ARCARI

empreendimentos

ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA URBANO

EMPREENDIMENTO RESIDENCIAL

Novo Hamburgo, abril de 2021.



19 o~

a Rc u R I de compromisso-com-a-exceléncial

empreendimentos

OBJETIVO:

O presente estudo tem por objetivo estabelecer previamente os impactos resultantes
da construgéo de um empreendimento residencial de 240 unidades, de acordo
Termo de Referéncia emitido pela Comissédo De Parcelamento do Solo do PDUA.

Dados do Empreendimento:

Finalidade: Edificios residenciais de multiplos pavimentos

Endereco: Rua Maria Olinda Terres, Bairro Canudos, Novo Hamburgo-RS

Projeto e execucao: Arcari Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Responsavel técnico pelo projeto: Eng. Andrey Arcari - CREA RS 177.972
Responsavel pela elaboragéo do E.I.V.: Arg. luri Lanzarin da Silva - CAU A100900-1
Area do terreno: 11.830,00m?2

Area total a construir: 16.350,9319m?2
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1. INTRODUCAO:

O presente estudo visa promover uma analise dos impactos causados na
vizinhanca e no meio ambiente, com a implantacdo de um empreendimento
residencial, em atendimento a solicitagdo da Comissdo de Parcelamento do Solo,
para o processo de aprovacdo do projeto arquitetdnico.

O projeto propde um condominio habitacional multifamiliar de interesse social,
no ambito do programa CASA VERDE E AMARELA — FAIXA 1,5 e 2 do Governo
Federal, em sua maior parte destinado para familias com renda mensal média de R$
2.600,00 e possibilidade de subsidio/desconto de até R$ 36.945,00, localizado na
Rua Maria Olinda Teles, Bairro Canudos, em Novo Hamburgo.

O residencial foi desenvolvido para o publico que busca adquirir seu primeiro
imovel, sair do aluguel através de um imével de excelente localizacédo e qualidade.

Abaixo segue mapa do municipio com a delimitacdo dos bairros e na proxima
pagina, a localizacdo do terreno pelo Google Maps.

MUNICIPIO DE
vom

MUNICIPIO DE
DOIS IRMAOS

MUNICIPIO DE

MUNICIPIO DE
CAMPO BOM MUNICIP1O DE
SAPIRANGA

MUNICIPIO DE
TAQUARA

TERRENO

MUNICIPIO DE
SAO LEOPOLDO

LOMBA GRANDE

M GRAATA 'r—;.' PREFEITURA MUNICIPAL )
"4 j DE NOVO HAMBURGO|

2 MAPA DO MUNICIPIO,

MUNICIPIO DE
SAPUCAIA DO SUL
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D Bairro Canudos
. Terreno do empreendimento

2. CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO E SUA AREA DE
INFLUENCIA

A seguir serdo analisados os principais aspectos consideraveis para avaliar
0S pontos positivos e negativos que o empreendimento causara em seu entorno, no
gue diz respeito a qualidade de vida da populagéo.

2.1 ZONEAMENTO E INDICES URBANISTICOS

Quanto ao zoneamento, o terreno encontra-se na Zona Mista, no setor SM4 —
Setor Miscigenado 4. A setorizacdo constitui a subdivisdo das zonas miscigenadas,
segundo caracteristicas locais, quanto aos aspectos de identidade, expectativa de
densificacdo, ambientais e de ocupacao e uso.

(54) 3055 3761 www.arcari.com.br
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O SM4 é um setor com caracteristica de ocupacdo e uso misto, com
atividades que propiciem a manutencdo das caracteristicas locais.

Nas tabelas abaixo se encontram os indices para a construcdo do
empreendimento com 240 unidades habitacionais e um descritivo das areas.

CONDOMINIO DE UNIDADES AUTONOMAS
MATERIAL DAS EDIFICACOES PAREDES DE CONCRETO
NUMERO DE UNIDADES HABITACIONAIS 240
TERRENO
AREA CONFORME MATRICULA DO RI 11860,00m?
AREA CONFORME MENOR POLIGONAL
AREA REMANESCENTE:
REGIME URBANISTICO
PERMITIDO PROJETADO
TAXA DE OCUPACAO 75% | 8824,9200m? 2957,9968m?
INDICE DE APROVEITAMENTO 2| 23660,0000m? 11415,0680m?
AREA PERMEAVEL 12,50% | 1478,7500m?2 4461,5505m?
RECUO DE AJARDINAMENTO 0 0 0
AREA LIVRE DE USO COMUM 25% 2957,50002 6043,7632m?
RECUO FRONTAL E LATERAL H/6 2,22m
ALTURA H/6 13,29m
PLAYGROUND
PLAYGROUND OBRIGATORIO CONFORME
C.E. AREA COBERTA 62,1068m?
(X)SIM  ( )NAO AREA DESCOBERTA 175,8835m?
AREA MINIMA 2% DO SOMATORIO DA ]
) ) AREA TOTAL 237,9903m?
AREA COMPUTAVEL 228,3014m?
VAGAS DE ESTACIONAMENTO
VAGAS OBRIGATORIAS CONFORME C.E. NUMERO DE VAGAS AREA DAS VAGAS
(X)SIM ( )NAO COBERTAS | DESCOBERTAS | DESCOBERTAS
VAGAS PROJETADAS 0 240 2764,8000m?
VAGA BICICLETAS 56 0 33,4400m?
TOTAL 56 240 2798,2400m?
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2.2 CARACTERISTICAS DO EMPREEDIMENTO

Conforme mencionado, 0 projeto serd& um condominio estritamente
residencial, composto por 12 blocos de 5 pavimentos, sendo que cada pavimento
conta com 04 apartamentos, totalizando 240 unidades com 02 dormitérios.

A proposta urbanistica deste residencial € composta por areas privativas,
areas condominiais cobertas e descobertas, e infraestrutura:

Areas privativas - Unidades habitacionais - 240 apartamentos de 02 dormitorios,
dispostos em 12 blocos.

- Circulacao dos prédios (hall de entrada, escadarias, corredor de
acesso aos apartamentos)

- Saldo de Festas

Areas condominiais - Quiosque

fechadas/ cobertas - Brinquedoteca
- Sala de Jogos
- Banheiros

- Depdsito de material de limpeza

- Central de gas

- Conveniéncia

- Vias internas pavimentadas para veiculos
- Acessos pavimentados para pedestres

Areas condominiais - Vagas para estacionamento
abertas/ descobertas - Bicicletario
- Playgrounds

- Areas de convivéncia

- Areas arborizadas ou gramadas

- Redes de abastecimento de agua, energia elétrica e telefone
- Rede de drenagem pluvial

- Rede de esgotamento sanitario

Infraestrutura - Estacéo de tratamento de esgotos (fossa e filtro)

- Lixeiras

- Caixas de correspondéncia

- Reservatorio de agua tratada

O tipo de implantacdo proposto e a disposi¢cdo das vias internas privilegiam
uma boa circulacdo de ar. O projeto possibilita uma 6tima insolacdo a todas as
fachadas devido a locacdo e ao espacamento entre os blocos.

Todos os apartamentos possuem dois dormitérios, sala de estar/jantar,
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7 Rua Alexandre Castelli, 345, Bairro Santo Antao, Bento Gongalves - RS, CEP 95702-604 M

Nivel A" MAIDR CONSTRUTORA
DO BRASIL



19 o~

de compromissocom-a-exceléncial

ARCARI

empreendimento“;-:

cozinha/area de servico e banheiro social. Os apartamentos tipo e os apartamentos
térreos 102 e 104 possuem sacada. Nos blocos C e D os apartamentos térreos sdo
adaptaveis para portadores de necessidades especiais (PNE’s), conforme exigéncia
do Ministério das Cidades.

Com relacédo ao lazer, o empreendimento contara com 01 salédo de festas, 01
brinquedoteca, 01 sala de jogos, 01 quiosque e 02 playgrounds, além das demais
areas de convivéncia.

As areas de convivéncia do empreendimento terdo bancos com estrutura de
ferro e assento e encosto de madeira. Também havera um pergolado de madeira.

Sobre a execu¢do do empreendimento, a partir do inicio das obras, prevista
para novembro de 2021, estima-se um prazo de 36 meses para conclusao,
finalizando em novembro de 2024, conforme tabela abaixo:

Periodo Servico

Novembro/21 Limpeza do terreno

Dezembro/21 a Margo/22 Fundacgdes

Abril a Dezembro/22 Estrutura/fechamento

Janeiro/22 a Margo/23 Instalagdes hidrossanitarias e elétricas
Marco a Maio/23 Pavimentagao

Junho a Agosto/23 Pintura/acabamentos

Setembro/24 a Novembro/24 Infraestrutura interna

Novembro/24 Concluséo

2.3 IDENTIFICACAO DAS VIAS

As vias de acesso e adjacentes ao terreno possuem as seguintes
caracteristicas:

A Rua Guia Lopes, entre a Avenida Sapiranga e a Estrada da Integracdo
Leopoldo Petry é considerada A3, ou seja, via arterial para transito rapido com baixa
acessibilidade aos lotes. Possui duas pistas com canteiro central e € uma importante
avenida que liga a regiao ao centro da cidade. Juntamente com as vias coletoras
fazem a integracdo do transporte urbano abrigando a grande maioria dos pontos de
onibus.

(54) 3055 3761 www.arcari.com.br
Rua Alexandre Castelli, 345, Bairro Santo Antao, Bento Gongalves - RS, CEP 95702-604




19 o~

a RC a RI de compromissocom-a-exceléncia!l

empreendimentos

Rua Guia Lopes

Vias coletoras sdo as que fazem ligacédo entre as vias locais e as arteriais,
que recebem e distribui o trafego, com equilibrio entre fluidez e acessibilidade,
integragdo com 0 uso e ocupacdo do solo, bem como transporte coletivo
compartilhado com o trafego geral e de transporte seletivo. A continuacdo da Rua
Guia Lopes é considerada coletora - C2, sendo uma via urbana para transito rapido,
com média acessibilidade aos lotes.

L

Cruzamento entre as ruas Sapiranga e Guia Lopes
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2.4 AREAS DE INFLUENCIA DIRETA E INDIRETA

Na identificacdo das areas de influéncia foi considerada a previsdo de
prolongamentos da estrutura viaria, conforme mapa fornecido pela Prefeitura
Municipal.

A Area de Influéncia Direta (AID) é aquele cuja abrangéncia dos impactos
ocorra ou venha a ocorrer de forma direta sobre as varidveis urbanisticas e
ambientais, modificando as suas caracteristicas, maximizando ou minimizando seu
potencial de conservacdo e aproveitamento, tanto do ponto de vista ocupacional,
guanto nos aspectos sociais, econémicos e culturais, durante todas as fases do
empreendimento.

Consideram-se influéncia direta, além do Bairro Rondonia, o territorio inserido
entre as Avenidas Guia Lopes, Oswaldo Arthur Hartz, Sapiranga, Mundo Novo e
Bartolomeu de Gusmaéo.

A Area de Influéncia Indireta (All) corresponde a regido onde a locacdo do
projeto impacte, de forma indireta, as variaveis ambientais, urbanisticas e de
mobilidade urbana. A demarcacdo da All engloba a AID e foi levada em
consideracdo a relacdo dos usuarios com 0s servicos e comércio de interesse
existentes nos demais bairros da cidade.

Levando em consideracéo que o empreendimento se localiza proximo a divisa
de quatro bairros, as zonas de interesse se espalham entre os bairros Hamburgo
Velho, Centro, Canudos, Rondonia, Boa Vista, Industrial, ldeal, Santo Afonso e
Jardim Maua.

A malha viaria interliga o empreendimento a todos os bairros acima citados de
forma répida e direta, permitindo uma integracdo e uma utilizacdo dos equipamentos
urbanos e comércio/servico. Quanto ao trafego podemos considerar as seguintes
vias como influéncia indireta: Av. Mauricio Cardoso (da rotula até a Santos Pedroso),
Rua Marcilio Dias (da rétula até a rua Bento Goncalves), a rua Carioca (rua
Sapiranga até Mauricio Cardoso), a avenida Coronel Travassos (da rotula até a
Pedro Adams Filho), a Bartolomeu de Gusméao (da Sapiranga até a Vitor Hugo Kunz)
e a Guia Lopes (da rétula Antdnio Roberto Kroeff até a Pedro Adams Filho).

(54) 3055 3761 www.arcari.com.br
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Mapa de identificac@o das vias de acesso e da AID e All.

O Area de Influéncia Direta
O Area de Influencia Indireta

2.5 USO E OCUPAGCAO DO SOLO

A microrregido em que a area do empreendimento se insere engloba os
guarteirbes formados pelas ruas Guia Lopes, Maria Olinda Telles, extensdo da
Heitor Villa Lobos (sem saida) e extens&o da Dr. Bayard Toledo Mércio. Caracteriza-
se por ser um vazio urbano e uma regido de grande interesse urbanistico. As
grandes glebas locais sdo remanescentes de ocupagfes anteriores, quando esta
regido se caracterizava por ser “muito afastada” do centro e um caminho para

(54) 3055 3761 www.arcari.com.br
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Lomba Grande.

A antiga sede do Clube Esperanca, o Horto Municipal e areas adjacentes,
possivelmente de ocupacgédo rural, representam atualmente um acervo para o
crescimento desta regido. Sua ocupacdo se da por condominios de edificios e
casas, principalmente para o Programa Minha Casa Minha Vida. Por ser uma regiédo
em transformacdo muito recente, ainda necessita de complementacdo na
infraestrutura viaria local, de equipamentos de saude, de educacgéo, de comércio e
servicos locais.

Por todas as caracteristicas descritas, a regido torna-se cada vez mais, sob o
ponto de vista do planejamento urbano da cidade de Novo Hamburgo, favoravel para
um adensamento populacional planejado e estabelecido sob a Gtica sustentavel e de
qualidade quanto ao meio ambiente.

T ERAR
Mapa da microrregiao

2.6 SITUACAO E LOCALIZACAO

Em relagéo a acessibilidade do terreno, o acesso de veiculos sera através da
rua Maria Olinda Teles.

O rebaixo de meio-fio tera 6 metros de largura, facilitando assim o raio de giro
dos veiculos para acesso ao portao, permitindo que ocorra a entrada e saida de dois
veiculos simultaneamente.

Com relacdo aos veiculos de carga e descarga e de emergéncia, esses

(54) 3055 3761 www.arcari.com.br [ .
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deverdo ingressar no empreendimento e utilizar as mesmas vias dos automoveis. Os
veiculos de carga e descarga utilizardo o espac¢o das vias internas, em horéarios que
serado definidos pelo condominio, a fim de n&o prejudicar as circulacdes de pedestres
e automédveis. Também, sera solicitada ao 6rgdo competente, a destinacdo de uma
area na via publica, para fins de carga e descarga e embarque e desembarque,
onde devera ser instalada uma placa. O tamanho dos veiculos de carga podera ser
de pequeno a médio porte, dependendo do tipo de mudanca efetuada.

Os moradores e veiculos acessam através da via principal de entrada, que se
ramifica em outras vias menores. O empreendimento contard com 240 vagas de
estacionamento para automoveis de médio porte (correspondente a 100% do
namero de apartamentos). Todas as vagas possuirdo acesso direto através de vias
internas, tendo essas, dimensfes e pavimentacdo adequadas ao estacionamento e
manobras de entrada e saida. Cada vaga tem a dimensao de 2,40 x 4,80m, sendo
gue as vagas para PNE possuem, além desta area, um espaco para deslocamento
da cadeira de rodas, de 1,20 x 4,80m.

Para pedestres e PNE’s, a circulagao interna sera através de calcamento de
bloguetos de concreto, com inclinacdo méaxima de 8,33%.

No acesso havera uma guarita, aumentando a seguranca do
empreendimento e moradores.

No entorno, a maioria dos trechos com edificacdes possuem calgcada em boas
condicbes de trafegabilidade. Ndo foram encontrados obstaculos para os pedestres
no entorno da nova edificacao.

Com a implantacéo do residencial evidentemente havera aumento no trafego
de veiculos e pedestres, porém sera absorvido pela configuracdo atual da area e
pelos futuros prolongamentos viarios que serdo executados, conforme explorado no
RIT em anexo.

Essas caracteristicas podem ser melhores visualizadas no anexo 01 — Planta
de Situagéo e Localizacao.

2.7 ACRESCIMO POPULACIONAL

Verifica-se um acréscimo populacional no local onde sera construida a nova
edificacdo. Segundo parametros da Norma Brasileira, NBR 9077, edificios de
apartamentos sdo considerados habitacdo multifamiliar, cuja classificacdo é A-2.
Tomando esta informagdo como base, para o calculo populacional é contabilizado
duas pessoas por dormitério, sendo que em apartamentos de até dois dormitorios, a
sala deve ser considerada como dormitorio também. Tém-se entdo:

(54) 3055 3761 www.arcari.com.br
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2 dormitérios e 1 sala por unidade padréo = 6 pessoas

240 apartamentos x 6 pessoas por unidade = 1.440 pessoas

Porém, tomando como base o projeto arquiteténico, considerando-se somente
os dormitérios, e para cada dormitério computando-se 2 individuos, a populacao
maxima prevista para o empreendimento sera de 960 pessoas.

Na pagina a seguir apresentam-se tabelas com a populacdo estimada por
faixa etaria (proporcao estimada com base no Censo 2010 — IBGE) e estimativa de
populacao a ser atendida em equipamentos publicos de educacéo.

Mesarregides, Populagdo residente
microrregides, Grupos de idade
municipios, distritos, Total
subdistritos e bairros 0a4anos 5a 9anos 10aldanos | 15al7anos | 18oul9anos | 20a 24 anos
Novo Hamburgo 238 540 14 756 16 521 19806 12 284 7569 20 448
percentual por faixa
etiria da populag&o 100,00% 6,18% 6,91% §,29% 5,14% 3,34% 8,56%
Pop estimada no
empreendimento 960 59 66 80 49 32 82
Pop. Usuaria est. 50%
do total por faixa etaria 30 33 40 25
Equipamento E.M Educacéo E. M. Ensino E. M. Ensino E. E Ensino
comunitario exigido linfantil Fundamental| Fundamental Médio
Populagdo residente
Grupos de idade
25 a 29 anos 30 a 34 anos 35a39anos | 40a49anos | 50a59anos 60 a 69 anos |70 anos ou mais
20 616 18772 17 249 37015 27 089 15 182 11233
8,63% 7.86% 7.22% 15,49% 1,34% 6.35% 4.70%
83 76 69 149 109 61 45

Tendo em vista as caracteristicas do empreendimento, a populagéo flutuante
foi estimada em 5% da populacdo total do mesmo, aproximadamente 50 pessoas
entre domésticos, jardineiros, zeladores, porteiros e vigilantes.

Além destes, conforme uma previsdo de novos condominios enviada pela
comissdo de andlise do Estudo de Impacto de Vizinhanca, poderdo ser construidas
mais 1.700 unidades habitacionais aproximadamente nos arredores do Bairro
Canudos, o que, na hipotese da concretizacdo desses empreendimentos, poderia
equivaler a um acréscimo de outras 6.800 pessoas.

(54) 3055 3761 www.arcari.com.br
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2.8 GERACAO DE RESIDUOS

Em face da demanda gerada pelas 240 unidades habitacionais do
empreendimento, recorreu-se até 0s O0rgados responsaveis, visando obter a
viabilidade técnica em relacdo ao abastecimento de &gua, tratamento do esgoto
sanitario, drenagem pluvial e fornecimento de energia.

Quanto a geracdo de residuos solidos, o empreendimento contard com
deposito para lixo seco e organico, através da instalacao de lixeiras com estrutura de
ferro junto ao alinhamento da rua a ser executada. Também serdo instaladas lixeiras
no interior do condominio. Os veiculos de coleta de lixo fardo a remo¢do do mesmo
em local apropriado, de facil acesso para o servico publico, ndo interferindo na
circulacdo de pedestres.

Para o calculo de producéo de lixo e posterior volume das lixeiras, foi tomado
por referéncia o Sistema de Documentacdo COMLURB, da Prefeitura do Rio de
Janeiro (RJ). Para residéncias de padrdo médio e baixo (classificagdo do
empreendimento conforme documento) é usado o coeficiente de 0,30 por m2 de area
privativa. Fonte: http://comlurb.rio.rj.gov.br.

Bloco C e D:
Area privativa total pavimento térreo 200,6456m?2 x 2 = 401,2912m?2
Area privativa total pavimento tipo: 204,9496m2 x 4 x 2 = 1.639,5968m?
Bloco A, B, E ao L:
Area privativa total pavimento térreo 184,0404m?2 x 10 = 1.840,4040m?
Area privativa total pavimento tipo: 188,3444mz2 x 4 x 10 = 7.533,7760m?2

Desta forma, temos:
0,30 x 11.415,0680m2 = 3.424,5204 litros/dia
V= 3,5m3de lixo a cada dia.

Conforme declaracdo em anexo, existe rede de distribuicdo publica de agua
tratada, operada pela COMUSA, para abastecimento do residencial a ser
implantado. Para a populacdo de 960 habitantes com consumo per capita de 150
litros/dia, a vazdo maxima horaria para o dimensionamento da rede de distribuicdo
sera de 1,67 I/s e o consumo diario de 144.000 litros.

O condominio possuira um reservatorio de agua do tipo torre, que contera o
volume total de reservacdo do empreendimento e atenderd a todos os blocos por
gravidade. Cada apartamento contara com medidor individual de agua no proprio
pavimento.
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Em relacdo aos efluentes gerados, considerando uma contribuicdo de esgoto
per capita de 100 litros/dia, tem-se um total de contribuicdo de esgoto do condominio
de 96.000 litros/dia. O sistema de tratamento de efluentes do condominio sera do
tipo fossa séptica e filtro anaerdbio, executados em concreto armado. O ponto de
lancamento dos efluentes tratados do empreendimento sera na Rua Villa Lobos no
canto Nordeste do terreno.

Quanto ao fornecimento de energia elétrica, essa foi deferida e declarada
viavel conforme documento anexo, emitido pela Concessionaria.

Com relacdo ao tratamento e disposicdo de residuos no decorrer da obra,
estes serdo separados e entregues as empresas especializadas na coleta de
entulhos, segundo exigéncias e normas vigentes, descritas na Licenca Prévia e no
Plano de Gerenciamento de Residuos da Obra. O horério de funcionamento da obra
sera das 07:30 as 11:50 e das 13:00 as 17:28.

O IBAMA conceitua poluicdo sonora como sendo o conjunto de todos os
ruidos provenientes de uma ou mais fontes sonoras, manifestadas ao mesmo tempo
num ambiente qualquer. Durante a execucdo serdo tomadas as medidas
necessarias para atenuar os ruidos, ndo ultrapassando os horéarios permitidos, para
nao prejudicar a tranquilidade dos moradores vizinhos através de poluicdo sonora.

2.9 EQUIPAMENTOS PUBLICOS

O bairro Canudos, juntamente com o bairro Ronddnia possui uma quantidade
significativa de equipamentos publicos urbanos e comunitarios.

Abaixo séo listados alguns equipamentos publicos e seus enderecos dentro
de um raio de 1 km a partir do residencial em analise.

¢ Unidade de Saude da Familia Novo Mundo
Rua Joado Nunes da Silva, 33 — Canudos
¢ Unidade de Saude da Familia Rondénia
Rua Bahia, 450 — Rondonia
e Unidade Basica de Saude Canudos | e
Rua Silvio Gilberto Christmann, 1451 - Canudos
e Centro Administrativo Leopoldo Petry (Prefeitura Municipal)
Rua Guia Lopes, 4201 - Canudos
e Defensoria Publica do Estado
Rua Guia Lopes, 4101 — Canudos
e Ministério Publico — Promotoria de Justica
Rua Doutor Bayard Toledo Mércio, 160 - Bairro Canudos
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e Parcao Novo Hamburgo
Rua Bar&o de Santo Angelo, 1399 — Hamburgo Velho

e E.M.E.F. Jorge Ewaldo Koch
Rua Carlos Dienstbach, 308. Bairro Rondénia
e E.E.E.M. Antonio Augusto Borges de Medeiros

Rua Ipiranga, 430. Bairro Ronddénia
e E.E.E.F. Leopoldo Petry

Rua Bartolomeu de Gusmao, 3790. Bairro Canudos
e E.M.E.F. Elvira Brandi Grin

Rua Travessao, 810. Bairro Rondonia
e E.M.E.F. Anita Garibaldi

Rua Mundo Novo, 222. Bairro Canudos
e E.M.E.l. Jodo de Barro

Rua Guilherme Growermann, 960. Bairro Rondonia
e E.M.E.F. Machado de Assis

Rua Joao Nunes da Silva, 110. Bairro Canudos

Como equipamento de seguranca publico mais proximo, a 3,6km do
empreendimento, na Rua Venancio Aires, 475, esta localizada a 32 Delegacia de
Policia Civil. Situado em ruas de facil acesso, o condominio contara com boa
agilidade da Policia para atender a area.

O residencial sera totalmente cercado, com portdo no acesso de veiculos e
porteiro eletrdnico nas entradas de pedestres. Por possuir guarita, trara mais
seguranga aos moradores.

O entorno do empreendimento € bastante arborizado. Pode-se citar proximo
ao empreendimento o Parcdo, que conta com quadras poliesportivas descobertas,
trilhas, pista de caminhada, playground, sanitarios. O pargque se localiza na Rua
Bardo de Santo Angelo, 1399, a 2,5km do Residencial, e atende cerca de 24 mil
pessoas da regiao e arredores.

Além disso, conforme a previsdo de expansao do bairro Canudos, a area
contara com alto trafego em diversos momentos do dia, 0o que transmite maior
sensacgao de seguranca aos moradores.

Quanto a infraestrutura e redes de abastecimento, o bairro é bem atendido,
como ja foi descrito neste estudo. Os documentos em anexo comprovam a
viabilidade de fornecimento no local, que somado a infraestrutura do
empreendimento, serdo suficientes para suprir a nova demanda.
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2.10 AVALIACAO IMOBILIARIA DOS IMOVEIS NA REGIAO

A imagem seguinte demonstra uma avaliacao imobilidria dos iméveis a venda
no bairro Canudos, realizada pelo portal imobiliario Agente Imével -
https://www.agenteimovel.com.br/imoveis/a-venda/rs/novo-
hamburgo/canudos/#statistics
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Precos de iméveis por m? em Canudos

4000 Preco médio anunciado Preco metro quadrado

RS 421701 T R% 6.505 (150%) R$ 3.4509 1
3800

3600 - } Py P = .
Os precos imobiliarios do portal Agente Imovel registraram uma tendéncia negativa em

———e— ¢ Canudos ne més 04/2020. caracterizada por uma diminuicio de preco de R$ -12 por metro
3400 guadrado comparado ac més anterior. A amostra no periodo considerado € de 622 casas,
apartamentos e outros tipes de imévei nciais. Essa evolucs precos dos imdveis

3200 resulta em um preco por metro quadrad ais em Canudos de

R$ 3450 Utilizando uma propriedade de referénci
3000 resulta em um aumento de preco de RS 6595

Apr May Jun  Jul  Aug Sep Oct Nov Dec Jan Feb Mar Apr

N quartos N de imdwveis Apr2o20 Anual 1més antes 3 mases antes 1ano antes

343 3199 361% 3190 3211 3319

3 207 35852 102% 3554 3575 3569

Total 622 3459 153% 347 3400 3513

Esta analise refere-se ao bairro como um todo, através de uma média de
areas e valores.

Analisando as edificacbes do entorno do empreendimento, ha a
predominancia de residéncias unifamiliares, de um pavimento, de classe média
baixa e com valores de venda abaixo da média geral demonstrada na imagem.

Conforme j& foi descrito neste estudo, o empreendimento proposto para a
area situa-se em local de facil acesso, em importante via arterial @ em um bairro com
Otima infraestrutura e com 6timo potencial de crescimento, tendo em vista que outros
empreendimentos de grande porte estdo em desenvolvimento no local. O
condominio possuira fachada moderna, com telhado embutido em platibanda,
sacada na sala de estar e serd todo cercado, caracteristicas essas que valorizam o
mesmo. Os apartamentos serdo de grande qualidade, possuirdo piso laminado nos 2
dormitérios e nas salas de estar/jantar e piso ceramico nos demais ambientes. Os
banheiros serdo entregues com azulejo até a altura de 1,50m nas paredes dos
equipamentos hidraulicos e, até o forro, no box. Havera forro de gesso na cozinha,
lavanderia e no banheiro.

Através de pesquisa em imobiliarias locais, como imodveis semelhantes e
proximos ao Residencial, pode-se citar os apartamentos abaixo com as seguintes
caracteristicas: sala de estar/jantar, cozinha/area de servico, dois dormitérios,
banheiro e uma vaga de estacionamento descoberta. Localizagdo em condominio
fechado, com saldo de festas, areas de convivéncia e jardim.
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e Avaliagdo 1:
Rua Maria Olinda Teles, bairro Canudos, em frente ao empreendimento em
guestao, em construcédo, prédio com 05 pavimentos.
Area: 40,00m2 (R$ 3.672,50/m?2)
Valor: R$ 146.900,00
e Avaliagdo 2:
Rua Alfredo Marotzki, bairro Canudos, novo, prédio com 13 pavimentos.
Area: 48,00m2 (R$ 3.250/m2)
Valor: R$ 156.000,00
e Avaliacdo 3:
Rua Jodo Nunes da Silva, bairro Canudos, usado, prédio com 04 pavimentos.
Area: 42,00m2 (R$ 3.215/m2)
Valor: R$ 135.000,00

O valor dos apartamentos do novo Residencial que sera lancado no mercado
sera a partir de R$128.000,00, se assemelhando aos demais iméveis do entorno

3. AVALIACAO DOS IMPACTOS URBANOS AMBIENTAIS

Abaixo estdo descritos 0s principais impactos urbanos e ambientais que o
residencial ir4 acarretar no entorno. A matriz de impactos que esta anexada a esse
apresenta com maior dinamica todas as repercussdes pertinentes ao
empreendimento, reiterando-se que os impactos e as medidas mitigadoras foram
analisados levando em consideracao todos os empreendimentos em execugao ou a
serem executados na regido conforme mapa fornecido pela comissdo de analise
deste estudo de impacto de vizinhanca.

3.1 ADENSAMENTO POPULACIONAL

Baseado no Censo 2010 do IBGE, a cidade de Novo Hamburgo € habitada
por 238.940 pessoas. Deste numero, 23.823 moram no bairro do empreendimento,
conforme dados do site da Prefeitura Municipal.

Conforme célculo apresentado neste estudo, a populagdo méaxima prevista
para o condominio residencial é de 960 pessoas. Estima-se que grande parte deste
namero sera a prépria populacdo do municipio, que ja vive no bairro e no entorno,
por necessidade, oportunidade e/ou sonho de adquirir um imével com as condi¢des
facilitadas, taxas de juros de 5%, subsidio de até R$ 23.200,00 e financiamento em
até 360 meses.
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Além destes, como mencionado anteriormente, caso a previsdo de expansao
do bairro Canudos venha a se concretizar, outras 6.800 pessoas poder&o vir a morar
nos arredores.

O adensamento populacional certamente vai influenciar no desenvolvimento
do entorno principalmente para fins comerciais, uma vez que a regido abrigara 240
novas familias, além da populacdo dos demais empreendimentos projetados, que
serdo potenciais compradores e consumidores dos mais diversos recursos basicos.
Assim, o impacto gerado pelo adensamento populacional sera positivo. Ira gerar
renda e emprego na fase de implantacdo, através da contratacdo de méo de obra e
servicos e, apos a conclusédo, contribuira na promog¢do do comércio e servico local,
além de arrecadacao municipal.

3.2 EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS E URBANOS

Através deste estudo contabilizou-se 07 escolas e 03 equipamentos

destinados a saude num raio de 1 km e mais 05 escolas em um raio de 2km. Devido
a existéncia de outros empreendimentos de grande porte em estudo de implantacéo
nas proximidades, entende-se a necessidade de um incremento de equipamentos na
area educacional e de saude.
Quanto ao servico de transporte coletivo, o empreendimento esta muito bem
localizado, em uma via arterial com alto fluxo, por onde passam inimeras linhas de
onibus. Em relacéo ao transito, a prefeitura prevé a extensao de 04 ruas no entorno
imediato do empreendimento que muito contribuird a absorver o fluxo de veiculos,
conforme estudo RIT em anexo.

Quanto as redes de infraestrutura urbana, estdo em anexo os documentos
gue comprovam a viabilidade para insercdo do condominio, portanto julga-se neutro
0 impacto gerado.

3.3 COMPATIBILIDADE DOS GABARITOS ADOTADOS

Quanto ao uso do solo, o minimo necessario de area permeavel é 12,5% da
area total, conforme o Plano Diretor do Municipio. Pelo projeto tém-se
aproximadamente, 37,7%. Conclui-se, desta forma, que ndo haverd impacto
negativo referente a impermeabilizacdo, uma vez que o projeto prevé efetivamente 3
vezes mais areas permeaveis do que o exigido.

O projeto arquitetdnico é moderno, funcional e adequado as necessidades de
moradia do publico alvo, com infraestrutura capaz de gerar conforto, seguranca e
comodidade aos moradores.
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O local possui uma boa iluminacédo e ventilagdo, visto que o terreno em
questado esta localizado em um ponto alto da cidade, com edificacdes de baixa altura
e presenca de vegetacdo. A topografia do terreno € em declive e o projeto foi
desenvolvido acompanhando as curvas de nivel, 0 que gera menor movimentacao
de terra, além de menor custo de obra.

A implantacdo dos blocos habitacionais do empreendimento ndo acarreta
prejuizo no que diz respeito a ventilagdo. Os blocos estdo dispostos de maneira a
favorecer a passagem dos ventos predominantes. O espacamento entre os blocos e
as vias internas proporcionam ventilagéo e insolacdo as fachadas dos blocos.

Como demonstrado no item 2.1 deste EIV, o terreno encontra-se na zona
SM4, e atende a todos os parametros urbanisticos.

O projeto prop6e uma ocupacdo racional da area, onde € notavel a
predominéancia do uso residencial e todos os servi¢cos ligados a esta caracteristica.
No terreno serdo plantadas 60 mudas de arvores nativas, contribuindo para o
controle da temperatura e para a paisagem urbana.

Em anexo segue uma foto inser¢cdo do empreendimento, demonstrando que o
mesmo estd adequado ao bairro, em consoante com outros empreendimentos da
regiao.

O empreendimento contribuir4 para a seguranca da regido, pois, juntamente
com os demais empreendimentos projetados, intensificard a circulacdo de pessoas
no bairro, diminuindo as areas e horarios sem movimento nas ruas. Além disso,
devido ao aumento da populacdo, sera conveniente maior vigilancia no local por
parte da Brigada Militar, com rondas diarias em horarios alternados feitos por viatura
de policia.

3.4 IMPACTO IMOBILIARIO

Todas as unidades habitacionais, incialmente irdo se enquadrar no Programa
Minha Casa Verde e Amarela, Faixa 1,5 e 2. A implantacdo do residencial contribuira
para a valorizacdo imobiliaria, que toma sempre por base a qualidade e valores dos
imoveis da regidao. O empreendimento que estara sendo colocado no mercado é de
boa qualidade, funcionalidade e atendera a todas as necessidades de seus usuarios,
em conseguinte s6 tem a contribuir para o bairro, para a valorizagdo imobiliaria e
também no conforto do usuéario.

A implantacdo do empreendimento imprime uma imagem organizada de um
conjunto de informagdes que condizem com a proposta urbanistica de linguagem
arquitetbnica a paisagem urbana.
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4. CONCLUSAO

A construcdo do residencial é apropriada para o local, pois respeita 0 uso
predominante do entorno e estad localizado em uma regido de acessibilidade
facilitada, com importantes vias, linhas de transporte, infraestrutura, servicos e
equipamentos urbanos.

O empreendimento é de carater social e preco acessivel e adequado,
propiciando que mais pessoas realizem o sonho de adquirir sua casa propria, devido
a parceria com a Caixa Econdémica Federal, que dispde de condicfes facilitadas para
aguisicao voltadas para familias com renda mensal média de R$2.600,00, sendo a
grande parte do déficit habitacional. Apresentara conforto e comodidade aos futuros
moradores por contar com apartamentos modernos, de qualidade, com uma planta
funcional e infraestrutura de lazer interna completa. Também acarretard em
tranquilidade e seguranca, por estar localizado em uma zona residencial em
expansdo, que deve receber maior policiamento e tera maior movimentagdo de
pessoas em diferentes horas do dia, além de fomentar o desenvolvimento do
comeércio local de modo a atender a nova demanda.

O empreendimento proposto respeita e atende a todos os parametros
urbanisticos definidos pela legislacdo municipal. Ele foi pensado e projetado
seguindo as condicionantes do terreno a fim de gerar menor impacto possivel no
solo, evitando cortes, aterros e residuos desnecessarios.

Em relacdo aos equipamentos publicos, devido ao aumento populacional
gerado por todos os empreendimentos em estudo na regido, caso eles venham a ser
efetivados, podera ser necesséario ampliar a rede existente de escolas bem como a
rede de saude.

Ja no quesito de éareas de lazer o empreendimento absorvera a propria
demanda, pois contara com arborizacdo, saldo de festas, brinquedoteca, sala de
jogos, praca e areas de estar, playgrounds, academia ao ar livre, quiosque com
churrasqueiras e até um espaco para loja de conveniéncia com autoatendimento.

Além disso, o empreendimento conta com projeto especifico de paisagismo,
proporcionando uma maior valorizacdo tanto ao imével como para a regido em si.
Também contara com 60 mudas de espécies nativas, colaborando com a
revitalizagdo do meio ambiente.

Quanto a infraestrutura viaria e transporte coletivo a regido sera bem atendida
com a abertura de ruas propostas pela Prefeitura Municipal, de acordo com o RIT
em anexo.

Salienta-se que sera importante a ampliacdo de horarios de transporte publico
para atender a regido devido ao adensamento populacional gerado por este e os
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demais empreendimentos projetados, como mencionado anteriormente.

Em razdo do exposto, € possivel afirmar que o empreendimento originara
grandes beneficios para a cidade, atuando diretamente na diminuicdo do déficit
habitacional do municipio, e gerando empregos e renda para a cidade.

De muitas formas a area de influéncia do empreendimento e as préprias
caracteristicas dele atendem as necessidades geradas por ele, porém, caso venham
a se concretizar todos os condominios projetados no entorno, sera necessario
complementacdes em algumas areas, como ensino publico e saude. Contudo,
devido ao atual momento de pandemia gerando descontrole de producdo e o
aumento expressivo dos mais variados insumos da construgéo civil, em alguns itens,
ultrapassando 100%, somado ao fato de os imoOveis serem de interesse social,
enquadrados na faixa inicial 1,5 e 2 do Programa Casa Verde e Amarela, que a
Arcari faz todo o esforco possivel para viabilizar, a empresa reforca que neste
momento qualquer contrapartida ou medida mitigatoria exigida tornaria este
empreendimento inviavel do ponto de vista financeiro.

Bento Gongalves, abril de 2021.

Arcari Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Arg. luri Lanzarin da Silva - CAU A100900-1

5. ANEXOS

1 - Planta de Localizacao/Implantacéao
2 - Foto Insercéo
3 - Matriz de Impactos

4 - Relatério de Impacto de Trafego
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