber, a médio prazo, o remanejamento
pequenos trechos (sic), de modo a possibilitar 0 aumento da capacidade hidraulica e a

reciclagem dos materiais.”*

No entanto, tal afirmacdo é contestada pela Prefeitura Comunitaria das
Quadras 110 e 112, qual afirma que o que atualmente vem ocorrendo, é o inverso, uma vez

que as redes novas é que estdo sendo ligadas as redes antigas.*?

Como acima exposto, nos leva a concluir que as construgdes de
empreendimentos de habitacdo coletiva verticais, nos moldes hoje construidos, sem que se
faca uma melhor anélise dos seus impactos, levara a cidade a um colapso estrutural e, por
conseqiéncia, danos irreparaveis e/ou de dificil a ordem urbanistica, prejudicando milhares de

cidadaos locais.

2.3 A participacdo da comunidade local na protecéo do equilibrio urbanistico

A participacdo dos cidaddos no desenvolvimento das cidades € peca
fundamental para que o processo seja democratico e evite que no futuro haja contendas entre
comunidade ja existente em determinada localidade e as pessoas que virdo com 0S NoOvos

empreendimentos.

No entanto, cabe salientar, ndo basta que o poder publico realize “audiéncias
publicas” que sejam apenas divulgadas em Diarios Oficiais, pois, como € sabido de todos, ndo
€ 0 mecanismo mais acessado pelos cidaddos em geral, destinando tais “audiéncias”, na
maioria das vezes, para técnicos, empreiteiros e demais interessados nas construgdes, mas ndo
aos que vivem ali e pode contribuir com opinifes voltadas ao desenvolvimento consciente e

sustentavel.

5L ANEXO K.

52 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. Acdo Civil Pablica n° 2010.01.1.180446-3.
Vara de Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundiario do Distrito Federal. Requerente: Prefeitura
Comunitéaria da Quadras 110 e 112 de Samambaia. Requeridos: Distrito Federal e outros.
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E por tal falta de integracdo com a comunidade local, uma associacdo de
moradores da Regido Administrativa de Samambaia/DF, denominada de Prefeitura
Comunitaria das Quadras 110 e 112 de Samambaia, ingressou na Justi¢a objetivando frear a
autorizacdo estatal para implantacdo de empreendimentos de habitacdo coletiva verticais sem
que haja estudos e critérios para tais construc@es, com a finalidade de preservar o bem-estar
de toda a Regido Administrativa supramencionada.

Tudo se iniciou quando a comunidade local, observando o rapido aumento
de construcGes de empreendimentos de habitacdo coletiva verticais, acima de 4 (quatro)
andares — 0 que era pensado inicialmente, resolveu criar, por intermédio da associacdo acima
citada, uma comissdo composta por trés moradores locais, qual foi dado o nome de Comisséo
de Desenvolvimento Urbano (CDU), que ficou incumbida de “analisar e posicionar-se sobre
tais construc@es, tanto nas quadras circunvizinhancas como no interior das que compdem sua

érea de atuacio.”

Apos todas as analises, resolve a CDU requerer ao Ministério Publico do
Distrito Federal e Territérios (MPDFT) que organizasse audiéncia publica® para tratar dos
empreendimentos de habitacdo coletiva vertical e seus impactos a infra-estrutura e ao bem-

|’55

estar da comunidade local,> mas, infelizmente, tal medida restou infrutifera.

A audiéncia publica, como diretriz geral no ordenamento urbano, tem como
objetivo reunir o Poder Publico e populagdo interessada “nos processos de implantacdo de
empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre 0 meio ambiente
natural ou construido, o conforto ou a seguranca da populagéo,” conforme estabelece o art. 2°,
X111, do Estatuto da Cidade.

No entanto, a convocagdo de audiéncia publica deve ser feita pelo Poder

Publico, pois detém a competéncia para a publicacdo em Diérios Oficiais, bem como

>3 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios. Acdo Civil Pablica n° 2010.01.1.180446-3.
Vara de Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundiario do Distrito Federal. Requerente: Prefeitura
Comunitéaria da Quadras 110 e 112 de Samambaia. Requeridos: Distrito Federal e outros.

> Dispde o art. 25 da Resolucéo n° 66/2005 do Conselho Superior do MPDFT que as “audiéncias publicas sio
reunides organizadas e presididas pelo Ministério Publico, abertas a qualquer do povo, para discussao de
situagdes das quais decorra ou possa decorrer lesdo de interesse difuso, coletivo ou individual homogéneo.”

% ANEXOS L e M.
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logistica, técnicos, entre outros mecanismos que garantira uma melhor apuracdo do fato ali

tratado.

SO que, no caso do pedido feito pela Prefeitura Comunitaria em comento,
ficou o Ministério Publico em siléncio, o que Ihe obrigou buscar o Poder Judiciario para ver o

direito de sua comunidade, ou melhor, de toda a sociedade, resguardado.

Diante disso, a Prefeitura Comunitaria propds Acéo Civil Publica com o
objetivo de que, entre outras medidas, o Distrito Federal, por intermédio da Administracao
Regional de Samambaia, ndo expedisse alvara de construcéo® aos empreendimentos que n&o

realizar o EIV.

E oportuno destacar, que a inclusdo das associa¢des no rol dos legitimados
para propor a acdo civil pablica foi um grande avanco para a democracia e para consolidar a
participacdo da sociedade na luta por uma cidade sustentavel, ou seja, “na pratica, buscou-se
permitir que a sociedade civil politicamente organizada pudesse, por si propria, lutar por seus

Dy A ~ . 9557
ideais, sem ficar absolutamente na dependéncia das agdes de entes governamentais.”

SO que, é importante frisar, o legislador, em sua inteligéncia, criou critérios
para legitimar essas associacdes a propor a A¢do Civil Publica, no intuito de evitar demandas
judiciais de ocasido ou que ndo se adéqlie as metas institucionais das quais a associacao se

propde.

Assim, a Lei Federal n® 7.347/85, conhecida como Lei da Acdo Civil
Publica (LACP), legitima para propor a acdo principal e a acdo cautelar, apenas as
associacfes que, concomitantemente, estejam constituidas ha pelo menos 1 (um) ano, nos
termos da lei civil, bem como incluam, entre suas finalidades institucionais, a protecdo ao

meio ambiente, ao consumidor, a ordem econdmica, a livre concorréncia ou ao patrimoénio

% Conforme determinacdo do art. 16 do Cédigo de Edificacdes do Distrito Federal, Lei Distrital n° 2.105/98, que
“cabe & Administracdo Regional, por meio de suas unidades organicas competentes, aprovar ou visar projetos
de arquitetura, licenciar e fiscalizar a execucdo de obras e a manutencéo de edificacdes e expedir certificado de
concluséo, garantida a observancia das disposicOes desta Lei, de sua regulamentacéo e da legislacdo de uso e
ocupacéo do solo, em sua circunscri¢do administrativa.”

5 WAGNER JUNIOR, Luiz Guilherme da Costa, A ac&o civil pablica como instrumento de defesa da ordem
urbanistica. Belo Horizonte: Del Rey, 2003. p. 111.
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artistico, estético, historico, turistico e paisagistico. (art. 5°, V, “a” e “b” - incluidos pela Lei

Federal n° 11.448, de 2007).

No entanto, 0 § 4° da mesma lei estabelece que “o requisito da pré-
constituicdo poderd ser dispensado pelo juiz, quando haja manifesto interesse social
evidenciado pela dimensdo ou caracteristica do dano, ou pela relevancia do bem juridico a ser

protegido.”

Desse modo, o legislador infraconstitucional, reiterando a predominancia e a
supremacia do interesse publico, d& ao magistrado a prerrogativa de flexibilizar o lapso

temporal de constituicdo quando houver perigo ao interesse publico.

J& quanto ao segundo requisito, a pertinéncia tematica, qual trata-se da

%8 associativa,

“correspondéncia entre o bem tutelado e a finalidade institucional da entidade
observa-se, no tocante a protecdo da ordem urbanistica, que a alinea “b” do inciso V do art. 5°
da LACP ndo faz referéncia expressa quanto a necessidade de constar como finalidade
institucional tal protecdo, até porque desnecessario, pois ao constar a protecdo ao meio
ambiente, ja encontra-se contemplada a ordem urbanistica, uma vez que espacgo urbano trata-
se de meio ambiente, em sua forma artificial, qual é “integrado pelo espago urbano

construido.”™®

Também é importante destacar, que em questdes de protecdo ao meio
ambiente urbano, ndo ha a necessidade de a expressdo ordem urbanistica vir literalmente
escrita no estatuto social das associa¢fes, nem mesmo a expressdo meio ambiente, pois,
conforme a jurisprudéncia patria, a simples inclusdo da defesa do bem-estar coletivo, ja lhes
colocam no rol das legitimadas para a defesa do meio ambiente urbano, uma vez que o bem-

estar coletivo est4 intrinsecamente ligado a um meio ambiente urbano ordenado,® pois “a

*® WAGNER JUNIOR, Luiz Guilherme da Costa, A ac&o civil pablica como instrumento de defesa da ordem
urbanistica. Belo Horizonte: Del Rey, 2003. p. 113.

* FREITAS, José Carlos de, Dos interesses metaindividuais urbanisticos. Disponivel em: <http://www.mp.
mg.gov.br/portal/public/interno/arquivo/id/4343>. Acesso em: 03 set 20009.

% BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. PROCESSO CIVIL. ACAO CIVIL PUBLICA.
LEGITIMIDADE ATIVA. ASSOCIACAO DE BAIRRO. a agéo civil publica pode ser ajuizada tanto pelas
associagBes exclusivamente constituidas para a defesa do meio ambiente, quanto por aquelas que, formadas
por moradores de bairro, visam ao bem-estar coletivo, incluida evidentemente nessa clausula a qualidade de
vida, s6 preservada enquanto favorecida pelo meio ambiente. Recurso Especial ndo conhecido. REsp
31150/SP. Segunda Turma. Recorrente: Obras Hospitalares de Sado Lazaro. Recorrido: Sociedade Amigos de
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Constituicdo da Republica vigente expressamente vincula o meio ambiente a sadia qualidade
de vida (art. 225, caput), dai porque é valido concluir que a protecdo ambiental tem correlacdo
direta com a manutencdo e melhoria da qualidade de vida dos moradores™ de uma

localidade, ou mesmo de uma regido.

Assim, tendo em vista que a Prefeitura Comunitaria supracitada esta dentro
dos pré-requisitos estabelecidos por lei, 0 Juizo da Vara de Meio Ambiente, Desenvolvimento
Urbano e Fundiario do Distrito Federal decidiu pela legitimidade da mesma em propor a acao
civil publica para defender a ordem urbanistica na Regido Administrativa ora tratada, “posto
que a autora tem por finalidade estatutaria, a defesa de interesses difusos e, ndo obstante a
descricdo geral de seus objetivos, nesses interesses difusos se inclui a ordem urbanistica

[...].7%

Sete Praias. Relator(a): Min. Ministro Ari Pargendler. Brasilia, 20 de maio de 1996. Disponivel em:
<http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/doc.jsp?livie=REsp+31150&&b=ACOR&p=true&t=&1=10&i=
9#>. Acesso em: 28 abril 2011. 22:41.

61 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. AMBIENTAL E PROCESSUAL CIVIL.

PRESERVA(;AO ARQUITETONICA DO PARQUE LAGE (RJ). ASSOCIA(;AO DE MORADORES.
LEGITIMIDADE ATIVA. PERTINENCIA TEMATICA CARACTERIZADA. CONCEITO LEGAL DE
"MEIO AMBIENTE" QUE ABRANGE IDEAIS DE ESTETICA E PAISAGISMO (ARTS. 225, CAPUT,
DA CR/88 E 39, INC. 11l, ALINEAS "A" E "D" DA LEI N. 6.938/81). 1. O estatuto da associagao recorrente
prevé, em seu art. 4° (1), que um de seus objetivos é "zelar pela manutengdo e melhoria da qualidade de vida
do bairro, buscando manter sua ocupacdo e seu desenvolvimento em ritmo e grau compativeis com suas
caracteristicas de zona residencial”. 2. Desta clausula, é perfeitamente possivel extrair sua legitimidade para
acdo civil piblica em que se pretende o sequestro do conjunto arquitetdnico "Mansao dos Lage", a cessacao
imediata de toda atividade predadora e poluidora no conjunto arquiteténico e a proibicdo de construgéo de
anexos e de obras internas e externas no referido conjunto arquiteténico. Dois sdo 0s motivos que levam a tal
compreensdo. 3. Em primeiro lugar, a Constituicdo da Republica vigente expressamente vincula o meio
ambiente a sadia qualidade de vida (art. 225, caput), dai porque é valido concluir que a protecdo ambiental
tem correlagdo direta com a manutencdo e melhoria da qualidade de vida dos moradores do Jardim Boté&nico
(RJ). 4. Em segundo lugar, a legislacdo federal brasileira que trata da problemética da preservacdo do meio
ambiente é expressa, clara e precisa quanto a relagdo de continéncia existente entre 0s conceitos de
loteamento, paisagismo e estética urbana e o conceito de meio ambiente, sendo que este Gltimo abrange os
primeiros. 5. Neste sentido, importante citar o que dispfe o art. 3°, inc. Ill, alineas "a" e "d", da Lei n.
6.938/81, que considera como polui¢do qualquer degradacdo ambiental resultante de atividades que direta ou
indiretamente prejudiqguem a salde e o bem-estar da populacdo e afetem condicBes estéticas do meio
ambiente. 6. Assim sendo, ndo h&a como sustentar, a luz da legislacdo vigente, que inexiste pertinéncia
temaética entre o objeto social da parte recorrente e a pretensdo desenvolvida na presente demanda, na forma
do art. 5° inc. V, alinea "b", da Lei n. 7.347/85. 7. Recurso Especial provido. REsp 876.931/RJ. Segunda
Turma. Recorrente: Associacdo de Moradores e Amigos do Jardim Boténico - AMAJB. Recorrido:
Associacdo dos Amigos da Escola de Artes Visuais do Parque Lage. Relator(a): Min. Mauro Campbell
Marques. Brasilia, 10 de agosto de 2010. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/doc.js
p?livre=pertin%EAncia+tem%E1ltica&&b=ACOR&p=true&t=&I=10&i=3#>. Acesso em: 28 abril 2011.
23:34.

%2 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. Acdo Civil Publica n° 2010.01.1.180446-3.
Vara de Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundiario do Distrito Federal. Requerente: Prefeitura
Comunitéaria da Quadras 110 e 112 de Samambaia. Requeridos: Distrito Federal e outros. Termo de Audiéncia.
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Diante do que acima foi colocado, observa-se que a comunidade politica e
juridicamente organizada, quando representada por suas associa¢fes, podem propor a agao
civil pdblica e buscar no Poder Judiciario resguardar seu direito a uma cidade

urbanisticamente ordenada.

Disponivel em: <http:/tjdf19.tjdft.jus.br/cgi-bin/tjcgil?MGWLPN=SERVIDOR1&NXTPGM=tjhtmI34&O0ORI
GEM=INTER&CIRCUN=1&SEQAND=160&CDNUPROC=20100111804463>. Acesso em 7 out. 2011.
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3 O ESTUDO PREVIO DE IMPACTO DE VIZINHANCA (EIV) E OS
EMPREENDIMENTOS DE HABITACAO COLETIVA VERTICAIS

O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV) € o instrumento que
permite uma visualizacdo preliminar dos efeitos positivos e negativos que um
empreendimento, potencialmente, causard a uma determinada localidade, ou mesmo a uma

determinada regido, com vista & qualidade de vida dos que ali residem.®

3.1 O EIV como garantia da supremacia do interesse publico

Conforme licdo de Di Pietro, “as normas de direito publico, embora
protejam reflexamente o interesse individual, ttm o objetivo primordial de atender o interesse

publico, ao bem-estar coletivo.”®

Assim, o EIV nada mais é do que o dosador do interesse publico sobre o
privado, qual, segundo Celso Antdnio Bandeira de Mello, “é principio geral de Direito

. . 4 3 . c o~ : A . 65
inerente a qualquer sociedade. E a propria condigdo de sua existéncia.”

Diante disso, o direito de propriedade, bem como o de construir, tratam de
direito privado, ja o direito de se ter uma vizinhanca harmonica, € o interesse publico, qual o
EIV busca proteger, que quando colidentes deve-se dar total privilégio ao ultimo, pois “no

embate entre interesse publico e o particular ha de prevalecer o interesse publico.”®

E de se notar entdo que o EIV, como norma de direito pablico, além de
instrumento adequado para garantir uma expansao urbana adequada, é forma pela qual se

protege o interesse publico da “fome voraz” dos interesses privados do capitalismo.

Como destaca Hely Lopes Meirelles, “o fundamento do direito de construir

estd no direito de propriedade,” mas:

% MARTINS, Fabiane Parente Teixeira. Loteamentos: a exigibilidade de Estudo de Impacto de Vizinhanca.
Revista de Direito Ambiental, S&o Paulo, v. 13, n. 50, p. 67, abr./jun. 2008.

% DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 19 ed. 2 reimpr. S&o Paulo: Atlas, 2006, p. 83.

% MELLO, Celso Antonio Bandeira de. Curso de Direito Administrativo. 18 ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2005, p.
87.

% GASPARINI, Diogenes. Direito Administrativo. 10 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2005, p. 19.
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[...] embora amplos, o direto de construir ndo é absoluto, porque as relagoes
de vizinhanca e o bem-estar coletivo impdem ao proprietario certas
limitacGes e esse direito, como, de resto, a todo direito individual, visando a
assegurar a coexisténcia pacifica dos individuos em sociedade.®’

Segundo Gasparini, dois sdo os fundamentos da intervencdo do Estado na

propriedade privada, quais sejam

O politico e o juridico. O fundamento politico da intervencdo do Estado na
propriedade privada [...] é a protecdo dos interesses da comunidade contra
qualquer conduta anti-social da iniciativa particular, enquanto o juridico é
qualquer disposicdo consignada na Constituicdo ou na legislagdo
infraconstitucional. No Direito brasileiro, o fundamento juridico da
intervencdo ora estd na Constituicdo da Republica, ora nas leis ordinarias,

[..].%8

Conforme 0 mesmo autor, entre 0s meios de interventivos do Estado esta a
limitagdo administrativa, qual “¢ forma suave de intervengdo”, bem como “é conceituada
como toda imposicdo do Estado, de carater geral, que condiciona direitos dominiais do
proprie‘[a'urio.”69

O EIV, tendo em vista a conceituacdo supramencionada, encaixa-se
perfeitamente a denominada limitacdo administrativa, pois é imposicdo estatal de carater geral
que condiciona o proprietario a determinadas regras.

No entanto, para Diogenes Gasparini a limitacdo administrativa ¢
subdividida em trés modalidades, quais sejam, positiva, negativa e permissiva. Sendo a
primeira uma compilacdo do administrado-proprietario a determinadas obrigacdes de fazer; a
segunda em obrigacOes de ndo fazer; e, a terceira em obrigacdo de permitir a realizacdo de

determinadas coisas.”

Mas, ao analisar o EIV pode-se observar que, mesmo se tratando de uma
limitacdo administrativa, ndo obriga a fazer, ndo fazer ou permitir algo em determinada

propriedade, ao contrario, a p6s-analise do estudo é que dara o deslinde dos limites a serem

% MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. 7. ed. atualizada por Eurico de Andrade Azevedo, Sao Paulo:
Malheiros, 1996. p. 27.

%8 GASPARINI, Diogenes. Direito Administrativo. 10 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2005, p. 669.
% Ibidem, p. 671.

" 1dem.
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impostos aos empreendimentos, uma vez que séo analisados os efeitos positivos e negativos

dos mesmos.

Deste modo, ao nosso entender, 0 EIV ndo tem o propoésito de aniquilar o
direito de construir de uma propriedade, ao contrario, tal mecanismo busca resguardar que as
construgdes coexistam de forma harmdnica e pacifica, pois tal mecanismo ndo analisa s6 0s
impactos negativos de um empreendimento, mas também os que lhes forem positivos, como

bem preceitua o art. 37 do Estatuto da Cidade.
Nas licdes de Rita de Cassia Sapia Alves da Cruz:™

[...] as limitagdes urbanisticas sdo importantes também para se poder garantir
o direito de vizinhanca, cujo fundamento encontra-se no préprio direito de
propriedade, pois a paz social depende também das relacbes de boa
vizinhanga. Sendo que as questdes que envolvem a vizinhanga, hoje em dia,
sdo das mais complexas seja entre comerciantes; condéminos; empresas;
Paises, etc.

Desse modo, impor limitagdes a forma de construir € um dever ndo s6 do
Estado, mas de toda a sociedade, pois os efeitos de uma constru¢cdo podem afetar toda a

estrutura urbanistica de uma localidade.

A realidade é que o Distrito Federal vem mudando suas caracteristicas
urbanisticas rapidamente, tomando como tendéncia a construcdo de condominios verticais de
grande porte, qual foi iniciada na Regido Administrativa de Aguas Claras’® e que atualmente

vem sendo regra em todas as demais Regides Administrativas do Distrito Federal.

A especulacdo imobilidria que antes era restrita ao plano piloto (regido
central do DF), agora é fortemente aplicada em todas as cidades satélites (regides periféricas
ao centro do DF), mudando toda a caracteristica de tais localidades que eram basicamente de
edificacOes horizontais e que hoje sdo invadidas pelos empreendimentos de habitacdo coletiva

verticais com varios andares.

"t CRUZ, Rita de Céssia Sapia Alves da. A cidade e os seus ruidos. In: GARCIA, Maria (Coord.). A cidade e seu
Estatuto. S&o Paulo: Juarez de Oliveira, 2005. p. 285.

2 CORREIO BRAZILIENSE. Populosa, Aguas Claras completa oito anos com problemas de infraestrutura.
Caderno Cidades. Brasilia, 07 mai 2011. Disponivel em: <http://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/ci
dades/2011/05/07/interna_cidadesdf,251216/populosa-aguas-claras-completa-oito-anos-com-problemas-de-
infraestrutura.shtml>. Acesso em: 6 set 2011.
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Diante do poder econdmico das empresas da construcdo civil, a sociedade
conta com o EIV como mecanismo de protecdo do seu bem-estar, pois tal instrumento
equilibra a necessidade dos empreendimentos, como forma de propiciar moradias, com 0
bem-estar dos que moram em determinada regido, pois “quem constroi a casa esta construindo
a cidade. Mas a cidade ndo é do proprietario da casa; é de todos. E sendo de todos ha de

. - . .. . 73
predominar, na sua ordenacao o interesse da coletividade sobre o particular.”

Destarte, o EIV é instrumento que dosa o interesse privado ao interesse da
sociedade local, estabelecendo um equilibrio entre 0 empreendimento a ser construido e sua
vizinhanga, o que, por consequéncia, Ihe da o status de defensor da supremacia do interesse
publico sobre o privado.

3.2 Cobranca das analises minimas do EIV, quando da pendéncia de lei
municipal

Conforme preceitua o art. 37 do Estatuto da Cidade e seus incisos, “O EIV
sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou
atividade quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area e suas proximidades,
incluindo a analise, no minimo,” das questdes relacionadas a: “lI — adensamento populacional;
Il — equipamentos urbanos e comunitérios; 111 — uso e ocupacgdo do solo; IV — valorizacdo
imobiliéria; V — geracdo de trafego e demanda por transporte publico; VI — ventilacdo e

iluminacdo; e, VII — paisagem urbana e patriménio natural e cultural.”

Deste modo, nos parece imperioso, uma vez que a ordem urbanistica é
direito fundamental de interesse metaindividual na forma difusa, como anteriormente
estudado, que os critérios minimos estabelecido pelo art. 37 do Estatuto da Cidade sejam
cobrados na aprovacdo dos projetos de empreendimentos de habitacdo coletiva verticais,
mesmo quando haja pendéncia de lei municipal que defina a aplicacdo do EIV, pois as
analises minimas sdo regras gerais quais devem ser obedecidas, uma vez que é de
competéncia da Unido o estabelecimento de tais regras (art. 24, 8 1°, CF), independentemente

das futuras regras peculiares ao municipio.

* MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. 7. ed. atualizada por Eurico de Andrade Azevedo, Sao Paulo:
Malheiros, 1996.
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Para Fiorillo, a parte que estabelece a necessidade de previsdo de lei
municipal para a aplicagdo do estudo de impacto de vizinhanca é inconstitucional, pois:

O EIV segue necessariamente os critérios impostos pelo art. 225, IV da CF o
que se traduz em instrumento de natureza juridica constitucional. Dai ser
despicienda por inconstitucional a primeira parte do art. 36 do Estatuto da
Cidade que condiciona os empreendimentos e atividades privados ou
publicos sujeitos ao estudo a “lei municipal” posto que a exigéncia do estudo
se estabelece , ainda que na forma da lei, para qualquer instalacéo de obra ou
atividade potencialmente causadora de significativa degradagéo ambiental.”

Assim sendo, tendo em vista que Distrito Federal tem em suas atribui¢des as
competéncias municipais (art. 32, § 1° CF), como é o caso da expedicdo de alvara de
construcgdo, deve-se as Administracdes Regionais, quais s&o competentes por tal atribuic&o,”
exigir dos responsaveis pela constru¢do de empreendimentos de habitacdo coletiva verticais
0s requisitos minimos estabelecidos pelos incisos do art. 37 do Estatuto da Cidade, uma vez
que sdo critérios que defenderdo o equilibrio urbanistico. Cabendo salientar que o EIV em sua
importancia, ndo sé busca os pontos negativos dos empreendimentos, mas, também, os

positivos.

Diante do acima exposto, passamos a analisar 0s critérios minimos

estabelecidos pelo art. 37.

Quanto ao adensamento populacional, nos parece que é positivo quando
localidades ociosas sdo adensadas por empreendimentos de habitacdo coletiva verticais e, em
decorréncia disso, aumenta-se a oferta de moradia aos cidaddos, bem como se aquece a

economia local por intermédio do comércio.

No entanto, o mesmo adensamento traz, quando ndo bem planejado,
diversos efeitos negativos, pois faz com que grupos de pessoas figuem “confinadas em

pequenos espacgos” e passem “por desconforto, riscos de doencas, problemas de alimentacgéo e

" FIORILLO, Celso Antonio Pacheco. Estatuto da cidade comentado: Lei 10.257/2001: lei do meio ambiente
artificial. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2002.

> Estabelece o Cédigo de Edificagdes do Distrito Federal, Lei Distrital n° 2.105/98, que: Art. 16. Cabe &
Administracdo Regional, por meio de suas unidades organicas competentes, aprovar ou visar projetos de
arquitetura, licenciar e fiscalizar a execucdo de obras e a manutencdo de edificaces e expedir certificado de
concluséo, garantida a observancia das disposi¢des desta Lei, de sua regulamentacéo e da legislacdo de uso e
ocupacéo do solo, em sua circunscricdo administrativa.
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suprimento de 4gua, e dificuldade para arrumar espaco para depésito de seus residuos,”’®

como também os decorrentes da circulacdo viaria e da sobrecarga nas redes de energia

elétrica, agua e esgoto, o que trataremos com mais detalhes adiante.

Dentre as consequéncias do adensamento populacional, pode-ser ter a
ocorréncia de impactos nas redes de energia elétrica, pois com o0 aumento de domicilios cresce
a demanda por tal servico, o que, sem um planejamento anterior, inevitavelmente, provocam
0s tdo prejudiciais blackouts, uma vez que, alem de danificar aparelhos eletrodomeésticos, gera
prejuizo ao comércio local, pois em decorréncia da falta de energia elétrica produtos se

perdem em supermercados, consultérios ficam sem funcionar etc.

Outro fator, que também ¢é oportuno destacar, € que o adensamento
populacional traz uma maior demanda por agua potavel, bem como o aumento do fluxo de

esgoto.

A é&gua potavel é bem natural que, em especial nos locais de periodos de
seca prolongada, exige-se uma maior atencdo com relacdo aos seus reservatorios, pois 0
crescimento da populacdo, sem que haja 0 mesmo crescimento em investimentos para o
fornecimento de agua, acarreta em uma demanda maior do que as reservas, o que, combinado

com perfodos secos, leva-se aos temidos racionamentos.”’

J& o crescimento do fluxo de esgoto, traz imensos transtornos, tanto ao meio
ambiente, quando nédo se consegue trata-lo todo, como quando se tem uma maior quantidade
de residuos sendo lancado nas redes de captacdo, sem que essas sejam projetadas para tal
demanda, o que ocasiona o refluxo de esgoto sanitario, qual decorre de redes que foram

projetadas para um tipo de demanda e, apds o advento dos empreendimentos, séo

® NUCCI, Jodo Carlos. Qualidade ambiental e adensamento urbano: um estudo de ecologia e planejamento da
paisagem aplicado ao distrito de Santa Cecilia (MSP). 22 ed. Curitiba: O Autor, 2008. p. 43. Disponivel em:
<http://www.geografia.ufpr.br/laboratorios/labs/arquivos/qldade_amb_aden_urbano.pdf>. Acesso em: 13 set
2011.

" G1. Seca de mais de dois meses baixa nivel de barragens do Distrito Federal: Na barragem do Paranod, agua
esta a 2 cm acima do previsto pela Adasa. Adasa monitora estages de captagdo para evitar racionamento de
dgua. Do G1 DF, com informagcbes Bom Dia DF. Brasilia, 28 ago 2011. Disponivel em:
<http://glo.bo/nQ210X>. Acesso em: 14 set 2011.
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sobrecarregadas com uma maior, 0 que faz com que o esgotamento ndo seja suficiente e

retorne o0s residuos para as casa ou ruas.’

Assim sendo, “o adensamento populacional deve ser compativel com o meio
fisico e principalmente com a oferta dos equipamentos urbanos e comunitarios. Do contrario,

. .. . . . . . . 79
violamos o direito constitucional a sadia qualidade de vida.”

Quanto aos equipamentos urbanos e comunitarios, a Lei Federal n°
6.766/1987 assim os definem: a) sdo urbanos os equipamentos publicos de abastecimento de
agua, servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefénica e gas
canalizado (art. 5° paréagrafo Unico), e b) sdo comunitarios os equipamentos publicos de
educacdo, cultura, saude, lazer e similares (art. 4°, § 2°).

Deste modo, nos parece que positivo sera quando em decorréncia dos
empreendimentos de habitacdo coletiva verticais, 0s equipamentos urbanos e comunitarios
sejam melhor utilizados, isso, claro, quando h& neles ociosidade. Mas, quanto 0s
empreendimentos os sobrecarregam, 0 que € mais previsivel, como demonstrado quando
tratamos do adensamento populacional, teremos imensos problemas com a falta de vagas em
escolas e hospitais, racionamento nos servicos de agua e energia elétrica, enchentes

decorrentes da impermeabilizagéo do solo, entre outros.

Destarte, deve-se observar os equipamentos urbanos e comunitarios, bem
como suas capacidades e disponibilidades, para se emitir um parecer adequado a realidade

local na confec¢édo do EIV.

No que se refere ao uso e ocupacdo do solo, importante € compreender 0s

dois conceitos, para, ao final, entendermos sua importancia na elaboracéo do EIV.

Desta forma, iniciaremos tal analise compreendendo o conceito de uso do

solo urbano e, ap6s, como deve ser precedida sua ocupagéo.

® BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Coordenadoria de Editoria e Imprensa. Mantida a obrigacdo da
Sanepar evitar refluxo de esgoto em residéncia. Sala de Noticias. Superior Tribunal de Justica, Brasilia, 24
fevereiro 2010. Disponivel em: <http://www:.stj.jus.br/portal_stj/publicacao/engine.wsp?tmp.area=398&tmp.
texto=96041>. Acesso em: 22 ago 2011.

" MARTINS, Fabiane Parente Teixeira. Loteamentos: a exigibilidade de Estudo de Impacto de Vizinhanca.
Revista de Direito Ambiental, S&o Paulo, v. 13, n. 50, p. 69, abr./jun. 2008.
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Ao tratarmos de uso do solo urbano, devemos ter em mente que 0 mesmo

. . .. . 80
“deve ser definido segundo a predominante atividade de seus equipamentos.”

Os usos do solo urbano podem ser genericamente classificados, segundo
Ferrari, em residenciais, industriais, comerciais, institucionais (publicos ou privados), areas de

circulaco e 4reas vagas (publicas ou privadas: préprias ou impréprias ao uso urbano).®

J& para José Afonso da Silva, além dos usos residenciais, industriais,

comerciais e institucionais, incluem-se também as categorias de uso de servico e especiais.®

No entanto, para nossos estudos, uma vez que trabalhamos com questdes
relacionadas aos empreendimentos de habitacdo coletiva verticais, interessa definir em qual
categoria encaixam-se tais empreendimentos, para, mais adiante, analisar 0s aspectos

positivos e negativos a ser examinados com a realizacdo do EIV.

A categoria de uso em que se encontram os empreendimentos de habitacdo
coletiva verticais, segundo as defini¢des trazidas por José Afonso da Silva, é a de uso

residencial multifamiliar, uma vez que se trata de “edificagdes destinadas a mais de uma

habitaco por lote, agrupadas [...] verticalmente.”®

Ja quanto a ocupacdo do solo, devemos nos ater para o fato de que tal

defini¢do, em sentido urbanistico,

[...] diz respeito a relagdo entre a area do lote e a quantidade de edificagéo
que se coloca dentro dele. Constitui, pois, a implantagdo do edificio no lote,
gue se subordina a normas adequadas, visando a favorecer a estética urbana
e assegurar a insolacédo, a iluminacdo e a ventilagdo, no que se relaciona com
a estrutura da edificacdo, mas que tem objetivos urbanisticos de alcance bem
mais importante: realizar o equilibrio da densidade urbana — que considera
dois problemas: a densidade populacional e a densidade de edificacéo.

A primeira consiste na distribuicdo da populagdo no solo urbano,
relacionando habitante com &rea urbana, area urbanizavel, area urbana global
ou liquida (isto é, contando, ou n&o, as vias).

% FERRARI, Célson. Curso de Planejamento Municipal Integrado Urbano. S&o Paulo: Livraria Pioneira, 1997,
p. 321.

& 1bidem.

8 Silva, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 ed. rev. atual. Sio Paulo: Malheiros, 2010, p. 243-
244.

% Ibidem, p. 243.
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A segunda, consiste na qualidade de edificacdo (metros quadrados de area
construida) relacionada a area do terreno (coeficiente de aproveitamento,
taxa de ocupacdo).

O controle da ocupagdo do solo visa a garantir a cidade uma distribuicdo
equitativa e funcional de densidade, isto €, densidades edilicia e
populacional compativeis com a infra-estrutura e equipamentos de cada area
considerada. Entre nds controla-se a densidade indiretamente, através do
controle de densidade edilicia. Seus instrumentos s&o os limites de ocupagéo
do terreno (taxa de ocupacgdo) e de seu aproveitamento (coeficiente de
aproveitamento).

Destarte, os empreendimentos ora tratados serdo positivos a determinada
regido quando seu uso residencial estiver de acordo com as normas ali vigentes, pois “as
categorias de uso sdo especificagcdes dos usos permitidos em combinacdo com as regras de

9585

ocupacdo do solo,” 0 que, se diferente for, passa 0 empreendimento a ser nocivo ao contexto

local, pois serdo composto por elementos ilegais.

A valorizagcdo imobilidria, nos parece ser o elemento mais positivo dos
empreendimentos de habitagdo coletiva verticais, pois trazem novas pessoas a regido, que, via
regra, possuem um poder aquisitivo mais alto do que os que ali se encontram, quais aguecem
0 mercado e, por consequiéncia, atraem novos investidores, o que, somado, valoriza 0s precos
dos imdveis em determinada localidade, bem como o aumento do comércio, podendo até dar

nova “roupagem” a areas antes estagnadas. 8

No entanto, com a valorizacdo também vem a especulacdo imobiliaria,
fendmeno que cria desigualdades entre classe sociais, bem como a deturpacdo dos reais
valores dos imoveis, colocado seus precos muito acima do que verdadeiramente valem,
imposicdo posta pelo mercado imobilidrio no intuito de obter maior lucro, como também a

compra de areas que ficam por anos sem qualquer investimento, o que faz com que os

% Silva, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 ed. rev. atual. Sio Paulo: Malheiros, 2010, p. 247-248
% Ibidem, p. 242.
8 FELIX, Rosana. Prédios novos valorizam o Centro. Economia. Gazeta do Povo, Curitiba, 01

jun 2008. Disponivel em: <http://www.gazetadopovo.com.br/economia/conteudo.phtml?tl=
1&id=771543&tit=Predios-novos-valorizam-o-Centro>. Acesso em: 15 set 2011.
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moradores locais convivam com terrenos baldios enquanto os especuladores esperam pela

valorizagdo dos seus iméveis para venderem por altos pregos. '

Assim sendo, mesmo a valorizacdo imobiliaria sendo um dos aspectos mais
positivo nas construcdes de empreendimento de habitacdo coletiva vertical, deve-se, na
elaboracdo do EIV, ser levado em conta as questdes relacionadas a especulacdo imobiliéria,

para evitar maior oferta do que a procura, o que resulta em diversos imoveis vazios.

Mesmo o inciso V do art. 37 do Estatuto da Cidade tratar da geracdo de
trafego e demanda por transporte publico, dedicaremos adiante a tratar separadamente o0s dois
aspectos, pois, mesmo se correlacionado, os assuntos séo distintos, cabendo salientar, que o
segundo, quando bem implantado, retira a sobrecarga do primeiro.

Quanto & geracdo de trafego, que ¢ sindnimo de transito,® fator talvez mais
importante a ser analisado no impacto a vizinhanca, ndo deve ser entendida apenas como a
circulagdo de veiculos automotores, pois, além dos demais veiculos elencados no art. 96 do
Codigo de Tréansito Brasileiro (CTB), deve-se, também, ser considerado como transito “a
utilizacdo das vias por pessoas, veiculos e animais, isolados ou em grupos, conduzidos ou
ndo, para fins de circulacdo, parada, estacionamento e operacdo de carga ou descarga,” nos
termos do § 1° do art. 1° do CTB.

Destarte, uma vez que o inciso V do art. 37 do Estatuto da Cidade néo
define qual o tipo de trafego devera ser observado, conclui-se que todos os tipos deverdo ser
analisados, com o fito que um evite a sobrecarga de outro. Até porque todos sdo importantes a

mobilidade urbana.

Os empreendimentos de habitacdo coletiva verticais séo, sem qualquer
duvida, geradores de transito, pois, ao serem compostos por aglomeracao de diversas pessoas,
multiplicam a utilizacdo das vias para caminhar, circular e estacionar veiculos particulares,

bem como para operacOes de carga e descarga de prestadores de servigos.

¥ BRITO, Eliseu Pereira de. Planejamento, especulacdo imobili4ria e ocupacdo fragmentada em Palmas.
Caminhos de Geografia, Uberlandia, v. 11, n. 34, p. 99-100, jun. 2010. Disponivel em:
<http://www.seer.ufu.br/index.php/caminhosdegeografia/article/viewFile/10980/6455>. Acesso em: 15 set
2011.

% FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Mini Aurélio: o minidicionario da lingua portuguesa. 7. ed.
Curitiba: Positivo, 2008.
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Mas, mesmo que a Administragdo Publica ndo exija o EIV para a aprovacgao
dos projetos de empreendimentos de habitagdo coletiva verticais, ficara obrigado, ao menos, a
cobrar o Relatorio de Impacto de Trafego (RIT), pois “nenhum projeto de edificacdo que
possa transformar-se em polo atrativo de transito podera ser aprovado sem prévia anuéncia do
6rgdo ou entidade com circunscricdo sobre a via e sem que do projeto conste area para
estacionamento e indicacdo das vias de acesso adequadas,” nos termos da determinacdo do
art. 93 do CTB.

Cabe salientar que, no Distrito Federal, o RIT deve ser exigido do
interessado, assim como o projeto de acesso de veiculos ao lote, conforme determinacdo do
paragrafo unico do art. 37 do Decreto Distrital n® 26.048/2005.

E oportuno destacar que o RIT deve seguir alguns procedimentos
especificos, quais sejam, as diretrizes fornecidas pela Administracdo Publica, roteiro de
estudo, orientacdes e as exigéncias pertinentes a elaboragdo do relatério e projetos, bem
como, quando aprovado, deve o interessado assinar um termo de compromisso com a
Secretaria de Infra-Estrutura e Obras, para executar as obras e servigos previstos no relatério e
projetos, sendo o empreendimento s liberado apds as vistorias pelos érgdos envolvidos (art.
37, § unico, “a”, “b” e “c” do Decreto Distrital n° 26.048/2005).

Mesmo tendo o RIT a obrigatoriedade de analisar os diversos transitos a
serem atraidos pelo empreendimento, um € dos mais preocupantes para a mobilidade urbana,
pois talvez se o problema em que mais se debrucam estudiosos do setor, qual seja, a
priorizacdo dos veiculos automotores particulares, que, como bem destaca a Secretaria

Nacional de Transporte e Mobilidade Urbana, é:

O modelo de mobilidade adotado nos grandes centros urbanos brasileiros
que vem, de forma quase natural, sendo reproduzido pelas cidades de porte
médio, favorece o uso do veiculo particular. Dessa forma, cidades se
estruturam e se desenvolvem para acolher, receber, abrigar o veiculo
particular e assegurar-lhe a melhor condicdo possivel de deslocamento nas
areas urbanas.®®

8 BRASIL. Ministério das Cidades. 2004. Politica Nacional de Mobilidade Urbana Sustentavel: Principios e
Diretrizes Aprovadas no conselho das cidades em setembro de 2004. Brasilia. Disponivel em <http://www.
observatorioseguranca.org/documentos/ METODOLOGIA%202011/Aula%204%202011/Biblioteca%20da%?2
0Secretaria%20Nacional%20de%20Transporte%20e%20Mobilidade%20Urbana/P.N.%20de%20Mobilidade
UrbanaSustentavel.pdf>. Acesso em: 22 ago 2011.



42

Assim, com a priorizagdo do veiculo automotor particular, diversos outros
s&o os problemas que dali advém, que ndo s6 o de circula¢do, como € o caso da poluicdo do ar

por veiculos movidos por combustiveis poluentes atmosféricos.

Segundo o 1° Inventario Nacional de Emissdes Atmosféricas por Veiculos
Automotores Rodoviarios, os veiculos utilizadores dos combustiveis supramencionados
emitiam, no ano de 1991, uma quantidade de 5,6 milhdes de toneladas de monoéxido de
carbono (CO) na atmosfera, o que, no ano de 2009, houve uma queda acentuada para cerca de
1,5 milhdes de toneladas. No entanto, 0 mesmo documento destaca que reducdes adicionais

nas emissbes de CO ndo deverdo ocorrer ao longo do periodo de 2010 a 2020.%

Das 1,5 milhdes de toneladas de CO hoje emitidas na atmosfera, 0s maiores
emissores sdo os veiculos com maior atracdo pelos empreendimentos de habitacdo coletiva
verticais, quais sejam, os automdveis, veiculos comerciais leves e motocicletas, que serdo
responsaveis, até o ano de 2020, por mais de 70% (setenta por cento) da emissdo, sendo que

51% (cingiienta e um por cento) serdo por automoveis.**

Destarte, 0 EIV deve ser pautado em estudos aprofundados sobre a geragédo
de trafego, pois os efeitos desse sdo de carater direto (congestionamentos, falta de vagas)

como indiretos (danos a satde derivados da poluicdo, aumento da temperatura ambiental).

Ja quanto a demanda por transporte publico, nos parece que o EIV, ao
analisar um empreendimento de habitacdo coletiva vertical, deve observar se o sistema de tal
transporte, ja implantado, sera sobrecarregado, pois ndo depende dos proprietarios solucionar

problemas de tal natureza, mas sim ao Poder Publico.
Deve-se, também, atentar para o fato de que:

O transporte coletivo urbano, da forma como é hoje planejado e produzido,
funciona como indutor, nem sempre involuntario, da ocupacgdo desordenada
das cidades. Ou seja, mesmo com baixo controle puablico, o transporte
permanece como determinante da possibilidade de ocupagéo e consolidagéo
de novos espagos.

% BRASIL. Ministério do Meio Ambiente. 2011. 1° Inventario Nacional de Emissdes Atmosféricas por Veiculos
Automotores Rodoviarios. Brasilia. Disponivel em <http://www.antt.gov.br/inventario/documentos/inventario
nacional20110209.pdf >. Acesso em: 23 ago 2011.

L 1bidem.
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Portanto é de facil constatacdo que o transporte urbano sendo inserido no
planejamento integrado das cidades, incorporando o0s principios da
sustentabilidade plena e tendo o seu planejamento e controle submetido aos
interesses da maioria da populacdo pode-se tornar um relevante e eficaz
instrumento de estruturagéo e vetor da expanséo urbana controlada. %

Desse modo, a anélise da demanda por transporte publico deve ser atrelada a
qualidade ofertada para a regido em que se pretende implantar o empreendimento de

habitacdo coletiva vertical, pois:

A qualidade da mobilidade urbana tem se deteriorado dia ap6s dia e 0s
indices de mobilidade da populagdo, especialmente a de baixa renda das
regibes metropolitanas, vém sendo brutalmente reduzidos. O tecido urbano
constitui-se de um emaranhado de vias cuja Unica funcdo é o de tentar
adequé-lo ao acelerado e descontrolado processo de urbanizacéo, catalisado
pelo vigente paradigma de mobilidade centrado no transporte individual. %

Assim, quando o Poder Publico autoriza a construgdo dos empreendimentos
ora tratados, sem atentar para a questdo de se ofertar um transporte publico de qualidade e que
suporte a nova demanda a ser produzida, imputa aos novos moradores a quase obrigatoriedade
de se locomover por intermédio de transporte individual, qual é, na sua maioria, por

automoveis, fato que reduz cada vez mais a utilizacdo dos transportes de massa.*

Destarte, nos leva a crer que o empreendimento de habitacdo coletiva
vertical é positivo a determinada localidade quando ndo sobrecarregue o transporte publico ao
ponto que os cidaddos déem preferéncia ao transporte individual e, negativo, quando
autorizada sua construcdo sem levar em conta a oferta de transporte coletivo para determinada

regido, ndo adiantando levar em considera¢do uma, suposta, implantagéo futura.

A ventilacéo e iluminacéo sdo temas de grande complexidade, uma vez que
gira em torno até mesmo de questbes meteoroldgica, pois a urbanizacdo pode causar

mudangas climaticas como a “diminui¢do da radiacdo solar, da velocidade do vento e da

% BRASIL. Ministério das Cidades. 2004. Politica Nacional de Mobilidade Urbana Sustentavel: Principios e
Diretrizes Aprovadas no conselho das cidades em setembro de 2004. Brasilia. Disponivel em <http://www.
observatorioseguranca.org/documentos/METODOLOGIA%?202011/Aula%204%202011/Biblioteca%20da%?2
0Secretaria%20Nacional%20de%20Transporte%20e%20Mobilidade%20Urbana/P.N.%20de%20Mobilidade
UrbanaSustentavel.pdf>. Acesso em: 22 ago 2011.

% Ibidem.

% idem.
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umidade relativa,” bem como “0 aumento da temperatura, da poluicdo, da precipitacéo e de

névoa.”®

Assim, nos dedicaremos a frente a tentar compreender alguns aspectos

relativos a ventilacdo e iluminacdo, bem como a importancia da analise pelo EIV.

Destaca Nucci que a urbanizagdo vem, via de regra, acompanhada com o:

[...] aumento da impermeabilizacdo ocasionada pela inescrupulosa ocupacao
do solo por concreto. Os corpos d'agua e os espacos livres vegetados nao
encontram lugar na luta pelo espaco. A verticalizacdo faz com que a
superficie de concreto, com alta capacidade térmica, aumente. Todo este
procedimento leva a uma diminuicdo da evaporacdo, a um aumento da
rugosidade e da capacidade térmica da area. Estas trés modificacdes sdo 0s
principais pardmetros que determinam a ilha de calor encontrada nas grandes
metrdpoles [...].96

Nesse contexto, com relacdo a ventilacdo, o EIV deve ter uma maior cautela

com os empreendimentos de habitagédo coletiva vertical, no entanto, cabe salientar, tal cautela

ndo deve se dar s com a ventilacdo das residéncias adjacentes, mas sim em um contexto geral

de determinada regido, no intuito de evitar, ou a0 menos amenizar, a supra referida “ilha de

calor,” pois as conseqiiéncias da mesma em uma cidade:

[...] é a formagdo de uma circulagdo do ar caracteristica, onde o ar da regido
central se aquece e sobe, e 0 ar da periferia converge para o centro da cidade,
onde se encontra o pico da ilha de calor, formando-se, assim, um "domo" de
poluigéo sobre a cidade. Este ar, que vem da periferia originariamente limpo
e Umido (nem sempre, pois a periferia pode ja estar também poluida),
conforme vai atravessando a cidade, que se apresenta sem areas verdes e
com um intenso trafego, vai adquirindo cada vez mais poluentes e vai aos
poucos diminuindo a umidade relativa, chegando a regido central carregado
de polu9e7ntes. Este processo concentra as particulas poluidoras no centro da
cidade.

J& a iluminagdo é fator que, além de garantir a salubridade de um imovel,

pois sua falta traz diversos transtornos como a proliferacdo de mofo, umidade e, ateé,

% NUCCI, Jodo Carlos. Qualidade ambiental e adensamento urbano: um estudo de ecologia e planejamento da
paisagem aplicado ao distrito de Santa Cecilia (MSP). 22 ed. Curitiba: O Autor, 2008. p. 12. Disponivel em:
<http://www.geografia.ufpr.br/laboratorios/labs/arquivos/qldade_amb_aden_urbano.pdf>. Acesso em: 13 set

2011.
% Ibidem, p. 13.

I dem.
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dificuldade no desenvolvimento de plantas, também é fator de valorizacdo, uma vez que a
posicdo do sol em relagcdo ao imovel influenciam em questdes de conforto e satde, bem como
na economia de energia elétrica, ou seja, 0 EIV deve analisar a privacdo de iluminacdo que
terdo os imoveis ao redor de um empreendimento de habitacdo coletiva vertical, para que se

evite tal situagio.”

A preocupacdo de especialistas em que as pessoas fossem privadas da luz
solar vem deste o século passado, quando, por intermédio do manifesto urbanistico
denominado A Carta de Atenas, ja se atentava paro o fato de que “é preciso impedir, para
sempre, por uma rigorosa regulamentacéo urbana, que familias inteiras sejam privadas de luz,

de ar e de espaco.” *°

Cabe salientar que a iluminacédo natural € um dos elementos a ser analisados
guando se trata de salubridade em ambiente de habitacdo, no entanto, tal recurso natural vem
sendo minimizado, ou até mesmo anulado, com a construcdo de empreendimentos de
habitacdo coletiva vertical uns proximos aos outros, 0 que prejudica os apartamentos mais
baixos, ou proximos a residéncias unifamiliares (casas), muitas vezes aniquilando toda a
iluminacdo natural, fato que exige uma legislacdo mais rigida que limite a altura de tais
empreendimentos, de forma a evitar matuo sombreamento entre os edificios e supressdo da

iluminac&o em residéncias unifamiliares.*®

Ora, pode nos passar pelo pensamento que uma pessoal que tenha sua
residéncia sem ou com a iluminacdo natural prejudicada, pode dela sair e ir ao encontro de
areas que lhe propicie tal recurso, mas, devemos também nos atentar para o fato de que varias
pessoas vivem praticamente dentro de suas residéncias, como € o caso de idosos, criangas (nas
cidades grandes) e maes que se dedicam exclusivamente ao lar, quais saem quase que

esporadicamente.

% REDENOTICIA. Posicdo do sol influencia a decisdo de compra do imével. 13 jan 2011. Disponivel em:
<http://www.redenoticia.com.br/noticia/2011/posicao-do-sol-influencia-a-decisao-de-compra-do-imovel/331
50>. Acesso em: 21 set 2011.

% CARTA DE ATENAS, Assembléia do CIAM — Congresso Internacional de Arquitetura Moderna, Atenas,
1933. Disponivel em: <http://portal.iphan.gov.br/portal/baixaFcdAnexo.do?id=233>. Acesso em: 11 ago
20009.

100 BRASIL. Ministério Piblico do Estado do Parana. Centro de Apoio das Promotorias de Justica de Meio
Ambiente. Revistas. Revista 3. Artigos. Insalubridade devido a concentragdo de edificios: Aloisio Leoni
Schmid professor da UFPR. Curitiba. Disponivel em <http://www.meioambiente.caop.mp.pr.gov.br/modules
/conteudo/conteudo.php?conteudo=97>. Acesso em: 21 set 2011.
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Em artigo divulgado no site do Ministério Publico do Estado do Parand,
pode-se observar o quanto é importante a radiacdo solar para o ser humano, pois, como
destaca Aloisio Leoni Schmid, existem efeitos “[...] da radiacéo solar sobre o corpo humano,
colaborando em processos de sintese organica, e sobre a mente humana,” bem como que “[...]

a restricdo ao acesso de radiacao solar comprovadamente ligada a reincidéncia de depressdo.”
101

Destarte, 0 EIV deve analisar os aspectos positivos e negativos, no tocante a
ventilacdo e iluminacdo, utilizando-se de especialistas que tenha profundo conhecimento
sobre os dois temas, para que tal avaliagdo tenha como premissa um contexto de regido e ndo

de localidade.

Quanto a paisagem urbana e patrimonio natural e cultural nos parece
prudente analisar a primeira separadamente, por entendermos gue trata-se de um elemento da
cidade que ainda pouco se protege, talvez por ser um assunto novo em nosso ordenamento
juridico, qual teve uma maior énfase no Estatuto da Cidade, fato que nos faz trata-lo primeiro

para, ap6s, analisarmos os dois ultimos.

Segundo Cullen, se alguém lhe pedisse para definir o que é paisagem
urbana, ele “diria que um edificio ¢ arquitetura, mas dois seriam ja paisagem urbana,” isso
“porque a relacdo entre dois edificios proximos ¢ suficiente para libertar a arte da paisagem

urbana.”1%2

Assim sendo, nos parece prudente que o EIV deve ser pautado no sentido de
analisar qual o impacto que empreendimentos de habitacdo coletiva vertical causardo a
paisagem urbana de determinada localidade, pois ali j& pode haver uma paisagem ja
consolidada.

101 BRASIL. Ministério Piblico do Estado do Parana. Centro de Apoio das Promotorias de Justica de Meio
Ambiente. Revistas. Revista 3. Artigos. Insalubridade devido a concentragdo de edificios: Aloisio Leoni
Schmid professor da UFPR. Curitiba. Disponivel em <http://www.meioambiente.caop.mp.pr.gov.br/modules
/conteudo/conteudo.php?conteudo=97>. Acesso em: 21 set 2011.

192 CULLEN, Gordon. Paisagem Urbana. Tradugéo de Isabel Correia e de Carlos de Macedo. Lisboa: Edicdes
70, 1971, p. 135.
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Muitas vezes, se tem uma paisagem urbana onde h& a predominéncia de
residéncias unifamiliares (casas), qual, por forca da especulagdo imobiliaria, € invadida e

totalmente mudada pelos empreendimentos ora tratados.'®

No entanto, mesmo com poucos julgados sobre o tema - tratando dele e ndo
Ihe referindo expressamente, vem-se iniciando um novo entendimento sobre 0s impactos que
os empreendimentos de habitacdo coletiva vertical causam a paisagem urbana e, como
exemplo, podemos trazer o julgado do egrégio Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul que

entendeu ser conflitante

[...] com as limitagbes constitucionais ao direito de propriedade
(concretizacdo da funcdo social, preservagdo do meio ambiente, direito a
salde e politica de desenvolvimento urbano) a concessao de autorizacdo para
construcdo de imdveis sem a adogdo de medidas necessarias a salvaguarda
da qualidade ambiental por meio da limitacdo da altura destas edificagbes. A
reiterada expedi¢do pelo Municipio [...], no exercicio de sua competéncia
administrativa, prépria da autonomia municipal para regular o interesse local
em matéria urbanistica, de licencas para construir edificios residenciais de
até 21 andares, forma préatica urbanistica incorporada a vida da comunidade,
que integra a ordem juridica local, cuja forca obrigatéria assegura, por forca
do principio da igualdade, direitos subjetivos. HipGtese em que essa regra
consuetudinéria foi quebrada pela Administragdo Municipal, ao deferir
licenca que aumentou em muito o limite anteriormente admitido. A adogédo
de novo patamar, além do limite ja implantado e consolidado, exige decisdo
motivada e precedida de estudo prévio de impacto ambiental ou, ainda, de
alteracdo formal do Plano Diretor."**

103 ANEXO B, fotos 1 e 2.

104 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Agravo de Instrumento. Ementa:
CONSTITUCIONAL, ADMINISTRATIVO E AMBIENTAL. AQAO CIVIL PUBLICA. DIREITO DE
PROPRIEDADE. LIMITAQC)ES CONSTITUCIONAIS. MEIO  AMBIENTE. PROTE(;AO.
COMPREENSAO. Conflita com as limitacdes constitucionais ao direito de propriedade (concretizagdo da
funcdo social, preservagdo do meio ambiente, direito a saide e politica de desenvolvimento urbano) a
concessdo de autorizagdo para construcdo de imdveis sem a adocdo de medidas necessarias a salvaguarda da
qualidade ambiental por meio da limitacdo da altura destas edificacGes. A reiterada expedicdo pelo
Municipio de Torres, no exercicio de sua competéncia administrativa, prépria da autonomia municipal para
regular o interesse local em matéria urbanistica, de licencas para construir edificios residenciais de até 21
andares, forma pratica urbanistica incorporada a vida da comunidade, que integra a ordem juridica local,
cuja forca obrigatdria assegura, por forca do principio da igualdade, direitos subjetivos. Hipétese em que
essa regra consuetudinaria foi quebrada pela Administracdo Municipal, ao deferir licenca que aumentou em
muito o limite anteriormente admitido. A ado¢do de novo patamar, além do limite ja implantado e
consolidado, exige decisdo motivada e precedida de estudo prévio de impacto ambiental ou, ainda, de
alteracdo formal do Plano Diretor. Relatora vencida, no ponto. Agravo de Instrumento parcialmente provido
por maioria. Al 70026351486. Vigésima Segunda Camara Civel. Agravante: Ministério Piblico. Agravados:
Agil Construgdes e Incorporacdes Ltda e Municipio de Torres. Relator(a): Mara Larsen Chechi. Porto
Alegre, 30 de abril de 2009. Disponivel em: <http://google4.tjrs.jus.br/search?q=cache:www..tjrs.jus.br/site
_php/consulta/consulta_processo.php%3Fnome_comarca%3DTribunal%2Bde%2BJusti%25E7a%26versao
%3D%26versao_fonetica%3D1%26tipo%3D1%26id_comarca%3D700%26num_processo_mask%3D70026
351486%26num_processo%3D70026351486%26codEmenta%3D2913177+70026351486&site=ementario&
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Destarte, nos parece que o EIV deve ser cauteloso com as questdes
relacionadas a paisagem urbana, pois positivo serd o empreendimento de habitacdo coletiva
vertical que se amolde ao contexto das demais edificacbes existentes no local, bem como

negativo sera os que extrapolem a paisagem ali consolidada.

J& no tocante ao patriménio natural e cultural, podemos dizer que os dois
temas sdo quase que correlacionados, pois quando analisamos a Constituicdo Federal
podemos ver que em varias de suas passagens os dois véem referidos conjuntamente, 0 que é

em maior vezes do que separadamente.

De tdo estreita que é essa correlagdo, que, novamente, juntos estdo tais
patrimonios sendo defendidos na Convencéo para a Protecdo do Patrimonio Mundial, Cultural
e Natural, adotada pela Conferéncia Geral da Organizacao das Nac¢des Unidas para Educacéo,
a Ciéncia e a Cultura, reunida em Paris, de 17 de outubro a 21 de novembro de 1972, em sua

décima sétima sessao.

Tal Convencgdo, em seus artigos 1 e 2, define como sendo patrimonio
cultural os monumentos: obras arquitetdnicas, esculturas ou pinturas monumentais, objetos ou
estruturas arqueologicas, inscricdes, grutas e conjuntos de valor universal excepcional do
ponto de vista da historia, da arte ou da ciéncia; os conjuntos: grupos de construcdes isoladas
ou reunidas, que, por sua arquitetura, unidade ou integracdo a paisagem, tém valor universal
excepcional do ponto de vista da histdria, da arte ou da ciéncia; e, os sitios: obras do homem
ou obras conjugadas do homem e da natureza, bem como éreas, que incluem os sitios
arqueoldgicos, de valor universal excepcional do ponto de vista histérico, estético, etnologico

ou antropoldgico.

Ja como patrimdnio natural, considera 0s monumentos naturais constituidos
por formacgOes fisicas e bioldgicas ou por conjuntos de formagbes de valor universal
excepcional do ponto de vista estético ou cientifico; as formacdes geoldgicas e fisiograficas, e
as zonas estritamente delimitadas que constituam habitat de espécies animais e vegetais

ameacadas de valor universal excepcional do ponto de vista estético ou cientifico; e, os sitios

client=buscaTJ&access=p&ie=UTF-8&proxystylesheet=buscaTJ&output=xml_no_dtd&oe=UTF-8&numPr
0c=70026351486&comarca=Comarca+de+Torres&dtlulg=30-04-2009&relator=Mara+Larsen+Chechi>.
Acesso em: 24 set 2011. 14:09.
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naturais ou as areas naturais estritamente delimitadas detentoras de valor universal

excepcional do ponto de vista da ciéncia, da conservacdo ou da beleza natural.

Cabe salientar, que a Convengdo supracitada faz parte de nosso
ordenamento juridico, uma vez que foi promulgada pelo Decreto Federal n° 80.978, de
12.12.77.1%

Quando da Conferéncia se constatou que o patrimonio cultural e o
patrimonio natural se encontravam “cada vez mais ameacados de destruicdo ndo somente
devido a causas naturais de degradacdo, mas também ao desenvolvimento social e econémico

agravado por fendmenos de alteragdo ou de destruigdo ainda mais preocupantes.”

Constatacdo aquela que até hoje é preocupante, uma vez que é constante o
desrespeito pelos patrimonios naturais™®’ e culturais,'® quais sdo alvos de ataques criminosos

ou até mesmo pelo desprezo pelo poder econémico.

Pelegrini afirma que a valorizacdo desses patrimdnios deve se da pelo
reconhecimento da populacdo e que de nada adianta investimento estatal voltado a
conservagdo e preservacao dos mesmos “se as populagdes ndo aprenderem a respeitar sua

propria cultura e a valorizar o meio ambiente.”'%

Mas destaca que:

105 BRASIL. Decreto n° 80.978, de 12 de dezembro de 1977. Promulga a Convencdo Relativa & Protecdo do
Patrimdnio Mundial, Cultural e Natural, de 1972. Disponivel em: <http://www.cultura.gov.br/site/wp-
content/uploads/2007/10/decreto-80978.pdf>. Acesso em: 24 set 2011.

106 COI}IFERENCIA GERAL DA ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS PARA EDUCACAO, A
CIENCIA E A CULTURA. 17., 1972, Paris. Convengéo para a Prote¢do do Patriménio Mundial, Cultural
e Natural. Disponivel em: <http://unesdoc.unesco.org/images/0013/001333/133369por.pdf>. Acesso em: 24
set 2011.

17 AUGUSTO, Elmano. ICMBio pede & Policia Federal que investigue incéndios criminosos. Noticias. Instituto
Chico Mendes de Conservacdo da Biodiversidade (ICMBIo), Brasilia, 12 setembro 2011. Disponivel em:
<http://www.icmbio.gov.br/comunicacao/noticias/20-geral/1786-icmbio-pede-a-policia-federal-que-
investigue-incendios-criminosos>. Acesso em: 26 set 2011.

18 ALCANTARA, Manoela. De 10 trabalhos de Athos, pelo menos sete mostram o descaso com as obras: O
arquiteto Oscar Niemeyer critica o descaso da capital do pais com a preservacdo. Caderno Cidades. Correio
Braziliense, Brasilia, 24 set 2011. Disponivel em:
<http://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/cidades/2011/09/24/interna_cidadesdf,271234/de-10-
trabalhos-de-athos-pelo-menos-sete-mostram-o-descaso-com-as-obras.shtml >. Acesso em: 27 set 2011.

%9 PELEGRINI, Sandra C. A. Cultura e natureza: os desafios das praticas preservacionistas na esfera do
patrimonio cultural e ambiental. Revista Brasileira de Histéria, Sdo Paulo, v. 26, n. 51, p. 125, jan./jun.
2006. Disponivel em: <http://www.scielo.br/pdf/rbh/v26n51/07.pdf>. Acesso em: 24 set 2011.
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Desde a década de 1990 o patriménio cultural e natural tem sido cada vez
mais reconhecido como um instrumento poderoso para se salvaguardar a
independéncia, a soberania e as identidades culturais dos povos latino-
americanos. No entanto, os grandes desafios para aqueles que se dedicam a
defesa dos bens culturais ndo se circunscrevem a descoberta dos meios
eficazes para o desenvolvimento da educacdo patrimonial ou da educagdo
ambi??gal, mas englobam o despertar da consciéncia e do apreco a esses
bens.

Assim, tendo em vista a importancia dos patrimonios naturais e culturais
para um povo, nos leva a conclusao de que os empreendimentos de habitacdo coletiva vertical
serdo positivos quando contextualizado a cultura local, bem como quando né&o gera impactos

de cunho ambiental, em todas suas esferas.

Como se viu, 0 EIV € um mecanismo que protege a sociedade e seus mais
diferentes direitos, tais como qualidade de vida, saude, lazer, acessibilidade, entre tantos
outros que direta e indiretamente sdo garantidos por tal estudo. Direitos que s&o inclusos no
rol dos Fundamentais, quais sdo de interesse metaindividual difuso, conforme acima foi

estudado.

Destarte, a cobranca minima das exigéncias contidas no art. 37 do Estatuto
da Cidade é regra imperiosa para resguardar o bem-estar dos cidaddos locais, principio

insculpido no art. 182 da Constitui¢do Federal.

3.3 Reparacdo de danos ao meio ambiente urbano

E comum deparar-se diariamente com a informacdo de que determinada
pessoa, fisica ou juridica, foi punida a reparar dano que ocasionou ao meio ambiente. No

entanto, via de regra, tal reparacao se da quanto aos danos ao meio ambiente natural.

Destarte, abordaremos abaixo a reparacdo do meio ambiente urbano levando
em consideracdes doutrina e jurisprudéncia que tratam da reparacdo ambiental natural,
transpondo-as a reparagdo ambiental urbana, devido a escassez de contetdo doutrinario e

jurisprudencial sobre o tema.

19 pE| EGRINI, Sandra C. A. Cultura e natureza: os desafios das praticas preservacionistas na esfera do
patrimonio cultural e ambiental. Revista Brasileira de Histéria, Sdo Paulo, v. 26, n. 51, p. 125, jan./jun.
2006. Disponivel em: <http://www.scielo.br/pdf/rbh/v26n51/07.pdf>. Acesso em: 24 set 2011.
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Quando se trata de responsabilizacdo dos que causam danos ao meio
ambiente urbano, devemos ter “por meta ndo s6 punir os responsaveis pela degradagdo, mas
também delimitar mecanismos para a reparacdao dos danos ambientais, por vezes irreversiveis,

como ainda implantar uma mentalidade preventiva em relacéo a esses danos.”***

Dispde o Cadigo Civil Brasileiro que aquele que causar danos a outrem fica
obrigado a reparé-lo, quando motivado por ato ilicito (art. 927).

O conceito de ato ilicito € dado pelo art. 186 do mesmo diploma legal, qual
estabelece que “aquele que, por acdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia,

violar direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito.”

Cabe salientar que, tratando-se de dano ao meio ambiente urbano, o
pronome outrem, contido no art. 186, deve ser interpretado da forma mais ampla possivel, de
modo a abarcar toda a sociedade, pois “em sede de responsabilidade civil ambiental o que esta

. ~ ~ o 112
em deslinde sdo os reflexos de uma conduta atual para as presentes e futuras geracdes.”

Parece-nos, desse modo, que comete ato ilicito, passivel de reparacdo, 0s
empreendimentos de habitacdo coletiva vertical que sdo executados em desconformidade com
as normas de edificacdo local, bem como os pendentes do EIV, pois atingem o equilibrio
urbanistico e, por conseqiiéncia, a qualidade de vida dos que ali habitam, pois varios sao 0s
danos oriundos da falta do EIV, conforme ja estudo.

Mas, questdo importante quanto aos empreendimentos em pauta ndo esta, ao
mesmo para este trabalho, no descumprimento das normas edilicias, pois isso claramente é
motivo que enseja dano, pois ha infrigéncia de norma que objetiva o equilibrio urbanistico e

protecdo do bem-estar dos habitantes locais.

A questdo principal estd na autorizagdo de construcdo de empreendimentos
gue sdo potencialmente nocivos a ordem urbanistica pelo Poder Publico, vez pela pendéncia
de lei municipal que estabelega o EIV, vez por “flexibiliza¢do” da interpretacdo das normas

edilicias para favorecer empreendedores, pois “ndo ¢ incomum aqueles que se véem envoltos

11 v/IANNA, José Ricardo Alvarez. Responsabilidade Civil por Danos ao Meio Ambiente: A luz do Novo
Cadigo Civil. 1. ed. 2. tir. Curitiba: Jurua, 2005, p. 15.

12 hidem, p. 87.
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com o dever de indenizar pela prética de danos ao meio ambiente argumentarem a licitude de

sua conduta, bem como afirmarem que estdo amparados por atos do Poder Publico.”*?

No entanto, preceitua o paragrafo Gnico do art. 927 do Codigo Civil, que
“havera obrigacdo de reparar o dano, independentemente de culpa, nos casos especificados
em lei, ou quando a atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua

natureza, risco para os direitos de outrem.”

Os empreendimentos de habitacéo coletiva vertical, como ja demonstrado, é
uma atividade que pode implicar inimeros danos ao direito fundamental a cidade
urbanisticamente ordenada, ou seja, uma atividade de risco e, por tal motivo, resta uma
pergunta: “se os lucros visados e obtidos pelo empreendedor ndo sdo limitados, por que
motivo a reparacdo dos danos por ele causados ao meio ambiente o seria, com transferéncia

definitiva de parte dos prejuizos ou dos custos da recomposicéo a sociedade? ™***

Destarte, nos leva a crer que a responsabilidade por danos ao meio ambiente
urbano é objetiva, quando causados pelos empreendimentos ora estudados, pois, independente
de lei, é uma atividade que por sua natureza traz riscos ao direito de toda a sociedade a uma
qualidade de vida decorrente do equilibrio urbanistico, o que dispensa a analise de culpa do

empreendedor, mesmo que autorizado pelo Poder Publico.
Assim, como bem destaca Vianna:

A responsabilidade civil por danos ao meio ambiente [...] ampara-se na
modalidade objetiva, exigindo para sua incidéncia apenas o binémio “dano-
risco”. Nao se discute se a conduta foi ou ndo autorizada pelo Poder Publico.
O que importa é tdo-somente a demonstracdo do dano e sua conexdo com a
atividade do agente causador. 15

Pois “aquele que lucra com uma atividade deve responder pelo risco ou

pelas desvantagens dela resultantes. Assume o0 agente, destarte, todos os riscos de sua

13 VVIANNA, José Ricardo Alvarez. Responsabilidade Civil por Danos ao Meio Ambiente: A luz do Novo
Cadigo Civil. 1. ed. 2. tir. Curitiba: Jurua, 2005, p. 114-115.

14 MIRRA, Alvaro Luiz Valery. Agéo civil plblica e a reparacéo do dano ao meio ambiente. 2. ed. atual. S&o
Paulo: Juarez de Oliveira, 2004, p. 311.

15 VVIANNA, op. cit., p. 115.
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atividade, pondo-se fim, em tese, a pratica inadmissivel da socializagdo do prejuizo e

privatizacdo do lucro.”'*®

Ademais, ndo deve a reparacdo ser imposta apenas aos empreendedores,
mas também a pessoa juridica do Poder Publico que autorizou a construcdo de
empreendimentos de habitacdo coletiva vertical sem atentar para as regras minimas
estabelecidas pelo EIV, pois, nos termos do § 6° do art. 37 da Constitui¢cdo Federal, as pessoas
juridicas de direito publico respondem pelos danos que seus agentes causarem a terceiros,

que, no caso do meio ambiente urbano, toda a sociedade.

Assim, quando um agente publico aprova o projeto dos empreendimentos
em tela e ndo atenta para os danos que causaram a localidade por falta do EIV, caracterizado
estd o0 dano ao ordenamento urbano, fato que por si sé € passivel de indenizacdo, pois “para
que se configure a responsabilidade objetiva do ente publico basta a prova da omissao e do

fato danoso e que deste resulte o dano [...].”**’

Quanto a reparagdo do dano ao meio ambiente urbano, nos parece que

devem ser observados os mesmos critérios que sdo utilizados para a reparacdo ao meio

18 MILARE, Edis. Direito do Ambiente. 2. ed. rev. e ampl. S3o Paulo: RT, 2001. pag 338 e 339.

17 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. DIREITO CIVIL. ACAO DE REPARACAO DE
DANOS. RESPONSABILIDADE CIVIL. INDENIZA(;AO. ACIDENTE AUTOMOBILISTICO.
AUSENCIA DE GRADES DE PROTECAO NO LOCAL. DEMONSTRAGCAO DE RELACAO DE
CAUSA E EFEITO ENTRE A OMISSAO E AS MORTES. 1. Recurso especial interposto contra v. Acordao
que julgou improcedente acao ordinaria de reparacdo de danos em face da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo,
objetivando a indenizacéo pelo falecimento dos pais dos recorrentes, ao argumento de que 0s mesmos vieram
a falecer em razédo de acidente automobilistico ocorrido na Marginal do Tieté, pois no local do acidente ndo
existiam grades de protecdo, o que impediria a queda do veiculo. 2. Para que se configure a responsabilidade
objetiva do ente publico basta a prova da omissdo e do fato danoso e que deste resulte 0 dano material ou
moral. 3. O exame dos autos revela que esta amplamente demonstrado que o acidente ocorreu e que o evento
morte dele decorreu e que a estrada ndo tinha grade de protecdo. 4. A ré so ficaria isenta da responsabilidade
civil se demonstrasse - 0 que ndo foi feito - que o fato danoso aconteceu por culpa exclusiva da vitima. 5. A
imputacdo de culpa esta lastreada na omissdo da ré no seu dever de, em se tratando de via publica, zelar pela
seguranca do transito e pela prevencao de acidentes (arts. 34, paragrafo 2°, do Codigo Nacional de Transito,
e 66, paragrafo Unico, do Decreto n® 62.127/68). 6. Jurisdi¢do sobre a referida marginal de competéncia da ré,
incumbindo a ela a sua manutencao e sinalizacdo, advertindo os motoristas dos perigos e dos obstaculos que
se apresentam. A falta no cumprimento desse dever caracteriza a conduta negligente da Administracao
Publica e a torna responsavel (art. 66, paragrafo unico, do Decreto n® 62.127/68) pelos danos que dessa
omissdo decorrerem. 7. Estabelecido assim o nexo causal entre a conduta omissiva e o falecimento dos pais
dos recorrente, responde a ré pela reparagdo dos prejuizos dai decorrentes, no caso, os danos patrimoniais
pela cessacdo da fonte de sustento dos menores. 8. Recurso provido. REsp 439.408/SP. Primeira Turma.
Recorrente: Elaine Damaris Canedo e Outro. Recorrido: Municipio de Sdo Paulo. Relator(a): Min. José
Delgado. Brasilia, 05 de setembro de 2002. Disponivel em: <http://www.st].jus.br/webstj/processo/Justica/de
talhe.asp?numreg=200200714926&pv=010000000000&tp=51>. Acesso em: 1 out 2011. 15:34.
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ambiente natural, quais sejam, a reparacdo in natura e, em Ultimo caso, pecuniariamente, ou,

na impossibilidade de estabelecer uma s6, cumulativamente.

A reparacdo in natura do meio ambiente urbano, ao nosso ver, € a forma

mais adequada a compensar o dano sofrido, pois, como destaca Mirra:

A reparagdo in natura, como toda providéncia destinada a reparagdo de
danos, é um meio de compensar o prejuizo, sem, contudo, poder elimina-lo
completamente. Ela exprime a compensagdo do dano pela concessdo de uma
vantagem diversa da vantagem pecunidria, porém da mesma espécie da
vantagem perdida, e relaciona-se diretamente com as técnicas de cessdo do
prejuizo: reparos ou consertos de objetos deteriorados; reposi¢cdo de coisa
idéntica a perdida ou destruida; publicacdo as expensas do responsavel de
decisdo condenatdria por difamacéo; inser¢do de retificagdes na imprensa
guando o dano resulta de opinido erronia criada no publico por noticia
veiculada etc. Nesse sentido a reparacdo natural apresenta como trago
particular o de proporcionar a vitima uma ‘“compensag¢do materialmente
equivalente ao interesse lesado”, o que torna sua aplicacdo mais freqiiente no
campo dos dados causados aos bens e as coisas.*

Quando se trata de construgdes de empreendimentos de habitagdo coletiva
vertical que causam impactos e danos a0 meio ambiente urbano, nos parece que devolver o
status quo ante a determinada localidade é quase que impossivel, pois demandaria, por

exemplo, a imploséo de edificios, e, como bem salienta Monteiro:

Atuar na érea de habitagdo e urbanismo significa, na maioria das vezes, lidar
com danos, potenciais ou efetivos quase sempre irreversiveis ou de dificil
reversibilidade, diante, por exemplo, do elevado nimero de pessoas afetadas,
do sensivel efeito concreto das acOes ilegais perpetradas e do famigerado
“fato consumado.”*

Ou seja, a devolucdo do estado anterior ao da degradacdo do equilibrio
urbanistico é algo que enfrenta, na maioria das vezes, interesses de varias pessoas €, por via
de consequiéncia, politicos, pois imaginar a extin¢do de condominios, horizontais ou verticais,
ja consolidados, para devolver o equilibrio perdido € algo muito ousado politicamente e que

pode nédo ser um fator favoravel em tal ambito.

18 MIRRA, Alvaro Luiz Valery. Agéo civil plblica e a reparacéo do dano ao meio ambiente. 2. ed. atual. S&o
Paulo: Juarez de Oliveira, 2004, p. 325.

19 MONTEIRO, Manoel Sérgio da Rocha apud WAGNER JUNIOR, Luiz Guilherme da Costa. A Acéo civil
publica como instrumento de defesa da ordem urbanistica. Belo Horizonte: Del Rey, 2003, p. 123.



55

J& quando se trata de meio ambiente natural, a repara¢do, em sua quase
totalidade, atingi uma sé pessoa, fisica ou juridica, o que traz certo “conforto” ao Poder

Publico para aplicar san¢do que traga o status quo ante da localidade degradada.

Diante disso, pode-se observar decisbes como a do egrégio Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo entendendo que a “reparag@o ‘in natura’ [...] deve ser sempre
prestigiada, pois restaura o equilibrio ecoldgico e melhor atende ao principio da reparacdo
integral dos danos ambientais,”*?°

3.179/99 afirma que:

e referendo ao art. 60 e paragrafos do Decreto Federal n°

A mens legis é a de privilegiar a recuperagdo in natura ou in specie, que
constitui a modalidade ideal de indenizacdo em Direito Ambiental, pois
voltada realmente a restaurar o equilibrio ecoldgico. O valor econédmico ndo
consegue recompor o dano ambiental nem substituir o meio ambiente
ecologicamente equilibrado. Apenas quando for inviavel a reparacdo in
natura é que se deve lancar mao da indenizagio em dinheiro. *2*

No entanto, mesmo sendo uma tarefa ardua aplicar a recuperagdo in natura
no meio ambiente urbano, a mesma ndo pode ser desprezada, pois adequado é que sempre se
busque devolver o equilibrio urbanistico a localidade afetada, mesmo que ndo seja com a
demolicdo de edificios, mas com outras medidas alternativas, como € o caso Ac¢do Civil
Publica n°® 2010.01.1.180446-3 que esta sob a analise da Vara de Meio Ambiente,
Desenvolvimento Urbano e Fundiario do Distrito Federal, qual requer, como forma de
reparacao por danos ocasionados a ordem urbanistica, que lotes daquele Ente Federativo,
destinados a construcdo de empreendimentos de habitacdo coletiva vertical, sejam desafetados
e dada a destinacdo de area comum do povo, isso para cada empreendimento causador de

impacto negativo a localidade.

120 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo. Apelacdo Civel. Multa ambiental - Mandado de
seguranca - Pretendida reducdo do valor da multa em 90% - Reparacdo "in natura" que deve ser sempre
prestigiada, pois restaura o equilibrio ecoldgico e melhor atende ao principio da reparagdo integral dos danos
ambientais - Cumprimento das obriga¢des assumidas em transacdo penal proposta pelo Ministério Publico -
Art. 101 do Regulamento da Lei Estadual 997/76, art. 42 do Decreto Federal n° 99.274/90 e art. 60 do
Decreto Federal n° 3.179/99 - Interpretacdo teleolégica - Reflexos na multa administrativa decorrente dos
mesmos fatos - Recurso ndo provido. Apelagdo Civel 994070534760 (6846155400). Camara Especial do
Meio Ambiente. Apelante: CETESB - Cia de Tecnologia de Saneamento Ambiental. Apelado: Agroindustrial
Oeste Paulista Ltda. Relator(a): Des. José Geraldo de Jacobina Rabello. Sdo Paulo, 17 de Abril de 2008.
Disponivel em: <https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.do?cdAcordao=2565624&vICaptcha=VTHWC>.
Acesso em: 1 out 2011. 15:34.

121 1hidem.
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J& quanto a reparacdo pecunidria ao meio ambiente urbano, “segunda

122 yma vez que, como ja foi

modalidade de reparagdo ao meio ambiente a ser considerada,
dito, a reparacdo in natura € a forma mais adequada, esta deve seguir um raciocinio mais

complexo no seu arbitramento como adiante demonstraremos.
Como leciona Mirra:

[...] o dano causado ao meio ambiente designa o prejuizo acarretado a um
bem imaterial e aos seus componentes materiais e imateriais, que nao tém
valor pecuniério, podendo, a rigor, ser representado apenas pela perda
material e imaterial sofrida, dificilmente pelos lucros cessantes estritamente
considerados. Dessa forma, sua conversao direta em unidades monetérias,
para fins de calculo do valor do prejuizo, afigura-se impossivel.'?*

J& para Sampaio, 0 pagamento pelas perdas e danos:

[...] € aplicada, no &mbito da reparacdo do dano ambiental, pela condenacéo
do responsavel ao pagamento de indenizagdo em montante que, de acordo
com os meios disponiveis na ocasido, permita custear a execugao de projeto
de recuperagdo dos danos verificados ou presumidamente ocorridos,
conforrlrgfz1 se trate de dano comprovado ou presumido, seja ele presente ou
futuro.

Assim, tratando-se de construcbes de empreendimentos de habitacdo
coletiva vertical que acarretem danos a determinada localidade, razoavel e proporcional, nos
parece que é estabelecer o quantum indenizatdrio tomando como base a margem de lucro que
se obteve a mais com o empreendimento, ou seja, um empreendimento que deveria ter no
méaximo 50 (cinqlienta) apartamentos e se autoriza que 0 mesmo tenha 110 (cento e dez), a
indenizacdo devera ser estabelecida com base no lucro decorrente das 60 (sessenta) unidades

que foram construidas a mais.

Sem, contudo, esquecer de também auferir outros danos decorrentes dos

impactos do empreendimento e a confecgéo de projeto para amenizar tais danos.

2 MIRRA, Alvaro Luiz Valery. Agéo civil plblica e a reparacéo do dano ao meio ambiente. 2. ed. atual. S&o
Paulo: Juarez de Oliveira, 2004, p. 346.

12 |hidem, pp. 346-347.

124 SAMPAIO, Francisco José Marques. Responsabilidade Civil e Reparacdo de Danos ao Meio Ambiente:
Atualizada de acordo com a Lei 9.605 de 12 de fevereiro de 1998. 2. ed. rev. atual. Rio de Janeiro: Lumen
Juris, 1998, p. 237.
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Assim, deve-se buscar que os causadores de danos ao meio ambiente
artificial sejam condenados a recuperar in natura a localidade que sofreu o dano, ou, quando
ndo possivel, pecuniariamente, em valor que ndo seja lucrativo construir empreendimentos
danosos, ou, caso uma sé das formas ndo sejam possiveis ou suficientes, sejam aplicadas as

duas de forma cumulativa.
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CONCLUSAO

A cidade ordenada é um direito fundamental da sociedade, ndo podendo o
poder econdmico sobrepor-se ao interesse coletivo para usurpar o bem-estar dos moradores

das urbes.

Nos tempos atuais, o direito vem cada vez mais se ocupando com o estudo
da cidade e sua sustentabilidade, elaborando, desta forma, normas urbanisticas voltadas a

estabelecer um equilibrio das mesmas.

No entanto, a preocupacdo com o0 meio ambiente urbano é algo ainda novo,
com pouca doutrina e jurisprudéncia sobre o tema, uma vez que 0 meio ambiente natural foi o
que mais chamou a atengdo dos estudiosos e 0 que mais ocupou as lides no ambito do Poder

Judiciario.

Mas, na atualidade, vem crescendo a preocupacdo da sociedade com 0s
espacos urbanos, fato decorrente do quase colapso das grandes metropoles quanto a
circulacdo, poluicdo, entre outros aspectos que vem tornando cada vez mais dificil a vida nas

grandes cidades.

Os empreendimentos de habitacdo coletiva vertical é uma das formas de
moradia que, quando ndo bem implantados, agravam ainda mais e de forma rapida os
impactos que os seres humanos impdem a cidade, como o adensamento populacional,
demanda por servicos publicos e circulagdo, bem como a mudanga de aspectos climaticos e

paisagisticos.

A Regido Administrativa de Samambaia é uma dessas localidades que vem
sendo invadidas por esse tipo de empreendimento, qual ja traz impactos ao equilibrio

urbanistico para ali pensado.

No entanto, nosso ordenamento juridico criou mecanismos que possibilitam
a sociedade buscar garantir o equilibrio urbanistico das cidades, bem como para prevenir que
as mesmas se tornem insustentaveis no futuro, o que, para esse ultimo caso, se tem o Estudo

Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV).
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Tal estudo vem possibilitar que as cidades crescam de forma ordenada e, por
conseqiiéncia, garantam aos seus habitantes direitos fundamentais como a qualidade de vida,
0 que faz com que o direito da cidade ordenada se enquadre na categoria de interesse

metaindividual em sua forma difusa.

Destarte, tendo em vista que o EIV é mecanismo que possibilita prevenir
que as cidades entrem em um colapso eminente, bem como que os empreendimentos de
habitacdo coletiva verticais séo tipo de moradia que rapidamente, e em uma pequena area
construida, potencializa impactos a uma determinada localidade, forcoso se faz que sua
cobranca minima seja obrigatdria, independentemente de lei municipal, uma vez que se trata

de regra geral que busca proteger direitos fundamentais.
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ANEXO A - IMAGENS DE EMPREENDIMENTOS PARA LOTES H4

FOTO 1 - QS 414, conjunto E, lote 02 de Samambaia/DF

Pode-se observar que
0s empreendimentos
— de habitacéo coletiva
~ vertical com até 4
(quatro) pavimentos
ndo traz um grande
~ impacto a paisagem
urbana, quando em
conjunto com lotes LO
(ao fundo).

Fonte: Prefeitura Comunitaria das Quadras 110 e 112 de Samambaia

FOTO 2 - QS 410, conjunto C, lote 02 de Samambaia/DF

Mesmo ao lado de
lotes LO sem constru-
cdo, o0s empreendi-
mentos para 0s na-
tigos H4 ndo impac-
tam a paisagem urba-
na.

Fonte: Prefeitura Comunitaria das Quadras 110 e 112 de Samambaia



FOTO 3 — Via que divide QN da QR 108

Fonte: Prefeitura Comunitaria das Quadras 110 e 112 de Samambaia

,/ /

Em decorréncia da
falta de oferta ade-
guada de vagas,
veiculos estaciona-
dos ao logo da via,
0 que impossibilita
gue mais de um
carro passe por
vez.

68
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ANEXO B - IMAGENS DE EMPREENDIMENTOS ATUALMENTE CONSTRUIDOS
NOS LOTES L1 (ANTIGOS H4)

FOTO 1 — empreendimentos construidos nas QN, QR e QS 108

Pode-se observar que
0s empreendimentos
de habitacéo coletiva
vertical “brotam” em
meio aos lotes uni-
familiares (casas).

Foto do autor

FOTO 2 — empreendimentos disputando espago com casas

Observa-se que a pai-
sagem urbana € inva-
dida e modificada ra-
dicalmente com a
construgdo dos em-
preendimentos de ha-
bitacéo coletiva verti-
cal.

Foto do autor
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ANEXO C - GRAFICOS COM ANALISE DOS EMPREENDIMENTOS DE
HABITACAO COLETIVA VERTICAIS NA QUADRA 108 DE SAMAMBAIA/DF

GRAFICO N° 01
vagas privativas/n® de apartamento

RESIDENCIAL IMPRENSA 5 (QS 108, CONJ. 04)
RESIDENCIAL SINTRA (QR 108, CONJ. 06, LT. 01)
RESIDENCIAL EVORA (QR 108, CONJ. 7B, LT. 01)

RESIDENCIAL ACORES (QR 108, CONJ. 7A, LT. 01)

Sem nome divulgado® (QN 108, COJ. 02, LT. 02)

CONDOMINIO JOAO DE BARRO (QN 108, CONJ. 01) 1

0 100 200 300

Bquant. de vagas privadas disponibilizadas Oquant. de apartamentos

Fonte: RELATORIO N° 01/2009-CDU-MT?2 da Prefeitura Comunitéria das Quadras 110 e 112 de Samambaia, constante da
Acéo Civil Publica tombada pelo Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal e Territorios sob o n° 2010.01.1.180446-3.

GRAFICO N° 02
vagas privativas disponibilizadas/n® de apartamentos existentes/ previsdo de 1 veiculo acima do n° de vagas
disponibilizadas

RESIDENCIAL IMPRENSA 5 (QS 108, CONJ. 04)

RESIDENCIAL SINTRA (QR 108, CONJ. 06, LT. 01)

RESIDENCIAL EVORA (QR 108, CONJ. 7B, LT. 01)

RESIDENCIAL ACORES (QR 108, CONJ. 7A, LT. 01)

Sem nome divulgado® (QN 108, COJ. 02, LT. 02)

CONDOMINIO JOAO DE BARRO (QN 108, CONJ. 01) _ I ] ] ] : ‘ ‘ |
[

0 50 100 150 200 250 300 350 400

Oprevisédo de carros por empreendimento  Bquant. de vagas privadas privadas disponibilizada B quant. de apartamentos

Fonte: RELATORIO N° 01/2009-CDU-MT?2 da Prefeitura Comunitéria das Quadras 110 e 112 de Samambaia, constante da
Acéo Civil Publica tombada pelo Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal e Territorios sob o n° 2010.01.1.180446-3.
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GRAFICO N° 03

vagas privativas/n® de apartamento

Ototal de apartamentos nao contemplados com vaga  Btotal de vagas privadas disponibilizadas aos apartamentos

Fonte: RELATORIO N° 01/2009-CDU-MT? da Prefeitura Comunitéria das Quadras 110 e 112 de Samambaia, constante da
Acdo Civil Publica tombada pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios sob o n°® 2010.01.1.180446-3.

GRAFICO N° 04

vagas privativas/n° de apartamento

Oquant. de vagas privadas disponibilizada Bquant. de carros ndo contemplados com estacionamento

Fonte: RELATORIO N° 01/2009-CDU-MT?2 da Prefeitura Comunitéria das Quadras 110 e 112 de Samambaia, constante da
Acéo Civil Publica tombada pelo Tribunal de Justiga do Distrito Federal e Territérios sob o n° 2010.01.1.180446-3.
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ANEXO D - GRAFICOS COM ANALISE DOS EMPREENDIMENTOS DE
HABITACAO COLETIVA VERTICAIS NA QUADRA 110 DE SAMAMBAIA/DF

GRAFICO N° 01

Demanda de lote/carro

O|otes que ndo posuem carro Blotes que possuem carro

Fonte: RELATORIO N° 01/2009-CDU-MT?2 da Prefeitura Comunitaria das Quadras 110 e 112 de Samambaia, constante da
Acéo Civil Publica tombada pelo Tribunal de Justiga do Distrito Federal e Territorios sob o n° 2010.01.1.180446-3.

GRAFICO N° 02
Quant. de lotes com até 1 carro
X
quant. de lotes com mais de 1 carro

Olotes com mais de um carro Hlotes com até 1 (um) carro

Fonte: RELATORIO N° 01/2009-CDU-MT?2 da Prefeitura Comunitéria das Quadras 110 e 112 de Samambaia, constante da
Acéo Civil Publica tombada pelo Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal e Territorios sob o n® 2010.01.1.180446-3.
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GRAFICO N° 03

Demanda de habitante/carro

Oquantcarros  Bquant. pessoas que ndo possuem nenhum carro. Considerando 01(um) carro por pessoa

Fonte: RELATORIO N° 01/2009-CDU-MT?2 da Prefeitura Comunitéria das Quadras 110 e 112 de Samambaia, constante da
Acdo Civil Publica tombada pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios sob o n°® 2010.01.1.180446-3.

GRAFICO N° 04
Quant. de carro a serem atraidos x carros existentes

OPrevisdo de carros a serem atraidos B Carros ja existentes

Fonte: RELATORIO N° 01/2009-CDU-MT?2 da Prefeitura Comunitéria das Quadras 110 e 112 de Samambaia, constante da
Acéo Civil Publica tombada pelo Tribunal de Justiga do Distrito Federal e Territérios sob o n° 2010.01.1.180446-3.
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GRAFICO N° 05
Quant. de carro a serem atraidos. levando em conta que 50% dos apartamentos tenham 2
(dois) carros e o restante apenas 1 (um) carro. x carros existentes

Bcarros a serem atraidos Ecarros ja existentes

Fonte: RELATORIO N° 01/2009-CDU-MT?2 da Prefeitura Comunitéria das Quadras 110 e 112 de Samambaia, constante da
Acéo Civil Publica tombada pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios sob o n° 2010.01.1.180446-3.
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ANEXO E - IMAGEM VIA SATELITE DEMONSTRANDO A QUADRA 110 DE
SAMAMBAIA/DF E SUAS DIVISAS
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ANEXO F - IMAGEM VIA SATELITE DEMONSTRANDO AS AREAS A SEREM
CONSTRUIDOS EMPREENDIMENTOS NA QUADRA 110 DE SAMAMBAIA/DF

1.75 km
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ANEXO G - IMAGEM VIA SATELITE DEMONSTRANDO A AREA CENTRAL DA
QUADRA 110 DE SAMAMBAIA/DF E OS CONJUNTOS COM CONSTRUCAO DE
HABITACOES UNIFAMILINARES NAS ADJACENCIAS (QR 110)

1.75 km
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ANEXO H - IMAGEM VIA SATELITE DEMONSTRANDO OS CONJUNTOS A
SEREM CONSTRUI'DOS’EMPREENDIMENTOS DE HABITACAO COLETIVA
VERTICAIS NA AREA CENTRAL DA QR 110 DE SAMAMBAIA
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ANEXO | - PARECER DA GERENCIA DE DESENVOLVIMENTO DA AREA
OESTE DA SECRETARIA DE ESTADO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E
MEIO AMBIENTE DO DISTRITO FEDERAL

GOVERNO DO DISTRITO¥EEBERAL
: - Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente
il Subsecretaria de Planejamento Urbano- SUPLAN
G D'F Diretoria de Desenvolvimento Urbano Local — DIDUL
Geréncia de Desenvolvimento da Area Oeste - GESTE

REFERENCIA: Oficio n° 03/2009-CDU de 26/06/2009 — Prot. n° 777.002.497/2009

Of. n° 05/2009-CDU de 03/09/2009 — Prot. n°® 777.003.131/2009 - anexo
INTERESSADO: Prefeitura Comunitaria das Quadras 110 e 112 de Samambaia - DF
ASSUNTO: Solicita informacgodes

A DIDUL,

Trata o presente de solicitagio da Prefeitura Comunitaria das Quadras 110 e
112 de Samambaia — DF para emiss&o de certiddo administrativa e envio de informagdes de
esclarecimento sobre o relatério desenvolvido pela Comissdo de Desenvolvimento Urbano da
citada Prefeitura.

Primeiramente esclarecemos que esta geréncia nao emite certidées
administrativas, no entanto, podemos enviar o0s esclarecimentos solicitados e nosso
posicionament6 acerca das indagacoes constantes nos oficios encaminhados.

No que se refere a quantidade de vagas para habitagdo coletiva a serem
necessariamente ofertadas informamos que s&o exigidos em todos os projetos de arquitetura o
quantitativo conforme consta o Anexo do Cédigo de Edificaces do Distrito Federal - COE — Tabela
IV (cépia anexa). Desta forma, de acordo com a atividade a ser implementada, o atendimento
devera ser observado no projeto aprovado na Regido Administrativa.

Lembramos que, o excedente da demanda podera ser atendido em é&rea
privada e/ou publica. Entretanto, ressaltamos que o governo pode garantir apenas o atendimento
das exigéncias em lei. O excedente fica a critério do empreendedor ofertar dentro do lote j& que
em area publica depende de projetos urbanisticos aprovados para o local.

A questdo das consequéncias geradas pelo aumento do poder aquisitivo da
populacdo e aumento do nimero de carros somente podera ser levada em consideragado por
ocasido do atendimento da exigéncia na aprovagao do projeto de arquitetura na Administracéo de
Samambaia.

O comprometimento da infra-estrutura gerado pelo acréscimo das unidades
habitacionais com a implementacéo de habitagdo coletiva nas quadras é avaliado usualmente por
ocasi@o do desenvolvimento do projeto urbanistico com a definicdo dos coeficientes de

~
SCS Quadra 06, Bl. A, Lotes 13/14, Tel.: 3325.1803 — 3325.1804 — Fax: 3325.1921 fi % 2

E-mail: suplan@seduma.df.gov.br
GESTE — DP 184 09-MMSC %
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GOVERNO DO DISTRITOFEDERAL
Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente
Subsecretaria de Planejamento Urbano- SUPLAN
Diretoria de Desenvolvimento Urbano Local — DIDUL
Geréncia de Desenvolvimento da Area Oeste - GESTE

aproveitamento. Lembramos que, no desenvolvimento do projeto sdo tomadas posi¢cdes conjuntas
com os diversos 6rgdos governamentais por meio das consultas as concessionarias de servigos
publicos no que se refere a capacidade de atendimento da infra estrutura urbana. O memorial
descritivo do projeto apresenta o resultado destas consultas as quais estéo refletidas as solugdes
adotadas em projeto. Os coeficientes de aproveitamento definidos para o lotes das quadras QR
110 e 112 de Samambaia sdo agueles constantes do Anexo VI do PDL de Samambaia — Listagem
de Enderecos Segundo Parametros Urbanisticos (copias anexas).

O oficio n°® 03/2009-CDU solicita alguns esclarecimentos especificos, quais
sejam:

1) Para os lotes anteriormente denominados de H4 — (habitagéo coletiva)
esta definicdo ndo mais se aplica uma vez que o Plano Diretor de Samambaia revogou todos os
dispositivos constantes das Normas de Gabarito — NGB's .

2) Os lotes anteriormente denominados de H4 sdo na sua grande maioria
categorizados como L1 conforme consta no Anexo VI do PDL, embora existam lotes com outras
categorias. Para se definir as atividades permitidas para esta categoria de lote € necessario
consultar a tabela de incomodidade do Anexo Il — Listagem de Atividades do PDL .

3) O estudo que comprova tais mudancas € sintetizado na Lei do PDL,
Anexos e sua Memoria Técnica. Ressaltamos que a elaboragdo de um plano diretor envolve a
participacdo da comunidade além de diversos orgdos governamentais. Tal estudo para se
transformar em uma Lei Complementar tera que seguir toda a tramitacdo exigida pela Camara
Legislativa com a necessidade aprovacéo por maioria absoluta de votos.

4) Em lotes de categoria L1 para se determinar o potencial construtivo do
lote € necessario verificar qual o coeficiente que consta no Anexo VI — Listagem de Enderecos
Segundo Parametros Urbanisticos do Plano Diretor de Samambaia - PDL. O coeficiente de
aproveitamento adotado para um determinado lote ndo especifica o niimero de pavimentos e sim o
potencial construtivo que podera ser utilizado naquele lote. Exemplificando: caso o coeficiente seja
2 correspondera a 2 vezes a area do lote distribuido no lote conforme o projeto elaborado, desde

que sejam atendidos todos os demais paré@metros urbanisticos exigidos. . . | /./
LV A
Vi

SCS Quadra 06, Bl. A, Lotes 13/14, Tel.: 3325.1803 — 3325.1804 — Fax: 3325.1921

E-mail: suplan@seduma.df.gov.br
GESTE - DP 184_09-MMSC
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GOVERNO DO DISTRI
Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente
Subsecretaria de Planejamento Urbano- SUPLAN

G D'F Diretoria de Desenvolvimento Urb’ano Local - DIDUL
Geréncia de Desenvolvimento da Area Oeste - GESTE

PE T

5) A cépia do Plano Diretor Local de Samambaia podera ser obtida em sua
integra no Arquivo Técnico da SEDUMA - Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente
localizado no térreo do prédio da SEDUMA — SCS — Quadra 06 Bloco “A”.

Desta forma, sugerimos o envio desta documentacdo a Administracdo de
Samambaia para apreciacdo e conhecimento. Solicitamos, também, seja dado conhecimento a
Prefeitura Comunitaria das Quadras 110 e 112 de Samambaia — DF em atendimento aos oficios
em referéncia.

Atenciosamente.

Brasilia, / J de setembro de 2009.

/ 1/4
e~ \\'/(/’ —J

Arqt®. Maria Marta Silveira Coelho
Inspetora de Atividades Urbanas - Matr. 91.427-4
Assistente Técnica— GESTE

De Acordo, e \\ s
frs

Arqt®. ANA CRISTINA M. VIEIRA
Geréncia de Desenvolvimento da Area Oeste- GESTE
GERENTE

RECEBIDO |
len 06 /10 _amed |

l [\ "\’} . ; {
! (Qedald Gl leqguid |
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ANEXO J - PARECER DA COMPANHIA ENERGETICA DE BRASILIA

Yy CEB DISTRIBUICAO S A
; Setor de Industria e Abastecimento - SIA, Area de Servicos Publicos, lote C

CEP 71215-902 - Brasilia - DF
Internet: hitp://www.ceb.com.br

DISTRIBUICAO

Carta n° 120 /2010-DD Brasilia, Z& de abril de 2010.

Ref.: Oficio n® 06/2009-CDU, de 03.9.2009.

Aos Senhores g
Cicero Bezerra Filho; Jussiéu Jacome Cavalcante; e Maximiniano Magalhaes de Lima
Membros Titulares da Comiss&o de Desenvolvimento Urbano - CDU

Prefeitura Comunitaria das Quadras 110 e 112 de Samambaia - DF

QR 110 conjunto 05 lote 20 — Samambaia Sul

SAMAMBAIA - DF

Prezados Senhores

Reportando-nos ao oficio em referéncia, datado de 03/9/2009, que solicita
manifestacdo quanto a sobrecarga na infraestrutura de energia elétrica em fungdo de novas
edificacées nas quadras 110 e 112, na Regido Administrativa de Samambaia, temos a informar:

1. As redes de energia elétrica implantadas sdo pensadas para atendimento a
demanda de energia inicial e ao crescimento vegetativo da regido, sendo que
anualmente a CEB realiza estudos para definir as agdes de ampliacdes,
melhorias e reforcos necessarios em sua rede de distribuicdo de energia;

2. Para a ligacéo de empreendimentos com protecéo geral superior a 100A (cem
ampéres), é exigida a apresentacao de projeto elétrico detalhado, ocasido em
que é avaliada a influéncia da nova carga no sistema e a necessidade de
melhorias, ampliacbes ou reforcos na rede de distribuicdo de energia para
atendimento a nova demanda;

3. A CEB Distribuicdo S/A somente implanta redes de distribuicéo de energia em
areas regulares, sendo que a ligagdo de empreendimentos cuja protecéo geral
seja superior a 100A (cem ampéres) & condicionada a apresentagdo de
projeto arquitetonico aprovado pela Administracdo Regional da localidade da
nova carga;

4. Esta empresa ndo recebeu qualquer solicitagdo de o6rgéos do governo do
Distrito Federal referente a emissdo de parecer técnico sobre a influéncia nas
redes de distribuicho de energia elétrica da alteragdo da altura dos
empreendimentos nas quadras 110 e 112 de Samambaia/DF.

Atenciosamente,

ootk GR

PAULO VICTOR RADA DE REZENDE
Diretor-Geral



ANEXO K - DIRETORIA DE ENGENHARIA E
MEIO AMBIENTE DA
COMPANHIA DE SANEAMENTO AMBIENTAL DO DISTRITO FEDERA

[ ¢

CAESE - Companiia de Sansamento Amblental do Disiito Federal

ASSUNTO . Informagdes em resposta ao Oficio 1908/2010 -
GAB/PROMAI

A Procuradoria Juridica — PRJ,

Seguem os esclarecimentos, em relacdo as ocupagdes das Quadras 100 de
Samambaia:

Com relagéo ao porte das habitagdes coletivas previsto nas quadras 100 e no
Centro Urbano de Samambaia, informamos que os parametros urbanisticos (PUR
051/09) previstos para €ssas areas consideram coeficientes de aproveitamento de
4.0 (quatro) para o Subcentro Urbano Oeste e 3,0 (trés) para as quadras QN 100,
que sé&o compativeis com a densidade populacional prevista para essas localidades.
Verifica-se, no entanto que ha uma flexibilizagéo na tipologia das edificacdes nesses
locais, permitindo-se construcdes de até 45m de altura. Essa flexibilizaggo, no
entanto, ndo tem reflexo na area til das edificagbes, que € mantida dentro dos
limites impostos pelos coeficientes de aproveitamento.

Com relacgéo a tais aspectos urbanisticos, a CAESB tem adotado como postura geral
buscar nao impor limitagdes a ocupagao das éreas urbanas, desde gue isso n&o
implique no esgotamento dos recursos hidricos disponiveis ou a extrapolagdo da

capacidade de suporte a populagéo proporcionada pelos mananciais disponiveis.

A nivel macro, a CAESB tem se preparado para o crescimento populacional previsto
para a cidade de Samambaia com base nos estudos do Plano Diretor de Agua e
Esgotos do Distrito Federal, que elaborou projecdes de crescimento até o horizonte
de projeto de 2040. Para o abastecimento de agua, a CAESB prevé o aumento da
disponibilidade de agua tratada em Samambaia através da entrada em operagao
dos Sistemas Produtores de Corumba e Paranod, que devero suprir a demanda
adicional ndo s6 de Samambaia como de todo o Distrito Federal e entorno. Com
relagdo ao esgotamento sanitério, o atual Sistema de Esgotamento Melchior atende
as Cidades de Samambaia, Taguatinga, Aguas Claras € Ceilandia, devendo o ser
capaz de atender a demanda dessa regiao prevista até o final da década. Apos esse
periodo, prevé-se a implantagéo de melhorias e ampliagdes nesse sistema.

A nivel local, as redes de abastecimento de agua (recentemente implantada) e de
coleta de esgotos tém condigoes de atender a fase de implantagéo e consolidacéo
dessas regides, A rede coletora de esgotos, de implantagdo mais antiga, podera
receber, a médio prazo, 0 remanejamento pequenos trechos, de modo a possibilitar
o aumento da capacidade hidraulica e a reciclagem dos materiais. Essas pequenas

CAD and Settings\Antori AD! 041-2010 - PROMALdoc

COMPANHIA DE SANEAMENTC AMBIENTAL DO DISTRITO FED!
Av. Sibipiruna - Lotes 132 21 - Ceniro de Gestéo Agyas Emeic
CEP 71.928-720 - Aguas Ciar:

Tel. (61) 3213-7117 - Fax 3213




obras poderéo custeadas por recursos do FUNDURB, cujas normas prevéem O
custeio desse tipo de obra.

Vale ainda lembrar que as adutoras de distribuicéo & interceptores de esgotos ia
implantados na cidade possuem capacidade para transportar as novas vazdes
previstas.

Em 22/04/2010

\
i

/
¢RlSTIANO MAGA HAES DE PINHO
Diretor de Engenharia & Meio Ambiente

CADH and Setting: i da - 041-2010 - PROMAI.doc
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ANEXO L - OFICIO DA COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO A
SECRETARIA DE ESTADO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E MEIO
AMBIENTE DO DISTRITO FEDERAL

PREFEITURA C(); 6NITARIA DAS QUADRAS 110 E 112 DE SAMAMBAIA/DF

CoMISSA0 DE DESENVOLVIMENTO URBANO - CDU
QR 110 conjunto 05 lote 20 — Samambaia-Sul — Samambaia — Distrito Federal
CNPI: 07.936.851/0001-90

OFICIO N° 04/2010-CDU Brasilia/DF, 29 de maio de 2010
Tlustrissimo Senhor Secretario de Estado da Secretaria de Estade de Desenvolvimento

Urbano € Meio Ambiente do Distrito Federal - SEDUMA

122 VIA|

Referente ao OFICIO N° 213.000.132/2010-GAB/SEDUMA

A Comissdo de Desenvolvimento Urbano da Prefeitura Comunitaria
das Quadras 110 e 112 de Samambaia/DF, com fulcro no texto do art. 5°, XXXIII, CF
c/c art. 23, II, LODF e Lei Federal n° 9.051/95, vem a presenca de Vossa Senhoria,

primeiro expor, para ao final requerer o que segue:

Essa Secretaria de Estado, no dia 26 de janeiro de 2010, enviou a esta

Prefeitura Comunitaria o OFICIO N° 213.000.132/2010-GAB/SEDUMA, qual se faz as

seguintes consideragdes:

eEm anexo a0 oficio ora tratado, veio copia da TABELA IV' do Codigo de
Edificagdes do Distrito Federal — COE, bem como o ANEXO VI do PDL de
Samambaia, no entanto, quando de analise as especificacdes dos lotes 01 dos
conjuntos 01 e 02 da QN 110 de Samambaia, verifica-se que ha divergéncia
quanto ao que consta no anexo ¢ na tabela, uma vez que o primeiro considera

que os dois lotes estio isentos de disponibilizar vagas de garagem e

' Vagas em garagens e estacionmnentqi}jnsidemndo como polos geradores de trafego.
n | N ’ A7
i

\ % \ \L‘.MJJ( ) A

QR 110, conjunfo 5, 162620, Samambaia/DF, CEP: 72.302-305 Pagina 1 de 4
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PREFEITURA COMUNITARIA DAS QUADRAS 110 E 112 DE SAMAMBAIA/D¥F
Exercendo e incentivando a pratica da cidadania

estacionamento privados para as unidades domiciliares, enquanto a tabela
dispée que as Habitacdes Coletivas, de qualquer drea, deve ofertar o
minimo de 1 (uma) vaga para cada unidade domiciliar com o nimero inferior
de 8 (oito) CAPP? ¢ de 2 (duas) vagas para as que tiverem o numero igual ou

superior a 8 (oito) CAPP,

e Dispde o art. 61 do PDL de Samambaia, que a taxa de permeabilidade do solo

¢ o percentual minimo da 4rea do lote onde é proibida a impermeabilizacio
por edificacio ou pavimentacio.

Mais adiante, o mesmo estabelece que para os lotes com éarea superior a dois mil
metros quadrados, a taxa de permeabilidade do solo ¢ correspondente a 30%
(trinta por cento) da area do lote (art. 62, IV), no entanto, os lotes 01 dos
conjuntos 01 e 02 da QN 110 de Samambaia tém dreas superiores a 2.000 m?
e sio isentos da taxa de permeabilidade pelo ANEXO VI do PDL de

Samambaia, qual deveria ser de 30% (trinta por cento);

e Ainda quanto a taxa de permeabilidade, ¢ oportuno destacar o que vem

acontecendo na Quadra 108 de Samambaia.

Os lotes 01 dos conjuntos 06, 07-A e 07-B da QR 108, tém, cada um, area de
900 m?, ou seja, deveriam ter taxa de permeabilidade equivalente a 20% (vinte
por cento), mas, 0 que se constata, sem analise técnica, € que os lotes foram
totalmente edificados, niio respeitando a taxa de permeabilidade exigida no

art. 62, 111, do PDL de Samambaia;

e Nio consta no corpo do oficio em pauta, bem como nos seus anexos, uma
analise do contetdo do RELATORIO N° 01/2009-CDU-MT2, enviado a essa
Secretaria de Estado, por intermédio do OFICIO N° 05/2009-CDU, o que nos
leva a conclusio de que os dados que ld se encontram condizem com os

levantamentos feitos por esta Secretaria de Estado e/ou do Distrito Federal.

ANTE TODO O EXPOSTO, requer a essa Secretaria de Estado que:
1) Com fulcro no inciso XIII do art. 2° da Lei Federal n°
10.257/01, seja organizada AUDIENCIA PUBLICA, para, de forma pacifica e

democratica, possa se deliberar sobre os empreendimentos de habitacdo coletivas ja

% Compartimento ou Ambxente de Perm icia Prolongada.
o Qd. 7
L e /ﬂ q
AN
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PREFEITURA COMUNITARIA DAS QUADRAS 110 E 112 DE SAMAMBAIA/DF
Exercendo e incentivando a pratica da cidadania

construidos, bem como os a serem construidos, com o objetivo de que antigos € novos

moradores possam conviver em harmonia, o que evitara futuras demandas judiciais.

Desta forma, sugere-se que:

a. Tal audiéncia conte com a presenca, além desta Prefeitura
Comunitaria, dos representantes do DETRAN/DF, CEB,

CAESB, MPDFT ¢ demais autoridades que achar necessario;

b. Que tal reunido seja realizada, de preferéncia, na Escola
Classe 108 de Samambaia/DF, localizada na QS 110
conjunto 04 de Samambaia/DF, local que facilitara a
presenga da comunidade (carente) que sofre com os problemas
advindos de construcdes de empreendimentos de habitagido
coletiva com altura superior a pensada inicialmente pelo
urbanista que projetou a Regido Administrativa de

Samambaia/DF;

2) Seja expedida, a essa Comissio, CERTIDAQ ADMINIS-
TRATIVA contendo:

a. A quantidade de vagas e/ou estacionamentos privados que
os lotes 01 dos conjuntos 01 ¢ 02 da QN 110 de Samambaia
devem ofertar a cada unidade domiciliar, caso ndo haja a
isencdo posta pelo ANEXO VI do PDL de Samambaia, mas,
caso o PDL esteja coreto, quais sdo os fundamentos que
orientam tal isengdo, bem como os atos juridicos e

administrativos autorizadores da isencao;

b. A taxa de permeabilidade dos lotes 01 dos conjuntos 01 e 02
da QN 110 de Samambaia, caso haja, ou, caso esteja tais lotes
isentos, como consta do ANEXO VI do PDL de Samambaia,
quais s3o os fundamentos que orientam tal isen¢do, bem como

0s atos juridicos e administrativos autorizadores da isen¢ao;

3) Seja instaurado PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO,

para:

R a. Apurar o conflito entre o ANEXO VI do PDL de

/] Samambaia e a TABELA IV do COE do DF, relativo a
l QJI ’\*rQMED . ?'5""?, s
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PREFEITURA COMUNITARIA DAS QUADRAS 110 E 112 DE SAMAMBAIA/DF
Exercendo ¢ incentivando a pratica da cidadania

quantidade de estacionamentos privados e o nivel de
permeabilidade nos lotes 01 dos conjuntes 01 e 02 da QN
110;

2

b. Apurar se as taxas de permeabilidade dos lotes 01 dos
conjuntos 06, 07-A e 07-B da QR 108 foram respeitadas,

conforme determina o art. 62, I1I, do PDL de Samambaia.

A RAZAO do pedido de certiddo esta em obter informagdo sobre o
cumprimento da legislagdo que trata do desenvolvimento urbano no Distrito Federal, em
especial na Regido Administrativa de Samambaia/DF — RA XII, para FINS de fiscalizar
as construgdes que serdo implantadas na area de atuacdo desta Prefeitura Comunitaria,
com objetivo de que as mesmas respeitem e garantam o bem-estar dos habitantes ja

existentes nos locais.

Estando pronta a certiddo, podera essa Companhia solicitar que um
membro desta Prefeitura Comunitaria busque-a, fazendo contato pelos tels.: (61) 8405-
2609, (61) 9936-9610, (61) 8552-9644, (61) 9115-6488 e/ou e-mail:

maxminianomagalhaes@gmail.com

Atenciosamente,

Cicéro
Membro Titular /)

Maxminiano /galhées de Lima

\ " Membro Titular
')/

Obs.: Documento com vistos em todas as folhas e anexos

Ao
Secretario de Estado da SE})UMA
DANILO PEREIRA AUCELIO
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ANEXO M - OFiCIp DA COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS
PREFEITURA COMUNITARIA DAS QUADRAS 110 E 112 DE SAMAMBAIA/DF

ComissA0 DE DESENVOLVIMENTO URBANO - CDU
QR 110 conjunto 05 lote 20 — Samambaia-Sul — Samambaia — Distrito Iederal
CNPJ: 07.936.851/0001-90

OFICIO N° 07/2009-CDU Brasilia/DF 06 de novembro de 2009
ILUSTRISSIMA SENHORA PROMOTORA DE JUSTICA DA 6"

PROMOTORIA DE JUSTICA DE DEFESA DA ORDEM URBANISTICA DO
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS — 6*

PROURB/MPDDFT
2¢VIA|

Ref.: PI n° 08190.020228/08-78
' MNIST 30 DO DF E TERRITORIOS
“MA - FROU
Recebide & 48 g O

uwo R VS, R
XCENTC el Ao 0 b
PREFEITURA COMUNITARIA DAS QUADRAS 110 E 112 DE

SAMAMBAIA, CNPJ n° 07.936.851/0001-90, com sede na QR 110, conjunto 05, lote
20, Samambaia - DF, CEP: 72.302-305, pessoa juridica de direito privado sem fins
lucrativos, por intermédio de seu Prefeito Comunitario, MAXMINIANO
MAGALHAES DE LIMA, e de sua COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO
URBANO — CDU, vém a presenga de Vossa Senhoria, com fulcro no art. 2° e
seguintes da Resolucdo n° 66/2005 — CSMPDFT, requerer a conversdo do

Procedimento Interno em epigrafe, para:
INQUERITO CIVIL PUBLICO

pelos fatos e fundamentos expostos nas conclusdes dos trabalhos da Comissdo de

Desenvolvimento Urbano da Prefeitura Comunitaria das Quadras 110 e 112 de

Samambaia/DF. %ﬁ/

OR 110. coniunto 05. lote 20. Samambala/DF CEP: 72! 302—305 PiginaldeS
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PREFEITURA COMUNITARIA DAS QUADRAS 110 E 112 DE SAMAMBAIA/DK
Exercendo e incentivando a pratica da cidadania

1. DA JUNTADA DE DOCUMENTOS

Preliminarmente, requer-se a juntada aos autos dos seguintes

documentos:

1) comprovante de inscrigio e de situagdo cadastral da Prefeitura
Comunitaria na Receita Federal, emitido pela internet em 05/11/2009 as 15:36:24, com
01 pagina;

2) copia da carteira nacional de habilitagdo do representante legal da

Prefeitura Comunitaria, qual consta n® do CPF e RG do mesmo, com 01 péagina;
3) copia da ata de fundagdo, aprovacio estatutaria e primeira elei¢do
da Diretoria Executiva e Conselho Fiscal da Prefeitura Comunitaria, com 04 paginas;

4) Estatuto Social da Prefeitura Comunitaria, com 21 paginas;

5) ata de eleigdo e posse da Diretoria Executiva e Conselho Fiscal para
o mandato de agosto de 2009 a agosto de 2011 da Prefeitura Comunitaria, com 05
paginas;

6) processo da Comissio de Desenvolvimento Urbano (CDU), com

213 (duzentas e treze) folhas carimbadas e rubricadas __. % .

2. DA REPRESENTACAO DA ENTIDADE

A Prefeitura Comunitaria pode estar em juizo ou fora dele por
intermédio de seu prefeito comunitario, uma vez que eleito, conforme ata anexa, com
mandato até agosto de 2011. O Estatuto Social da entidade prevé poderes para a

representacio judicial e extrajudicial em seu art. 25, inciso I (copia em anexo).

3. DOS FATOS

Em Assembléia Geral Extraordinaria, realizada no dia 28/05/2009, foi

criada a Comissdo de Desenvolvimento Urbano (CDU) da Prefeitura Comunitéaria das
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PREFEITURA COMUNITARIA DAS QUADRAS 110 E 112 DE SAMAMBAIA/DK
Exercendo e incentivando a pratica da cidadania
Quadras 110 e 112 de Samambaia/DF (fl. 01, proc. CDU), com o objetivo de analisar e

posicionar-se sobre construgdes de empreendimentos de habitacdo coletiva nas

adjacéncias e no interior da area de atuagdo desta entidade.

Na ocasido, foi determinado que tal Comissdo seria composta por trés
membros, sendo eles: o Membro Titular n® 01-MT1 - Sr. Cicero Bezerra Filho,
residente e domiciliado na QR 110, conj. 12, lote 08, Samambaia/DF; o Membro
Titular n® 02-MT2 - Sr. Jussiéu Jacome Cavalcante, residente e domiciliado na QR
110, conj. 06, lote 12, Samambaia/DF; e, o0 Membro Titular n° 03 - MT3 - Sr.
Maxminiano Magalhdes de Lima, residente e domiciliado na QR 110, conj. 05, lote 20,

Samambaia/DF.

Fico também decidido que competiria ao primeiro membro fazer visita
in loco, pesquisas e/ou qualquer outro levantamento de informacdo que achasse
necessario para as conclusdes da Comiss3o; ao segundo, analisar e formular relatorio
com base nas informacbes que lhe fossem entregue pelo primeiro; €, ao terceiro,
analisar o relatorio do segundo e opinar sobre a(s) opgao(des) extrajudicial(is) e/ou
judicial(is) que achasse mais adequada(s) para a solugdo dos problemas que pudessem

vir a serem constatados.

Desta forma, as fls. 18/72 do processo da CDU foram juntadas as
informagdes que competiam ao primeiro membro levantar; as fls. 74/98, foi juntado o
relatorio, com a analise das informagdes trazidas pelo primeiro, que competia ao
segundo membro; e, as fls. 116/148, foi juntado o parecer juridico que competia ao

terceiro.
Assim sendo, vem solicitar que se junte aos autos a via do processo da

CDU que foi criada para o MPDFT, conforme determinagdo do item 5 (cinco) da AGE
do dia 28/05/2009 (fl. 01, proc. CDU), conforme decisdo da AGE do dia 03/10/2009 (fl.

149, proc. CDU).
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PREFEITURA COMUNITARIA DAS-QUADRAS 110 E 112 DE SAMAMBAIA/DF
Exercendo e incentivando a pratica da cidadania

4. DOS PEDIDOS
DIANTE DO EXPOSTO, requer:

1) Que no rol dos Requerentes do presente Procedimento Interno,

seja incluidos os trés membros da CDU e esta entidade (Prefeitura Comunitaria).

2) Que Vossa Senhoria analise o parecer juridico de fls. 116/148,
dando o devido despacho, com especial observancia as sugestGes constantes as fls.
146/148, sendo elas:

a) Com fulcro no art. 2°, II, da Resolugdo n° 23/2007 —
CNMP c/c art. 2° e seguintes da Resolugdo n® 66/2005 — CSMPDFT, seja o PI
supracitado convertido em ICP, pelas razdes expostas no processo da CDU e pela
urgéncia das investiggc;ées, uma vez que os empreendimentos de habitagdo coletiva em

Samambaia/DF sdo aprovados e executados em ritmo acelerado;

b) Com fulcro no inciso III do art. 8° da lei federal
complementar n® 75/93, requisite, no prazo maximo de 10 (dez) dias (§ 5°), as
autoridades da Administracio Publica para qual foram enviados os oficios de fls.
04/05, 06/08, 14/16, 99/100, 101/102, 103/104 ¢ 105/106, do processo da CDU, as
informacées, certiddes e documentos que siio ali solicitados por esta Prefeitura
Comunitdria, informando-as da penalidade (§ 3°) por falta injustificada e retardamento

indevido do cumprimento das requisicdes do Ministério Puablico;

¢) Com fulcro no art. 25 e seguintes da Resolugdo n® 66/2005
- CSMPDFT c/c o inciso XIII do art. 2° da lei federal n® 10.257/01, seja organizada
Audiéncia Piblica com a presenca desta Prefeitura Comunitéria e autoridades citadas a
fls. 140/141 (item 7.1) do processo da CDU, sugerindo-se que tal reunido seja realizada,
de preferéncia, na Escola Classe 108 de Samambaia/DF, localizada na QS 110
conjunto 04 de Samambaia/DF, local que facilitard a presenga da comunidade

(carente) que sofre com os problemas advindos da constru¢do de empreendimentos de
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habitacdio coletiva com altura superior a pensada inicialmente pelo urbanista que

projetou a Regido Administrativa de Samambaia/DF;

d) Com fulcro no art. 5°, § 6°, da lei federal n® 7.347/85 c/c
art. 19 seguintes da Resolugdo n° 66/2005 — CSMPDFT, tome, apos realizada
Audiéncia Publica, compromisso de ajustamento de conduta das entidades e érgio
do Poder Piblico do Distrito Federal, no objetivo de que os empreendimentos de
habitagdo coletiva de Samambaia/DF causem o minimo possivel de impacto as
habitacdes unifamiliares (QRs) que ja se encontram desde o assentamento para

populagdo de baixa-renda pelo Distrito Federal.

Termos em que,

pede deferimento.
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