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Resumo:

O presente artigo tem como objetivo levantar questdes referentes ao
Projeto de Lei n° 181/2010 sobre os impactos na implantacdo de
estabelecimentos comerciais de grande porte na paisagem urbana das
cidades. O presente trabalho analisou pontos positivos e negativos sobre
esta regulamentagcao na cadeia produtiva do comércio bem como a leitura do
Estatuto da Cidade e sua importancia no Plano Diretor da cidade. O estudo
levantou questdes relevantes sobre o Projeto Vital Quartier no Quartier Latin
e reflexos na paisagem urbana do caracteristico bairro francés e traducao e
andlise da realidade brasileira.

Palavras-chave: Regulamentacao, associacoes, direito urbanistico.
Abstract

This article aims to raise questions regarding the project of law
n°181/2010 on the impact of deployment on large commercial establishments
in the urban landscape of cities. This study examined positive and negative
points on this regulation in the production chain of commerce as well as the
reading of the City Statute and its important in the city’'s Master Plan. The
study raised important issues about the Project Vital Quartier in Quartier Latin
and reflections of the urban landscape of the French Quarter and
characteristic translation and analisys of the brasilian reality.
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1. Introducao

As cidades caminham na direcdo da insustentabilidade. A expansao
acelerada e desorganizada, diminui a qualidade de vida, e as condicbes de
infra-estrutura e equipamentos. Isso porque a histéria das legislacdes
urbanisticas tem sido geralmente, a de favorecer o desenvolvimento do setor
imobiliario, e ndo da cidade.

Os instrumentos de gestdo urbana e ambiental, utilizados até os dias
atuais ndo se mostraram suficientes na protecdo dos bens e interesses
publicos. O zoneamento, que foi um dos instrumentos mais difundidos,
buscou garantir a protecdo da populacdo em relacdo a usos incomodos
através da homogeneizacdo de zonas. Hoje esta visdo é ultrapassada e
verifica-se que o0 zoneamento, nao € capaz, por si s6, de mediar todos os
conflitos existentes, pois 0 modo como sao utilizados os imoéveis urbanos,
mesmo que de acordo com a Lei, ndo diz respeito somente ao proprietario do
empreendimento e ao Poder Publico, mas também a populagdo e as suas
relacbes. O cidadao dificilmente encontra condicdes para participar do
planejamento de sua cidade, e ndo ha um compromisso publico, nem
coletivo, que assegure o desenvolvimento sustentavel.

Esses instrumentos sdo fundamentais para que se alcance a funcao social
da propriedade, a justa distribuicdo dos beneficios e dos énus que decorrem
da urbanizagao e a primazia do interesse publico sobre o privado no que diz
respeito as acdes da politica urbana, dando énfase ao planejamento como
indutor do desenvolvimento e da expansado na busca do equilibrio social e
ambiental. Assim, destaca-se como objetivos a importancia da discussao e
conversa sobre politicas urbanas e comercio varejista e o levantamento de
projetos de lei e a discussdao sobre o ambito do modelo brasileiro e em
particular o francés Vital Quartier.

2. Justificativa

A principal justificativa deste estudo € destacar a importancia da discussao
sobre os reflexos de leis de impactos de vizinhangas na paisagem urbana
das cidades brasileiras.

Alguns exemplos estdo surgindo nas cidades e a nao existéncia de
reflexdo técnica sobre o assunto por parte do 6rgao publico e privado leva a
populacdo das cidades a comprar idéias meramente politicas. O presente
trabalho desenvolve uma reflexao sobre o trabalho de gestdo dos espacgos
urbanos bem como sua dindmica. Obviamente as cidades crescerdo muito
nos proximos anos e 6rgaos e leis que regulamentam esta evolucdo sao
imprescindiveis para a vida da populacdo. Desenvolver discussdées que
possam fazer parte do fomento de leis para politicas publicas colabora para o
desenvolvimento do comércio varejista e colabora para o projeto da cidade
resiliente.



A cidade de Paris demostrou através do projeto Vital Quartier uma
intervencao do estado inteligente e organizada, garantindo o bem estar tanto
da polulacao através do usufruto do comércio local e histéria do bairro quanto
através de leis que garantem a nao descaracterizagdo do comércio e
paisagem urbana.

O estudo histérico de politicas urbanas demonstra que na Europa por
exemplo por causa do maior controle do estado sobre o desenvolvimento das
cidades, conseguiu-se interferir e manter a continuidade das politicas
urbanas. As politicas de auxilio e subsidios aos pequenos comerciantes
independentes, complementadas pela imposicdo de restricbes aos grandes
desenvolvimentos varejistas, constituiram — se em estratégias para conter a
deteriorizacdo das areas urbanas centrais na Europa e paises asiaticos
(Lee,1999).

Algumas politicas urbanas tém sido tentadas no mundo. Algumas
delas, como em Singapura (Lee, 1999) e Japao ( Fugimoto, 1999),
com a intengdo de recuperar as areas tradicionais de compras e
ajudar os pequenos varejistas independentes tentam trabalhar em
conjunto comerciantes-poder publico. Elas promovem associagdes
entre varejistas para diminuir custos e melhorar a qualidade dos
servigos, da publicidade, do ambiente construido, da manutengao e
da produtividade. Estas politicas também incluem politicas de
crédito para varejistas e consumidores. (VARGAS,2001,p.97)

Na Alemanha, Franca, Portugal e Reino Unido as &reas comerciais nao
passaram por grandes alteracdes. Tudo isto devido a associacdes comerciais
fortes, que responderam antecipadamente a demanda do comércio
tradicional e as praticas eficientes de planejamento urbano. Algumas Leis de
Impactos de Vizinhangca foram criadas e rapidamente alcangaram
repercussdo nas cidades. O estudo justifica-se pelo levantamento de
questdes destas leis e aplicabilidade sob o ponto de vista do planejamento
urbano regional.

3. Problematizacao

Em a Justica Social e a cidade, David Harvey trabalha a questao da terra e
das melhorias do espagco urbano como mercadorias na economia capitalista
contemporanea — mercadorias estas que nao podem ser deslocadas, pois
tém uma localizacdo fixa e que sédo essenciais, uma vez que nao se pode
viver sem uma habitacdo (um abrigo de qualquer espécie) que ocupa um
espaco na cidade (HARVEY,1973). O espacos urbanos sdo tratados hoje
como mercadorias que podem ser trocados e administrados tanto pelo poder
publico como privado.

Tanto a terra como suas melhorias mudam de maos com relativamente
pouca frequéncia — a terra é algo permanente e a duragcao das melhorias
urbanas é normalmente consideravel. Ambas possuem um valor de uso e um



valor de troca. (HARVEY,1973). Os espagos comerciais passam por
intervencdes tanto centrais e por toda a cidade. O papel do setor imobiliario
determina esses valores que tem como agentes: os moradores, as
imobiliarias, proprietarios de terrenos urbanos, incorporadoras e a industria
da construcdo. O estado também impde e administra limitacdes ao mercado
imobiliario, por meio do zoneamento e do planejamento urbano.

A problematica em questdo destaca a discussédo entre o direito de
intervencdo ou nao por parte do estado nos espacos publicos urbanos. E
direito do estado a intervencao isto é claro e justifica-se. Aprofundando em
algumas questdes sobre o direito urbanistico o estado pode e deve regular as
leis comerciais através do tamanho e impactos sobre o entorno nas areas
comerciais da cidade.

Historicamente Roll afirma que:

A intervengdo do estado fazia parte integrante da doutrina
mercantilista. Os integrantes dos governos aceitaram as nogdes
mercantilistas e a elas submeteram suas politicas porque viram
nelas o meio de fortelecer o Estado absolutista contra a
sobrevivéncia do particularismo medieval dentro do pais e, no
estrangeiro, contra seus rivais ( Roll,1962, p. 47)

A legislagdo urbanistica fica submersa neste conflito, tendo como
resultado, no Brasil, ora o cumprimento, ora o descumprimento das leis,
como ressalta Murilo Marx:

A cidade se calga em normas que regulamentam as condutas, as
atividades, as relagdes, que conformam a moldura em que se da o
convivio de todos. Normas que sao cumpridas ou burladas,
provavelmente mais burladas que cumpridas, mas que, por isso
mesmo, exprimem os interesses distintos, por vezes conflitantes,
de seus moradores. Criagdo coletiva, o espago urbano se faz
segundo tais regras, apesar delas ou contra elas. Conquanto de
natureza superestrutural, expressando outros fatores da vida em
sociedade, o conjunto das imposigdes normativas se apresenta
também como baliza determinante do quadro fisico urbano (MARX,
1999,p.78)

As formas de intervencdo no espaco e na economia urbana adquirem
formatos diferentes de acordo com as caracteristicas dos diversos agentes,
sejam eles: os pequenos comerciantes independentes, os ambulantes, os
grandes estabelecimentos varejistas, o capital imobiliario voltado as
atividades varejistas, ou, o e-commerce ou comeércio virtual. Cada um deles
age, diferentemente, sobre 0 espaco urbano e interfere, diversamente, sobre
o desenvolvimento econémico e social.(VARGAS, 2000)

E importante destacar que o estado deve intervir nas atividades privadas
de forma a regular o uso do solo e colaborar através de projetos e estudos
locais de demanda para o desenvolvimento urbano regional.



Tendo como o principal exemplo a cidade de Sao Paulo, é possivel
observar mudancas na legislagdo urbana com relacdo as atividades de
comércio e servigcos varejistas como resultado de mudancas no contexto
socio- econémico. (VARGAS,1993)

Algumas politicas urbanas tém sido tentadas no mundo. Algumas delas,
como em Singapura (Lee, 1999) e Japao (Fugimoto, 1999), com a intencéao
de recuperar as areas tradicionais de compras e ajudar 0os pequenos
varejistas independentes tentam trabalhar em conjunto comerciantes-poder
publico. Elas promovem associagbes entre varejistas para diminuir custos e
melhorar a qualidade dos servigos, da publicidade, do ambiente construido,
da manutengédo e da produtividade. Estas politicas também incluem politicas
de crédito para varejistas e consumidores. (VARGAS,2001)

4. O Estututo da cidade e as transformacoes no modo de
planejar as cidades

O Estatuto da Cidade € uma norma de ordem publica, que regulamenta as
disposicdes dos arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal do Brasil de 1988.
Esta Lei tem como objetivo maior instrumentalizar os municipios no seu papel
de executor da politica de desenvolvimento urbano.

O Estatuto normatizou diversos instrumentos utilizados pelos agentes que
constroem a cidade, na tentativa de avaliar e suprir as necessidades da vida
contemporanea, e impor limites, pois, além de preocupar-se com um maior
planejamento dos centros urbanos, demonstra grande cuidado com as
questdes ambientais, com a protecdo, preservacao e recuperacdo do meio
ambiente natural e construido, com o patriménio cultural, histérico, artistico,
paisagistico e arqueoldgico e, ainda, com a ordenagcdo do uso do solo,
inclusive fornecendo importantes instrumentos na tentativa de assegurar o
direito as cidades sustentaveis, como explicitado na prépria Lei, direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao
transporte, aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer para as presentes e
futuras geracoes, visando a melhor ordenagao do espacgo urbano.

Esses instrumentos sdo fundamentais para que se alcance a funcao social
da propriedade, a justa distribuicdo dos beneficios € dos énus que decorrem
da urbanizacéo, e a primazia do interesse publico sobre o privado, no que diz
respeito as acdes da politica urbana, dando énfase ao planejamento como
indutor do desenvolvimento e da expansao, na busca do equilibrio social e
ambiental.

Pela dimensédo de suas disposicdes norteadoras, o Estatuto da Cidade
adquiriu o status de ser o novo marco institucional na trajetéria da tao
apregoada reforma urbana, porque se baseia no pleno desenvolvimento das
fungdes sociais das cidades e na garantia do direito a cidades sustentaveis.



Em varios artigos e paragrafos, esse direito é especificado, propondo-se a
ordenar e controlar o uso do solo de forma a evitar a deterioracdo das areas
urbanizadas, a poluicdo e a degradagao ambiental.

4.1 As diretrizes gerais do Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade estabeleceu uma série de postulados com o objetivo
de nortear os legisladores e administradores, ndo somente Ihes indicando os
fins a que serve destinar a politica urbana, como também evitando a prética
de atos que possam contrariar os referidos preceitos, que sdo suas diretrizes
gerais, e estas demandam sua integral observancia por todos os agentes
publicos em qualquer das fungdes estatais, cuja atuacdo esteja atrelada a
observancia da referida Lei. Para os municipios, que possuem grande
responsabilidade na execucdo da politica urbana, tais diretrizes sdo de
fundamental importancia, pois representam uma verdadeira carta de
principios para seus governos.

Afirma Carvalho Filho (2006) que as diretrizes gerais da politica urbana
sao o conjunto de situacdes urbanisticas de fato e de direito a serem
alvejadas pelo poder publico no intuito de constituir, melhorar, restaurar e
preservar a ordem urbanistica, assegurando o bem-estar da comunidade. A
politica urbana se constitui do conjunto de estratégias e acdes que visam a
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade. Assim, essas estratégias e agdes sO6 podem ser consideradas
legitimas se estiverem em consonancia com as diretrizes gerais.

O art. 20 do Estatuto da Cidade dispdée que “a politica urbana tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana”, e suas diretrizes gerais estdo expressas nas seguintes
questdes:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;

Il — gestdo democratica por meio da participagao da populagéo e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagao, execugao e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

[Il — cooperagdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbanizagao, em atendimento ao interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuigo espacial da populagao e
das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob sua area de influéncia, de modo a
evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio
ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos publicos
adequados aos interesses e necessidades da populacéo e as caracteristicas locais;

VI — ordenacgéao e controle do uso do solo;

VIl —integragcéo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista o
desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia;
VIl — adogao de padrdes de produgao e consumo de bens e servigos e de expansao urbana
compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econdmica do Municipio e
do territorio sob sua area de influéncia;

IX —justa distribuicao dos beneficios e énus decorrentes do processo de urbanizagéo;

X — adequagao dos instrumentos de politica econémica, tributéria e financeira e dos gastos



publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os investimentos
geradores de bem-estar geral e a fruigao dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

Xl — recuperagao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagao
de imdveis urbanos;

XII — protecéo, preservacéo e recuperagao do meio ambiente natural e construido, do
patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueolégico;

XIl — audiéncia do Poder Pablico municipal e da populagao interessada nos processos de
implantagéo de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre
0 meio ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranga da populagao;

XIV — regularizacao fundiaria e urbanizagao de areas ocupadas por populagéo de baixa
renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagao, uso e ocupagao do
solo e edificagdo, consideradas a situagao socioecondmica da populagao e as normas
ambientais;

XV — simplificagao da legislagao de parcelamento, uso e ocupagéo do solo e das normas
edilicias, com vistas a permitir a redugao dos custos e 0 aumento da oferta dos lotes e
unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢des para os agentes publicos e privados na promogao de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizagéo, atendido o interesse
social. (cap I, art, 20 da Lei do Estatuto da Cidade)

Sundfeld (2006) fala que o Estatuto, ao assentar suas diretrizes gerais,
expressa a certeza de que o equilibrio nas cidades é possivel e necessario:

Deve-se buscar o equilibrio das varias fungbes entre si(moradia,
trabalho, lazer etc), bem como entre a realizagdo do presente e a
preservagao do futuro (art. 2° I); entre o estatal e o nao-estatal
(incisos Il e XVI); entre o rural e o urbano (inciso VII); entre a oferta
de bens urbanos e a necessidade dos habitantes (inciso V); entre o
emprego do solo e a infra-estrutura existente (inciso VI); entre os
interesses do Municipio e os dos territdérios sob sua influéncia
(incisos IV e VIII). O crescimento ndo é um objetivo; o equilibrio,
sim; por isso, o0 crescimento deve respeitar os limites da
sustentabilidade, seja quanto aos padrdes de produgao e consumo,
seja quanto a expansdo urbana (inciso VIII). Toda intervengao
individual potencialmente desequilibrada deve ser previamente
comunicada (inciso XIll), estudada, debatida e, a seguir,
compensada. (SUNDFELD, 20086, p. 54-55)

Esse conceito de Sundfeld (2006) trata sobre equilibrio, que é toda a base
de instituicao do Estudo de Impacto de Vizinhanga, vinculando o direito
individual da propriedade e sua compatibilidade com a situacdo geral da
cidade ou, pelo menos, sua vizinhanca. O que podemos observar é que a
maioria das diretrizes gerais expressas no Estatuto da Cidade é
contemplada, quando realizado o Estudo de Impacto de Vizinhanca.

5. O Plano do Diretor e o EIV

O Plano Diretor é o principal instrumento da politica urbana e deve utilizar
a avaliagao de impactos como um pressuposto da Gestao urbano-ambiental.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca esta dentre esses instrumentos de
gestdo, e atende as necessidades da vida moderna, por estar exatamente
diante da nova 6tica que devemos ter sobre o direito de propriedade, que nao
deve ser mais absoluta e predominantemente privada.



Carvalho Filho (2006) destaca algumas situagdes urbanisticas evitaveis e
indesejaveis, tais como: uso inadequado de imoveis; vizinhanca incompativel
e inconveniente (proximidade de usos incompativeis); adequacdo a infra-
estrutura urbana; poélos geradores de trafego; especulacdo imobiliaria (os
imbéveis urbanos devem ser compativeis com o plano diretor da cidade);
deterioracdo das areas urbanizadas (como vem acontecendo com o
tradicional centro comercial nas grandes cidades pelo surgimento de novos
centros); e poluigdo e degradacdo ambiental. E todas essas situagbes sao
tratadas no Plano Diretor e podem ser evitadas com a aplicacao do EIV.

6. Conceito

O estudo de impacto de vizinhanga é um instrumento técnico de politica
urbana, segundo o qual se avaliam as consequéncias que um determinado
empreedimento ou medida promovera na ordenacdo da cidade, quais os
efeitos que se dardo no cotidiano da convivéncia em virtude da aplicacdo de
uma determinada medida ou providéncia que venha a tomar particulares ou o
Poder Publico.

Assim, é preciso que, em cada municipio, a elaboragao desta lei instituindo
o EIV, conte com a séria participacdo de todos os interessados, nao
permitindo que apenas alguns interesses predominem. Ao mesmo tempo,
necessita compatibilizar o desenvolvimento econdémico e urbano com uma
melhor qualidade de vida ndo apenas para as geracbOes presente, mas,
sobretudo para as futuras. O Estatuto da Cidade, ao elevar o estudo de
impacto de vizinhanga - juntamente com o estudo de impacto ambiental, em
seu art. 40, inciso VI - a instrumento de politica urbana, deu-lhe estrutura
suficiente para ajudar a minorar os efeitos que ocupacao desordenada do
espaco urbano legou as presentes e futuras geracoes.

Portanto, o EIV vem a ser importante requisito para o licenciamento
urbanistico de grandes empreendimentos. E seu objetivo deve ser o estudo
das repercussfes dessa obra, edificagdo ou atividade sobre a paisagem
urbana da vizinhanga, sobre as atividades humanas nela instaladas, sobre a
movimentacdo de pessoas e mercadorias na vizinhanca, sobre a infra-
estrutura urbana da vizinhanca (agua, esgoto, energia elétrica, drenagem,
comunicagoes, vias, etc.), sobre 0s recursos naturais da vizinhanga (agua, ar,
solo, vegetacao, siléncio, etc.).

1Um exemplo bastante ilustrativo deste instituti € o do Municipio de Sdo Paulo. Pode-se, ai, entrever a necessidade de
estudos de impacto de vizinhanga relacionada totalmente a evolugao dos impactos do processo do desenvolvimento urbano
sobre a vida dos habitantes. Ecossistema sdo gravemente atingidos, mas a prépria vida dos cidadaos pode também sofrer
enormes perdas. Dai, entdo, a Lei Organica do Municipio de Sdo Paulo, em 1990, ter-se referido a tal insttituto, em seu art.
159. Vejamos: “Art. 159. Os projetos de implantagdo de obras ou equipamentos, de iniciativa publica ou privada, que
tenham, nos termos da lei, significativa repercurssdo ambiental ou na infra-estrutura urnbana, deverao vir acompanhados de
relatério de impacto de vizinhanga. Paragrafo primeiro. Coépia do relatério de impacto de vizinhanga sera fornecida
gratuitamente quando solicitada aos moradores da area afetada e suas associagdes. Paragrafo segundo. Fica assegurada
pelo 6rgdo publico competente a realizagdo de audiéncia publica, antes da decisdo sobre o projeto, sempre que  requerido
na forma da lei, pelos moradores e associagoes.



Em sintese, os contetdos minimos definidos pela lei para a implementacao
do estudo prévio de impacto de vizinhanca ndo podem perder de vista os
objetivos fundamentais - quais sejam, os de prevenir os efeitos negativos do
empreendimento. Os efeitos apenas podem trazer beneficios futuros: de um
lado, porque refletem uma cognicdo mais profunda do projeto e de seus
impactos; de outro, porque acabam trazendo maior publicidade a tais efeitos,
por pequenos que sejam.

Muitos estudiosos, dentre eles, Antdnio M.L Moreira, lembra que, desse
modo, ficou dispensada de EIV a maioria dos edificios destinados a
escritérios e consultérios (ainda que o potencial de impacto destes sobre o
trafego seja consideravel); as habitagdes de interesse social, financiadas pelo
Fundo Municipal de Habitagédo; e a maioria dos shopping’s centers.

Tenha-se por fim, que o art. 38 do Estatuto, deixa claro que a elaboragao
de EIV ndo substitui a elaboracédo e aprovacao do estatuto prévio de impacto
ambiental (EIV), requeridas nos casos estipulados pela legislacdo ambiental.

Nao obstante a semelhanga existente entre os institutos, o legislador
espanca quaisquer duvidas ao estabelecer a necessidade do EIA- Rima, para
o licenciamento ambiental - independente de uma eventual autorizacéao,
licenga ou aprovacao no ambito urbanistico em que a EIA se coloca. De certo
modo, afirma-se ainda mais a vocacao do Direito do Urbanismo como ramo
autdbnomo do direito, a se constituir em verdadeiro penhor de valores como o
da ordenacao democratica da cidade moderna.

7. Caracteristicas do Projeto de Impacto de Vizinhanca
modelo brasileiro: Projeto de Lei n° 181/2010 Sao Paulo

Trata-se de Projeto de Lei que tramita no Senado Federal n° 181/2010de
autoria do deputado federal Arnaldo Faria de Sa ( PTB/SP), que prevé a
elaboracdo e aprovacao do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) como
requisito prévio para a implantacdo ou ampliacdo de estabelecimentos
comerciais de grande porte em areas urbanas. Diz a lei que a meta € garantir
um desenvolvimento urbano racional, uma vez que cada loja de comércio
varejista ou atacadista inaugurada em bairros, sobretudo os menores, pode
acarretar no fechamento de pequenos estabelecimentos.

De acordo com o Projeto de Lei, o empresario tera que apresentar o EIV e
esperar a aprovacao do projeto perante os érgaos municipais antes de iniciar
as obras. O documento prevé regras que variam e acordo com o tamanho do
espaco comercial. Sao elas:

1) Estabelecimentos acima de 1.000 m2 em municipios de até 200 mil
habitantes;

2) Acima de 2.000 m2 em municipios de até 500 mil habiltantes;

3) Acima de 4.000 m2 em municipios com mais de 500 mil até 1 milhdo de
habitantes;



4) Acima de 6.000 m2 em municipios com mais de 1 milhdao de habitantes

Além desses requisitos, o deputado pretende alterar o artigo 37 da Lei n°
10.257, de 2001, que define diretrizes gerais para uma politica urbana. As
alteracdes consistem em observar pontos na estrutura comercial, emprego e
renda da regidao, relacdes sociais a adensamento populacional.

Os beneficios para transagao:

Para os comerciantes :

1. Garantias de controle na implantacdo de novos pontos comerciais centrais
das cidades.

2. Diminuigao de impactos econdmicos no comércio local.

3. Fortalecimento da rede de comércio local através de associacOes de
classe.

4. Evita a concorréncia desleal e desiquilibrada.

Para a prefeitura de Sao Paulo:

1. Organizagao e regulamentagao do uso do solo urbano comercial.
2. Promove crescimento organizado e ordenado do comércio central da
cidade.

A principal justificativa do autor do projeto é que as grandes redes de

supermercardos, canalizam seus ganhos nas sedes, ao contrario dos
tradicionais comerciérios que canalizam seus ganhos na comunidade.
Por isso, ha a necessidade da criacdo de um instituto voltado para para a
analise técnica dos efeitos gerados pela implantacdo de grandes
estabelecimentos comerciais; o estudo de impacto de vizinhanga - EIV. No
ambito do EIV serd mensurado e qualificado o impacto associado a esse tipo
de empreendimento, tanto do ponto de vista s6cio-econémico, como do ponto
de vista urbanistico.

8. Estudo e analise das caracteristicas do Projeto Quartier
Latin — Paris: Vital Quartier

No lado direito do rio Sena, o Quartier Latin ainda se conserva até hoje
como area de estudantes e intelectuais. Tanto Saint Michel e Saint Germain
abrigam até hoje os bistr6s mais queridos da boémia francesa. O mais
famoso é o Café de Flore (172, Boulevar Saint Germain, metré6 Odéon) onde
a turma de Jean-Paul Sartre se reunia. Também estd no Quartier Latin a
Sorbonne, uma das mais antigas e respeitadas universidades do mundo. Foi
da Sorbonne que os estudantes franceses coordenaram as Barricadas de
Paris em 1968, que mudaram todo o sistema educacional francés,
derrubaram o presidente Charles de Gaulle e inspiraram estudantes de todo
0 mundo pela causa revolucionaria.
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No bairro latino ou mais comumente chamado Quartier Latin encontramos
o Panthéon, os Jardins de Luxemburgo, Palacio de Luxemburgo onde se
encontra o Senado Francés, museu de Luxemburgo, Museu Nacional da
idade média. Este bairro histérico e cultural fica entre o quinto e o sexto
distrito. O seu nome se deve ao fato do latin ter sido amplamente falado na
idade média nesta area e préoximo da Universidade Sorbonne. Ele foi um
bairro onde grandes pensadores, estudiosos e famosos se reuniam, portanto
ainda restam bares e botecos onde os mesmo frequentaram. Como desde o
principio, ele continua a ser um bairro estudantil, devido a grande quantidade
de universidades e bibliotecas, além de servicos e restaurantes aos
estudantes. Por esta razdo este bairro também possui uma vida noturna
relativamente agitada, com bares/cafés, restaurantes muito simpaticos, além
da famosa Rua Mouffetard.

Sob este cenario no ano de 2009 a prefeitura de Paris decidiu implantar
um projeto arrojado e de grande impacto para toda Franca juntamente com o
SEMAEST ( Associagao Comercial de lojistas da Franca ). Preocupada com
a mudanca repentina na paisagem do bairro ou seja, ( as grandes lojas e’
cadeias da Franga e marcas internacionais de roupas e confec¢des em geral
adquiriram lotes e pequenos comércios em locais privilegiados para a
implantacao de grandes lojas. ) Uma vez que o bairro possui uma clientela
muito particular rapidamente o comércio pitoresco e turistico do bairro
comegou a desaparecer. Tais como: cafés e principalmente livrarias o
principal tipo de comércio uma vez que o bairro é extremamente voltado pelo
entorno das universidades. Assim, a cidade de Paris confiou a missao ao
SEMAEST ?( Associagdo Comercial de lojistas franceses ) através doprojeto
Vital'Quartier inovador a missdo € promover e apoiar a atividade econémica
no bairro Quartier Latin, e preservar a presenca histérica de determinadas
segmentos comerciais e culturais do bairro.

Primeiro projeto de revitalizacdo comercial da Franga o Vital'Quartier além de
desenvolver um novo negocio cria regras para a aquisicao de lotes e gestao
de ativos, tem como objetivos:

* proporcionar as pessoas uma oferta de servicos de qualidade local,
incluindo lojas de alimentos, proporcionar moradores servicos de qualidade,
para a cadeia de producao comercial do bairro.
* participar na dindmica de longo prazo do comeércio e diversidade econémica
em harmonia com o projeto urbanistico e turistico da cidade de Paris.

* Melhorar a qualidade de vida dos habitantes e visitantes das areas
comerciais em questao.

Uma equipe multidisciplinar de 20 profissionais sendo: Arquitetos e
Urbanistas, economistas, engenheiros, historiadores dedicaram ao Vital
Quartier a missao de desenvolver um estudo para regular o uso do solo e
uma ligacdo permanente com a vida histérica do bairro. A equipe fez um
diagnéstico de cada setor, definiu uma estratégia de aquisicdo e forneceu

2SEMAEST: Orgédo semelhante a Associagdo Comercial de lojistas no Brasil tem como caracteristica e negécio
principal o desenvolvimento de bairros e incentivo a atividade econémica comercial. Orgdo publico/privado e
mantido pelos lojistas participantes.
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orientagbes gerais para o0 desenvolvimento e implementacdo de novas
atividades.Através de um adiantamento reembolsavel da Cidade de Paris,
cerca de € 87,5 milhées para todos os 11 setores, SEMAEST comprou de
forma amigavel ou espagos comerciais, a fim de instalar essas atividades.
Para estes 11 setores, SEMAEST ofereceu treinamento para os espaco
comerciais e demais modelos de gestao.

Os beneficios da transagao sao:
Para os comerciantes:

1) As instalagdes arrendadas por SEMAEST estao reabilitadas para o
mercado.

2) O SEMEST ofereceu 3 meses de aluguel como ajuda e nao solicitou
nenhuma garantia financeira. Assim, o comerciante teve tempo de
cobrir o custo de investimento inicial como: contratacdo de mao-de-
obra e demais custos de projeto de interiores e comunicacao visual do
ponto comercial. Apds este tempo o contrato de parceria iniciou onde
a proprietaria do ponto comercial é a cidade de Paris. O comerciante
apenas alugou o ponto e paga todas as demais despesas. Todas as
modificagdes de projeto devem ser aprovadas pelo SEMEAST.

3) Com o projeto implantado o comerciante tem garantias de
sustentabilidade do seu negécio e investiu no bairro.

4) Comerciante que € membro do Clube Light Vital e pode participar de
conferéncias profissionais e participar de promocdes conjuntas do
bairro.

Para a cidade de Paris:

1) Com o Projeto do Vital Quartier o bairro ndo perde as caracteristicas
histéricas culturais e garante o desenvolvimento do comércio local.

2) O potencial turistico do bairro é garantido. Através de programas
integrados por toda a cidade.

3) A grandes cadeias varejistas ndao tem autorizacao para abrir filiais em
pontos turisticos estratégicos sob a gestdo da SEMEAST. Com isto o
bairro preserva suas caracteristicas locais e a populagéo vive em

harmonia com a paisagem urbana da cidade.

Desta forma a anadlise sobre este ponto de vista destaca a importancia do
poder publico na gestdo de espacos comerciais da cidade promovendo a
regulamentacdo e garantindo sustentabilidade aos espacos publicos da
cidade.

9. Materiais e Métodos
Neste trabalho, utilizou-se dois métodos de coleta de dados e informagdes.
O primeiro constitui-se em uma pesquisa bibliografica, realizada por consulta

a livros, dissertacdes, teses, revistas cientificas e artigos de congressos. O
acesso aos documentos foi obtido por meio de bancos de dados e em
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bibliotecas.

O segundo foi a discussao de estudos de caso no Brasil e Franga. Com a
reunido destas informacgbes foi desenvolvida uma reflexdo sobre direito
urbanistico. A fungao social da cidade foi discutida no sentido de entender as
leis recentes sobre EIV imprescindiveis para embasar as analises e impactos
destes projetos de lei na paisagem urbana da cidade.

10. Conclusao

Este texto procurou trazer a discussdo a tematica das leis de impacto de
vizinhanga em particular o Projeto de Lein® 181/2010 que trata da
regulamentacdona implantacdo de estabelecimentos comerciais de grande
porte em &reas urbanas em particular na cidade de Sao Paulo. As
experiéncias com a implantacdo de grandes estabelecimentos comerciais
mostram pontos negativos e positivos. Como positivo, pode ser apontado o
aumento de opgdes de compra, bem como, em alguns casos, O
revigoramento de parte do comércio local, quando este consegue se reciclar
para enfrentar a concorréncia.

Como pontos negativos destaca-se a nao participagcdo popular na
composicao da lei de EIV. O nédo estudo de demandas sob o ambito do
planejamento urbano regional produzindo indicadores para o fomento da de
EIV. Os shopping’s centers ndo estao contemplados neste projeto de lei.

Em regra, a implantacdo de mega-emprendimentos comerciais traz
prejuizos para toda a cultura local de consumo, na qual os pequenos
varejistas sao importantes. Cada grande loja inaugurada corresponde a um
grande numero de comerciantes que fecham as portas. Em paises tais como
Franca e Inglaterra sao praticadas medidas de protecao ao comércio local em
cidades de pequeno porte, como forma de preservacao da estrutura sécio-
econbmica da comunidade. Ha paises, por exemplo, que proibem a
instalacéo de hipermercados em cidades de pequeno porte.

Os governos locais, em geral, desnumbram-se com a entrada dos grandes
estabelecimentos varejistas com a entrada dos grandes estabelecimentos
varejistas, sem perceber que, muitas vezes, os custos da infra-estrutura sao
arcados pelo poder publico munipal e superam as receitas de impostos
geradas. No Brasil, mesmo com problemas bastante graves de concorréncia
desleal e desiquilibrada no ramo do comércio, ndo existe no Brasil uma lei
especifica neste sentido. Torna-se fundamental a edigdo de uma lei federal
que venha a proteger o comércio, ndo apenas nas cidades de pequeno porte,
mas também o instalado em grandes cidades nas areas centrais.

Com esta andlise a reflexdo sobre o projeto francés Vital Quartier que
acrescentou e fortaleceu a hipétese que a regulamentacdo é importante
desde que seja incorporada por todas as partes da cadeia comercial da
cidade garantindo para todas as partes sustentabilidade para a cidade que
cresce e amplia sua cadeia comercial a cada dia.
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