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E Melhor Prevenir com EIV do que Remediar com TAC?
Andlise da implementacéo do Termo de Ajuste de Conduta do
Shopping Vila Velha — Vila Velha/ES

INTRODUCAO.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), enquadra-se no conjunto dos
instrumentos de democratizacdo do planejamento e gestdo das cidades,
permitindo previamente a gestdo municipal e a sociedade civil avaliar as
repercussdes da implantacdo de empreendimentos e atividades impactantes,
privadas ou publicas, em areas urbanas.

De acordo com Roccé (2006) o uso dos imdveis urbanos, hoje, ndo € tema
a ser discutido somente entre o proprietario de determinado lote ou
empreendimento e o Poder Puablico. Isso ocorre, pois, ainda que observados os
dispositivos legais aplicaveis, o fato de interferir na utilizacdo ou ocupacao de um
determinado lote urbano pode produzir impactos sobre o seu entorno e,
consequentemente, causar reflexos diretos na vida e na dindmica urbana da
vizinhanca.

Inspirado nas legislagbes de cunho ambiental, conforme literatura
relacionada ao tema, o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) se apresenta
como um instrumento necessario e fundamental para o desenvolvimento
sustentavel das cidades. No entanto, muitas também tém sido as limitacdes,
contradi¢cdes e questionamentos em relacdo a gestao do instrumento.

Neste sentido, o artigo parte da problematizacdo que apesar das
reconhecidas limitagcdes do instrumento, a sua realizacdo prévia a execucao do
empreendimento pode contribuir para melhor gerir os conflitos, dar maior
transparéncia e possibilitar a participacdo social na busca por uma conciliagao
entre os interesses particulares e da coletividade, como define a Lei Federal
10.251/2001 - Estatuto da Cidade. A néo realizacdo do EIV e a adocgao de
medidas extra judiciais como os Termos de Ajuste de Conduta, demonstram-se
limitadas para fazer frente a auséncia do EIV, podem ampliar os conflitos
socioespaciais e estabelecer limitacbes ainda maiores no sentido da
democratiza¢éo da gestdo da cidade e da garantia da ordem urbanistica e 0 uso
socialmente justo e ambientalmente equilibrado dos espacos urbanos.

Adota-se como objeto de estudo o Shopping Vila Velha, localizado na
Regional Administrativa 1, bairro Divino Espirito, no municipio de Vila Velha, no
estado do Espirito Santo. O empreendimento foi aprovado pelo processo n°
17.800/1999 (Littig Investimentos Ltda - Shopping Vila Velha e Towers),
inaugurado em agosto de 2014. Em funcdo da néo realizacéao do EIV foi imposto
um Termo de Ajuste de Conduta (TAC) por parte do Ministério Publico do Espirito
Santo (MPES). O procedimento preparatorio n. 035.12.13.025871-1, objetivou
apresentar possiveis irregularidades no procedimento de licenciamento de
construcdo do Shopping, em especial quanto a auséncia do EIV. Neste contexto,
o0 artigo busca refletir sobre as consequéncias decorrentes da néo realizagdo do
EIV na implantacdo do Shopping Vila Velha, por meio da avaliagdo das agdes
implementadas no Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) imposto pelo
Ministério Publico do Espirito Santo ao empreendimento.
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Para tanto, adota-se como procedimentos metodolégicos a pesquisa
bibliografica para construcao da fundamentacéo tedrica referente ao instrumento
EIV, sua regulamentacdo e implementacdo. Para a apresentacdo e
caracterizacdo do empreendimento, Shopping Vila Velha, foi realizado consulta
a material jornalistico, site oficial do shopping e a documentacdo do Ministério
Plblico do Espirito Santo (MPES) e da Prefeitura Municipal de Vila Velha
(PMVV) referentes ao empreendimento.. Para a andlise das a¢des impostas pelo
TAC foi utilizado pesquisa bibliografica, levantamentos de campo na area de
abrangéncia do empreendimento, entrevistas e questiondrios aos
representantes de partes envolvidas no TAC e consulta ao MPES, marcada
através de ouvidoria publica. Cabe ressaltar que foram realizadas varias
tentativas de contato para esclarecimento sobre o processo de aprovacdo do
empreendimento junto a PMVV e o Shopping Vila Velha, porém sem éxito.

EIV COMO INSTRUMENTO DE DEMOCRATIZACAO DO PLANEJAMENTO E
GESTAO DA CIDADE: POTENCIALIDADES E LIMITES.

De acordo com Schvarsberg (2016) a producdo do espacgo urbano € um
processo constante e que traz consequéncias para as relacdes socioculturais,
econdmicas e politicas. Alguns empreendimentos e atividades interferem na
dindmica urbana impactando a qualidade de vida dos moradores e cidadaos.

Como relembra Ventura (2020) podemos supor, que nem todo impacto é
negativo. A construcdo de um shopping, por exemplo, pode trazer diversos
impactos positivos para a cidade. A geracdo de emprego e renda durante a
construcdo e apos ela, a atracao de turistas e a movimentacdo da economia local
sdo apenas alguns dos possiveis impactos. No entanto, podemos imaginar
possiveis impactos negativos da constru¢cdo do mesmo empreendimento, como
por exemplo o aumento da intensidade de trdfego no local, na possivel
supressdo de matas ou rios, no achatamento do comércio de pequenos
empreendedores.

Analisando os exemplos expostos é notavel que os mesmos vao além de
efeitos na cidade enquanto estrutura urbana. Sendo assim de acordo com
Schvarsberg (2016) o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) se apresenta como
um instrumento necessario e fundamental para o desenvolvimento sustentavel
das cidades, que tem o intuito de analisar e informar previamente a gestéo
municipal quanto as repercussdes da implantacdo de empreendimentos e
atividades impactantes, privadas ou publicas, em areas urbanas, a partir da 6tica
da harmonia entre os interesses particulares e o interesse da coletividade de
modo a: evitar desequilibrios no crescimento das cidades; garantir condicbes
minimas de qualidade urbana; e, zelar pela ordem urbanistica e pelo uso
socialmente justo e ambientalmente equilibrado dos espagos urbanos.

Ao buscar referencias das origens do EIV, percebe-se uma relagéo direta
com a legislacdo ambiental. Segundo Chamié (2010) tragcando um viés histérico
de tal legislacdo, apesar de ter suas bases histéricas em instrumentos legais de
protecado a flora e recursos hidricos que datam, as vezes, da década de 1940,
possivel afirmar que a legislagdo ambiental brasileira, a qual trata de impactos
ambientais teve seu desenvolvimento efetivo a partir da década de 1980,
destacando que o estudo de impacto, como critério para implantagéo de proposta
de ocupacao foi introduzido na legislacéo brasileira com a Lei n® 6.803/80, que



XN ENANPUR

trata de diretrizes para o zoneamento industrial em areas criticas de poluicao,
especialmente quando diz respeito a polos petroquimicos, cloroquimicos,
carboquimicos e instalagdes nucleares.

Ainda em 1987, a Resolucdo CONAMA n° 09, estabelece as diretrizes
para a realizagdo de audiéncias publicas, possibilitando o acesso das
comunidades interessadas nos assuntos de impacto ambiental, s6 sendo
publicada no DOU (Diario Oficial da Unido) em 1990. Sem duvida, as
associacbes de moradores e 0os movimentos de bairros representaram a
maturidade da organizagao social na reivindicagao de melhoria na qualidade de
vida urbana, e varios movimentos ecoldgicos tiveram origem nas mobilizacdes
de moradores na defesa de suas areas de vizinhanga, contra empreendimento
impactantes e pela criacdo de parques e espacos de lazer. (Chamié, 2010)

No relato de Schvarsberg (2016) o EIV surgiu pela primeira vez no projeto
de lei original do Estatuto da Cidade - Projeto de Lei (PL) do Senado n° 181 de
1989, do Senador Pompeu de Souza. Cabe destacar que, na ocasidao da
tramitacdo do PL 181/89, o tema da sustentabilidade foi mais fortemente
incorporado ao Estatuto da Cidade. Nesse processo, o EIV foi incorporado no
texto do Estatuto da Cidade na esteira do debate e sugestdes dos ambientalistas
na Comisséo de Defesa do Consumidor, Meio Ambiente e Minorias. Ali recebeu
contribuicbes relativas a politica ambiental, em grande parte oriundas de
propostas do Instituto Brasileiro de Administragdo Municipal (IBAM). Foram
entdo incorporados aos instrumentos da politica urbana o zoneamento
ambiental, o estabelecimento de Unidades de Conservacgao e a realizacao de
estudos prévios de impacto ambiental e de impacto de vizinhanca.

Conforme Rocco (2005) o Estatuto da Cidade instituiu em 2001, em seus
artigos 36 a 38, a exigéncia de realizacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca
— um instrumento com a finalidade de promover a mediacao de interesses entre
os empreendedores urbanos, os gestores publicos e os cidaddos, com o objetivo
de garantir cidades sustentaveis.

O artigo 36 do Estatuto da Cidade estabelece que a lei municipal deve
definir os empreendimentos e as atividades que dependerdo de elaboracéo de
estudo prévio de impacto de vizinhanca para obter as licencas ou autorizacdes
do Poder Publico Municipal.

No artigo 37, o EC estabelece o conteddo minimo a ser abordado pelo
EIV, a saber:

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

| — Adensamento populacional;

Il — Equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — Uso e ocupacéo do solo;

IV — Valorizac¢do imobiliaria;

V — Geracdo de trafego e demanda por transporte publico;

VI — Ventilacdo e iluminacéo;

VIl — Paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural (BRASIL,
2001).
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Na visdo de Schvarsberg (2016) ao observar o conteudo minimo do EIV
relacionado no Estatuto da Cidade, pode-se perceber que se trata de importante
instrumento de diagndstico e participacdo social, no qual se avalia um
determinado empreendimento a luz de diversos componentes para orientar a
deciséo do poder publico e da sociedade civil em cada caso concreto

Segundo ALVES e GABRIEL (2013) o Estudo de Impacto de Vizinhanca,
por sua natureza, ja se apresenta como um instrumento de planejamento e
gestdo urbana dotado de sua dialética. Isso porque a histéria que o criou nasce
de um levante multissetorial, a partir de movimentos sociais reivindicatorios
sobre a bandeira da Reforma Urbana. Além deste processo que o constroi, o EIV
tem como meta salvaguardar o principio do Direito de Vizinhanca.

Como salienta Santos (2008), os sistemas de a¢do ndo podem agir sem
sua interferéncia direta nos sistemas de objetos. Portanto a vida comunitéria,
como um tipo de sistema de acdo, também, devido a sua natureza, pode alterar
a logica dos sistemas de objetos. E neste contexto, cabe ao Estado e aos 6rgaos
publicos responsaveis a tarefa de dar a abertura a essa participagdo por meio
dos canais participativos e da midia, seja qual for sua veiculacéo.

Desta forma, o objetivo do Estudo de Impacto de Vizinhanca é
democratizar o sistema de tomada de decisdbes sobre os grandes
empreendimentos a serem realizados na cidade, dando voz a bairros e
comunidades que estejam expostos aos impactos dos grandes
empreendimentos. Dessa maneira, consagra o Direito de Vizinhanga como parte
integrante da politica urbana, condicionando o direito de propriedade. (BRASIL,
2001)

Conforme Souza (2010) ao dar condi¢cdes de participacdo a bairros e
comunidades na intencdo de democratizar as tomadas de decisdes sobre
empreendimentos que criam e recriam condi¢des adversas de impactos sobre o
ambiente urbano, o EIV, assim como outros instrumentos urbanisticos
integrantes do Estatuto da Cidade, procura romper ou a0 menos amenizar a
l6gica da producdo capitalista do espaco urbano diante da bandeira do
planejamento urbano. Todavia, para se chegar a resultados concretos € preciso
romper, paulatinamente, com essa légica da producdo do espaco urbano
centrada nas maos do capital. Uma condi¢éo possivel é€ justamente dar abertura
a participacao social por meio da acao do Estado (ALVES e GABRIEL, 2013).

Neste sentido pode-se compreender que a dinadmica da cidade atrelada
aos mecanismos dos sistemas capitalistas ndo pode adquirir éxito dentro do
planejamento e da gestao urbana sem uma abertura coerente e qualificada entre
a populacéo, os agentes incorporadores, empresas e a administracdo publica
(politicos e técnicos) (ALVES e GABRIEL, 2013).

POTENCIALIDADES E LIMITES DO EIV.

De acordo com Willemam (2007) o EIV é responsavel por contemplar
aspectos negativos e positivos do empreendimento ou atividade e, se possivel,
apontar alternativas para minimizar ou eliminar as negatividades, buscando
conciliar interesses. Podera, ainda, ser exigido em qualquer caso,
independentemente da ocorréncia ou nao de significativo impacto de vizinhanca.
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Entretanto € a lei municipal que definirA quais s&o as atividades e
empreendimentos que dependerdo do EIV para obtencdo de licenca ou
autorizacdo para construcédo, ampliacdo e funcionamento, considerando o seu
potencial de afetar a qualidade de vida da populagéo residente na area ou nas
proximidades.

Conforme destacado, um dos principais componentes de qualificacdo na
implementacdo do EIV é a participacao social. Segundo Alves e Gabriel (2013),
o EIV € um instrumento propicio para a democratizacdo do planejamento e a
gestdo da cidade, pois envolve questdes diretamente ligadas a vida cotidiana da
mesma. A pratica da dialética buscando os interesses da comunidade
confrontando-se com os interesses dos agentes imobilidrios e politicos é muito
importante para a vida da cidade.

Pode ser destacado também como um aspecto positivo da utilizacdo do
EIV a implementacdo de medidas mitigadoras como decorrentes da sua
aplicacdo. De acordo com Schvarsberg (2016) entende-se como mitigagcéo a
capacidade de neutralizar, superar ou reverter 0s impactos negativos. Ou seja,
caso seja possivel alterar algum ponto do projeto do empreendimento para
reduzir ou eliminar eventuais consequéncias negativas ao ambiente urbano, se
fala em adocao de medidas mitigadoras ou preventivas. Nesta linha, ainda de
acordo com Schvarsberg (2016), o EIV se apresenta como um instrumento
necessario e fundamental para o desenvolvimento sustentavel das cidades e que
busca garantir, conforme determina o Estatuto da Cidade, a justa distribuicad
dos 6nus e beneficios da urbanizagéo.

Por outro lado, conforme Lollo e R6hm (2005), as limitacdes e deficiéncias
encontradas nos estudos de impacto de vizinhanga desenvolvidos no Brasil
podem ser divididas em duas categorias principais: limites/deficiéncias
provenientes da legislagcdo e limites/deficiéncias decorrentes da forma de
conducao e implementacédo do instrumento.

No que diz respeito a deficiéncia na legislacdo, podem ser incluidas as
imprecisfes da Lei Federal n® 10.257/2001, cujo carater orientativo e genérico €
incorporado as leis municipais sem as devidas adaptacfes a realidade e
necessidades locais. O que se observa na pratica é que a maioria dos municipios
que utilizam o instrumento, simplesmente repetem os principios existentes no
Estatuto da Cidade.

Como exemplo o artigo 37 da do Estatuto da Cidade estabelece que o EIV
sera deve contemplar os “efeitos positivos e negativos do empreendimento ou
atividade quanto a qualidade de vida da populacéo residente na area e suas
proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes...”. Na
proposicdao de leis municipais a expressao “‘no minimo” costuma ser
desconsiderada (por incapacidade ou conveniéncia), ficando as legislacdes
municipais restritas aos topicos propostos na lei federal (Lollo e R6hm, 2005).
Ha casos, como o do préprio municipio de Vila Velha objeto de andlise deste
estudo, que tem buscado flexibilizar a obrigatoriedade da realizagdo EIV,
estabelecendo novos instrumentos com exigéncias limitadas para a avaliagdo
dos impactos e sem um devido processo participativo que lhe dé sustentacéo?.

1 Proposta de alteracdo da Sec¢é&o Xll do Plano Diretor Municipal de Vila velha (Lei Complementar
n° 65 de 2018), que trata do Estudo de Impacto de Vizinhancga, aprovada pelo Conselho Municipal
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Outro aspecto legal questionado, diz respeito a competéncia para
elaboracao do EIV, que segundo Reis (2009), diferente da legislacdo ambiental,
ndo ha previsdo legal expressa no Estatuto da Cidade, em relacdo ao
responsavel pela elaboracéo do EIV. A legislacdo municipal, ao regulamentar o
EIV, em geral estabelece que compete ao empreendedor a elaboragéo do estudo
devido ao fato de se tratar somente de um elemento para analise municipal.
Ainda segundo o autor supracitado, até mesmo no caso de empreendimento
publico, segue-se a mesma regra: cabe ao empreendedor, por intermédio de
seus 0Orgaos, apresentar o estudo.

Em relacdo a deficiéncia nas andlises técnicas do EIV, Lollo e R6hm
(2005) citando Moreira (1997), Cymbalista (2001) e Lollo (2004) apontam que 0s
fatores a serem analisados no EIV devem ser compativeis com as caracteristicas
do empreendimento e considerar todos 0os componentes do ambiente que
possam ser afetados. Todavia, conforme pesquisa realizada com base em
quarenta e dois EIV elaborados em diferentes municipios brasileiros, descrevem
deficiéncias em relacédo aos fatores considerados no estudo. Em boa parte dos
casos, as analises se restringem a aspectos relacionados ao sistema viario, os
impactos geralmente sédo resolvidos por investimentos do poder publico que
acabam por viabilizar e valorizar os empreendimentos. Parte significativa dos
EIV consideram como area de influéncia apenas a quadra na qual o imovel se
encontra ou, no maximo, as quadras adjacentes, deixando de considerar 0s
impactos presentes em outras areas.

Ainda com base no autor supracitado, em relacdo a infraestrutura urbana,
€ comum que os estudos discutam apenas a disponibilidade de redes de agua,
esgotos, energia elétrica, drenagem de aguas pluviais e telefonia, sem
demonstrar, contudo, se essas redes tém capacidade para atender a demanda
do empreendimento considerado. No que diz respeito as vias e transportes
publicos, os estudos contém demanda de viagens por veiculos autbnomos e por
transportes coletivos nas horas de "pico”, sem demonstrar a capacidade das vias
e dos transportes publicos para atender tal demanda. Quanto a paisagem urbana
os estudos avaliados consideraram ndo gerador de impacto o0s
empreendimentos cuja volumetria ou cuja atividade fosse similar a dos edificios
vizinhos faltando avaliar o significado urbanistico do empreendimento para sua
vizinhanca (LOLLO e ROHM, 2005).

Impactos sobre os recursos naturais raramente sdo levados em conta,
tanto do ponto de vista de seu uso ou aproveitamento, como de sua degradacao.
Muitos estudos tratam a questdo da emissdo de ruidos simplesmente
considerando a auséncia de ruidos na operacdo das atividades do

da Cidade (CMC), conforme ATA da reunido ordinaria n°® 020/2021, no dia 23/11/2021, com a
justificativa de desburocratizagdo e simplificagdo dos procedimentos de andlise de
empreendimentos no Municipio de Vila Velha. A proposta da municipalidade cria o instrumento
Estudo Especial (EE), que na pratica restringe os empreendimentos com obrigatoriedade do EIV,
gque agora passam a exigir apenas o EE, que apresenta procedimentos simplificados e de menor
abrangéncia na analise dos impactos. O EE também limita a participacdo social na gestdo da
cidade, visto que o EE serd apreciado e aprovado apenas pelos 6rgdos competentes da
administragcdo municipal, sem ao menos passar pela apreciagdo do CMC como proposta
apresentada pelos representantes das instituicdes de ensino superior e da Sociedade Civil
Organizada, mas rejeitada pela municipalidade e pela maioria dos conselheiros do CMC.
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empreendimento, sem levar em conta os ruidos que venham a ocorrer fruto do
trafego gerado pelo empreendimento, ou os ruidos decorrentes das atividades
de construcdo e implantacdo do empreendimento. A maioria dos estudos
analisados deixou de considerar os impactos relativos a emanacéo de gases e
vapor, e aqueles relacionados residuos. (Lollo e R6hm 2005).

No que diz respeito aos estudos dos impactos especificos de shopping
centers, objeto de estudo deste artigo, uma linha de trabalho bastante
consolidada analisa este tipo de empreendimento enquanto polo gerador de
tradfego (Portugal e Goldner, 2003). Nessa compreensdo, a énfase recai na
analise dos impactos causados no sistema viario e de transportes e também dos
impactos ambientais decorrentes de ruidos, vibracdes, poluicdo do ar, etc.
(Maraschin 2008). Esse tipo de analise se encontra bastante especificado na
pratica brasileira, tanto nos relatorios de consultoria como na legislagdo federal
e municipal, conforme demonstram Portugal e Goldner (2003). Ja os demais
impactos urbanos nao tém a mesma tradicdo de pesquisa e desenvolvimento.

Alguns trabalhos procuram enfocar o processo de estruturacdo espacial
urbana, concebendo o shopping center numa dupla dimensao, de consequéncia
e de causa de transformacdes. Vargas (1992) verifica que o shopping center
modifica as relagBes tradicionais do comeércio com a estrutura espacial,
desafiando conceitos (area de influéncia, hierarquia) e funcionando
simultaneamente como elemento agilizador, inibidor e estruturador da dinamica
urbana.

Maraschin (1993) mensura a valorizacdo imobiliaria causada por um
shopping center regional, descrevendo também alteracbes nos padrdes de
acessibilidade, mudancgas no perfil socioecondmico da populagéo residente e na
dindmica imobiliaria no seu entorno. O trabalho identifica assim diferentes
amplitudes de impacto, desde os locais e imediatos, até os mais estruturais.

Araujo (2005) estende essa analise ao longo do tempo, examinando como
se modifica a dindmica de estruturacdo de estoques residenciais no entorno de
shopping centers. Em estudo de caso, a autora verifica que o surgimento de
externalidades negativas para a localizacéo da alta renda (aumento do transito,
ruidos, poluicdo e intensificacdo de atividades comerciais), induziu ao
deslocamento dessas classes sociais para locais mais distantes do shopping
center.

O PROCESSO DE APROVACAO DO SHOPPING VILA VELHA E O TERMO DE
AJUSTE DE CONDUTA (TAC)

O Shopping Vila Velha, inaugurado em agosto de 2014, localizado no
bairro Divino Espirito Santo, na regional administrativa 1 (Centro) do municipio
de Vila Velha é o maior shopping do estado do Espirito Santo. Situado em um
terreno de 140 mil m2, possui 71 mil m2 de area bruta locavel (ABL) e dois
acessos, sendo um pela Avenida Luciano das Neves e outro pela Avenida
Juscelino Kubitschek.

Figuras 1, 2 e 3 — Localizacao da regional administrativa 1, do bairro Divino Espirito
Santo e do Shopping Vila Velha.
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Fonte: Elaborado pelo autores

O empreendimento foi aprovado pelo processo n° 17.800/1999 (Littig
Investimentos Ltda - Shopping Vila Velha e Towers), no entanto as obras
somente comecaram no inicio na década de 2010 e a sua inauguracdo ocorreu
no ano de 2014. Em fung&o da auséncia de apresentacédo previa de um EIV foi
sujeito a um Termo de Ajuste de Conduta (TAC) imposto pelo Ministério Publico

do Espirito Santo (MPES),

instaurando o procedimento preparatério n.

035.12.13.025871-1, que objetivou apresentar possiveis irregularidades no
procedimento de licenciamento de construcdo do Shopping, em especial quanto

a auséncia do EIV.

Figura 4 - Foto Aérea shopping Vila Velha

Fonte: Folha 12

2 Disponivel em: https://www.folhal.com.br/_conteudo/2014/08/blogs/pontodevista/1103077-
nasce-o-maior-shopping-do-espirito-santo.html
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Conforme reunido ocorrida no dia 18 de fevereiro de 2013 no auditério da
Promotoria de Justica de Vila Velha, presentes o MPES, a Prefeitura Municipal
de Vila Velha (PMVV) e os empreendedores, estes Ultimos indagados acerca da
auséncia do EIV, argumentaram e apresentaram documentacdo comprobatoria
de que o processo e a construcdo se iniciaram sob a égide da legislagdo anterior
ao PDM instituido pela Lei Municipal n® 4575/2007, quando ndo havia previsdo
de elaboracédo de EIV. O projeto foi aprovado pelo antigo Conselho de
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (CONDUMA) (MPES, 2014). Todavia,
cabe ressaltar que o inicio das obras ocorreu em periodo posterior a aprovagao
do Estatuto da Cidade (2001), que regulamentou o capitulo da politica urbana da
Constituicdo Federal e instituiu o instrumento do EIV.

Foram realizados contatos e visitas na Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano (SEMDU) da Prefeitura Municipal de Vila Velha
(PMVV), no sentido de melhor entendimento sobre o processo de aprovacao do
empreendimento, o inicio e finalizacdo das obras e a ndo exigéncia de
elaboracdo do EIV. No entanto, os atuais técnicos da municipalidade nao
souberam informar sobre o histérico deste empreendimento. Da mesma forma,
a solicitacdo formal realizada para obter acesso ao processo de aprovacao do
empreendimento, a SEMDU disponibilizou um horario na prépria secretaria
municipal para a consulta. Na ocasido o processo disponibilizado para consulta
foi 0 n® 27.137/2015 - Estudo de Reestruturacdo Viaria, que ja faz parte das
obrigacdes que o Shopping Vila Velha teve de cumprir em fungcédo do TAC. Ao
informar aos funcionarios da SEMDU que o processo disponibilizado nao se
referia a aprovacdo do empreendimento, foi orientado procurar o numero do
processo e fazer nova solicitagéo.

O numero do processo foi identificado dentro do supracitado Estudo de
Reestruturacao Viaria, trata-se do Processo n° 17.800/1999 (Littig Investimentos
Ltda - Shopping Vila Velha e Towers) que apontam para o ano de 1999 como
data de entrada do processo, porém funcionarios da secretaria relataram que
possivelmente esse processo ndo seria disponibilizado, alegando que devido a
antiguidade do mesmo seria dificil encontra-lo no arquivo da PMVV.

Foi formalizada junto a municipalidade nova solicitacdo de acesso ao
processo, agora com a identificacdo do niamero e ano, no entanto, até o
momento do fechamento deste artigo, nenhum retorno da municipalidade havia
ocorrido neste sentido.

De acordo com uma matéria publicada em agosto de 2014 no site oficial
do MPES para reduzir os impactos ambientais e urbanos em Vila Velha e trazer
contrapartidas e beneficios para a populacéo e para a cidade, o MPES, por meio
da Promotoria de Justica Civel de Vila Velha, assinou um TAC com as empresas
responsaveis pelo Shopping Vila Velha, a prefeitura do municipio e a Associacéo
de Moradores do Bairro Divino Espirito Santo, bairro onde esta localizado o
centro de compras.

O procedimento preparatorio n. 035.12.13.025871-1 realizado pelo
Ministério Publico do Espirito Santo, que buscou apresentar possiveis
irregularidades no procedimento de licenciamento de construcdo do Shopping
Vila Velha, em especial quanto a auséncia do EIV, identificou que foram previstos
picos de 20 mil veiculos-dia para o empreendimento, sendo essencial garantir o
acesso adequado ao empreendimento de modo evitar acimulo de veiculos nas
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vias de acesso. Soma-se gue o local do empreendimento, apresenta um sistema
viario saturado com a presenca de atividades de grande fluxo de veiculos como
a Universidade Vila Velha e o Forum de Vila Velha.

Além das consideracdes apontadas para as questdes de falta de EIV e de
mobilidade urbana, também foram pontuadas pelo Ministério Publico, questdes
de acessibilidade, drenagem pluvial, gerenciamento de residuos, econémicas e
sociais.

Com base bestas questbes o Ministério Publico do Estado de Espirito
Santo (MPES) para reduzir os impactos ambientais e urbanos em Vila Velha e
trazer contrapartidas e beneficios para a populacéo e para a cidade, por meio da
Promotoria de Justica Civel de Vila Velha, assinou um Termo de Ajustamento de
Conduta (TAC) com as empresas responsaveis pelo Shopping Vila Velha, a
Prefeitura Municipal e a Associacdo de Moradores do Bairro Divino Espirito
Santo, bairro onde esta localizado o centro de compras. No TAC foram definidas
19 obrigagGes que deveriam mitigar ou compensar danos para 0 meio em que 0
Shopping foi inserido, que estéo indicadas resumidamente a seguir:

Obrigacéo 1 - Manutencao de Pracas Publicas;

obrigacao 2 - Estande de Comercializacao;

obrigacdo 3 - Separacéo de Residuos;

obrigacao 4 - Construcéo de Creches;

obrigacdes 5, 6 e 7 - Campanhas Ambientais;

obrigacao 8 - Custeio para Regularizacédo Fundiaria;
obrigacao 9 - Projeto Calcada Legal;

obrigacao 10 — Instalacdo de Pontos de Onibus;

obrigacdo 11 — Custeio de Estudo de Transporte Publico;
obrigacdo 12 — Pavimentacédo de Vias;

obrigacdo 13 — Construcéo de Ponte da Rua Belém;
obrigacBes 14 e 15 — Capitacio e Escoamento de Aguas Pluviais;
obrigacdo 16 — Construcao da sede da AMDES;

obrigacdo 17 — Execucao dos Acessos do Shopping;
obrigacao 18 — Capacitacao Proficional,

obrigacdo 19 — Custei de Projeto de Reestruturacdo Viéria;

Passados quase 10 anos da formalizagdo do TAC a maior parte das
obrigagdes indicadas foram realizadas, sobretudo aquelas sob a
responsabilidade dos empreendedores do Shopping Vila Velha, o que possibilita
uma andlise em relagdo as acdes executadas e a participacdo dos agentes
sociais diretamente envolvidos neste processo.

ANALISE DA EXECUCAO DO TAC.
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O bairro Divino Espirito Santo, em que esta situado o Shopping Vila Velha,
apresenta uma area de 1.049.103,16 m2 faz divisa com os bairros Cristovao
Colombo, Soteco, Itapud, Boa Vista, llha dos Ayres, Praia da Costa e o Centro
de Vila Velha. Apresenta uma localizacdo central na cidade e que vem sendo
alvo nas Ultimas duas décadas de investimentos publicos e privados,
incentivados pela transferéncia da sede do governo municipal em direcdo a
regido sul de Vila Velha, bem como a presenca de instituicdes importantes da
cidade como Forum de Vila Velha, a Universidade Vila Velha e o terminal do
sistema de transporte metropolitano da Grande Vitoria. Estas caracteristicas
somadas a implantacdo do Shopping Vila Velha tém gerado o enobrecimento e
a consequente valorizagdo imobiliaria do bairro e o seu entorno.

De acordo com Ferreira (2017), parte da regido que esta o bairro Divino
Espirito Santo, desde de 1597 era conhecida como “Cruz do Campo” em
homenagem ao Padre José de Anchieta, que realizou passagens pelo local. Uma
parte do que € hoje o bairro, era também conhecida como “A Toca”, nas
proximidades de onde foi construida a avenida Luciano das Neves. Somente em
1964 passa a receber a denominacéo de bairro do Divino Espirito Santo.

Figura 5 — Imagem do bairro Divino Espirito Santo em 1970 e 2012
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Fonte: Ferreira (2017)

O bairro possuia, conforme Censo IBGE (2010), uma populagéo de 8.031
habitantes, que representavam 1,98% da populacdo do Municipio de Vila Velha.
Apesar de ser um bairro antigo da cidade, apresenta parte do seu territorio,
sobretudo na regido norte, nas proximidades do Hospital de Vila Velha, em
processo de consolidacdo, com a presenca de vazios urbanos e poucas
residenciais. O setor sul do bairro, nas proximidades do shopping Vila Velha,
apresenta maior densidade de ocupacao, concentra a populacdo mais antiga do
bairro, caracteriza-se por uma ocupacdo informal, de baixa renda e
vulnerabilidade social, em especial os problemas relacionados a violéncia
urbana.

A figura 5 apresenta a abrangéncia de cada uma das obrigacOes
estabelecidas no TAC, de forma a ilustrar a area de maior influéncia das acoes
previstas por este instrumento juridico, que € o bairro Divino Espirito Santo. As
Obrigacbes 2 -3 -5—-6 -7 — 14 — 15 — 18 foram realizadas no espaco interno
do Shopping Vila Velha; 2 - estande de comercializacdo, 3 - separacdo de
residuos, 5 - 6 - 7 — campanhas ambientais, 14 — Captacdo de Aguas Pluviais,
15 — Escoamento de Aguas Pluviais, 18 — cursos profissionalizantes.
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Figura 5 — Area de abrangéncia das obrigacdes do TAC
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Fonte: Elaborado pelo autores

Em consulta realizada junto ao MPES com intuito de obter informacdes
sobre a situacdo do cumprimento das condicionantes do TAC, foi relatado que o
referido procedimento administrativo foi arquivado em julho de 2020, tendo em
vista 0 cumprimento das obrigacdes referentes ao TAC celebrado com o
Shopping Vila Velha.

Dentro deste contexto, sdo analisadas de forma sintética a seguir o
resultado do cumprimento das obrigacbes do TAC e a relacdo com as partes
envolvidas, a saber: o MPES, PMVV, responsaveis pelo Shopping Vila Velha e
a Associacdo de Moradores do bairro Divino Espirito Santo.AMDESNogueira
(2016) aponta, com base em pesquisa realizada com os moradores do bairro
Divino Espirito Santo (grafico 1), que quando questionados sobre os beneficios
obtidos com a chegada de grandes empreendimentos, a valorizacao imobiliaria
€ o0 destaque para os moradores, ao contrario da geracao de emprego e renda
que € um dos beneficios menos lembrado pelos moradores do bairro.
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Gréfico 1 — Maiores beneficios ocasionados pela implantagédo do shopping segundo pesquisa
feita a moradores

Quais sao os maiores beneficios?
Valorizagao dos imovers | ] 81%

Seguranca | N 54%
Investimentos em Infra-estrutura | N 45%
Melhoria dos Servigos Publicos | 45%
Melhorias Sociais | 36%
Geracao de Emprego e Renda 27%
Recuperagao de Areas Degradas ] 9%

Outros 1%

Fonte: Nogueira (2016)

De acordo com a presidéncia da AMDES, apenas uma rede de
supermercado instalada no shopping tentou contato com o SENAC para
contratacdo desses profissionais, ainda assim, desencorajada pelos
empreendedores do Shopping Vila Velha.

CONSIDERACOES FINAIS

Em resposta ao problema de pesquisa enfatizado no titulo deste artigo
através, os resultados apontam que apesar das reconhecidas limitacdes do
instrumento EIV, a sua realiza¢do prévia a execucdo do empreendimento pode
contribuir para maior transparéncia, participacdo social e a busca por uma
conciliacdo entre os interesses particulares e da coletividade, como define o
Estatuto da Cidade. A ndo realizacdo do EIV e a adocdo de medidas
extrajudiciais como os Termos de Ajustamento de Conduta, demonstram-se
limitadas para fazer frente a auséncia do EIV apresentando limitac6es ainda
maiores no sentido da democratizacdo da gestdo da cidade e de zelar pela
ordem urbanistica e pelo uso socialmente justo e ambientalmente equilibrado
dos espacos urbanos.

Mediante a andlise das obrigatoriedades impostas pelo TAC, elucida-se
que apesar da importancia da adocdo deste instrumento juridico, em funcéo da
situacdo esdruxula ocorrida no processo de aprovacao do Shopping Vila Velha,
em relacdo a democratizacdo do planejamento e gestédo da cidade, a aplicacao
do TAC apresenta-se limitada neste sentido, em relacdo aos atores envolvidos
no processo e se considerarmos a abrangéncia dos impactos do
empreendimento. Da mesma forma, o processo de cumprimento do TAC carece
de qualificacdo em relacdo ao monitoramento e avaliacao das acoes realizadas,
a publicizacdo e democratizacdo das informacdes junto aos atores e as
comunidades de Vila Velha em geral, bem como a divulgacédo dos resultados
aferidos nesse processo.

Por fim, no que diz respeito as obrigacdes do TAC realizadas ou em
processo destaca-se a urgente necessidade de atencao em relacdo a realizacdo
de um processo amplo, democratico e qualificado de regularizagcéo fundiario do
bairro, que se oponha ao evidente processo de gentrificacdo em andamento e
que tem sido referendado pela atuacdo/omissdo do poder publico municipal,
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conforme demonstrado neste artigo. Pode-se afirmar que o TAC em situacdes
especificas, como essa, pode ser uma das poucas providéncia cabiveis a serem
tomadas, porém de forma alguma o instrumento tem a capacidade de substituir
o EIV na gestdo das potencialidades e conflitos resultantes da implantacdo de
empreendimentos de grande porte de forma democratica e transparente como
ainda determina os principios da politica urbana brasileira.
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