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2. APRESENTAÇÃO   

O presente Estudo de Impacto de Vizinhança (EIV) foi elaborado visando à 

implantação de Residencial - Condomínio de Unidades Autônomas – MCMV faixa III, 

com três torres e 243 Unidades Habitacionais no município de Novo Hamburgo.    

Elaborado para atender a Lei Municipal Nº 1.216, de 20 de dezembro de 2004, 

alterada pela Lei Complementar 2150/2010, a qual institui o Plano Urbanístico Ambiental 

- PDUA, especificando no art. Nº 86 que as intervenções urbanísticas desenvolvidas no 

território, sejam elas privadas ou públicas, que causarem impacto no entorno, dependerão 

de elaboração prévia de estudo de impacto de vizinhança - EIV para obter aprovação.    

No inciso § 2º fica assegurado que o Estudo de Impacto de Vizinhança será 

executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos da intervenção 

urbanística na área e suas proximidades, incluindo a análise, no mínimo, das seguintes 

questões: adensamento populacional; equipamentos urbanos e comunitários; uso e 

ocupação do solo; valorização imobiliária; geração de tráfego e demanda por transporte 

público; ventilação e iluminação e paisagem urbana e patrimônio natural e cultural.   

No art. Nº 87 a lei supracitada estabelece que o EIV é o instrumento de controle do 

PDUA que prevê que as intervenções urbanísticas de impacto no entorno possam ser 

permitidas desde realizem ações de compatibilização, de mitigação e de controle deste 

impacto. Dessa forma, através da Comissão de parcelamento de Solo do PDUA, instituída 

pelo art. 80 da lei Municipal 1216/2004, alterada pela Lei Complementar 2150/2010 segue 

a caracterização do empreendimento e de seu entorno através do EIV, conforme solicitado 

por esta comissão - ATA CPS 02/2019.   
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3. INTRODUÇÃO   

O Estudo de Impacto de Vizinhança (EIV) é um instrumento legal de  

Normatização dos usos do solo urbano, tendo sido o primeiro do gênero a ser implantado 

no Brasil, fato ocorrido em 2001, com a promulgação da Lei 10.257, denominado Estatuto 

da Cidade.    

O Estatuto da Cidade impõe a elaboração do Estudo de Impacto de Vizinhança 

(EIV), o qual deve preceder qualquer edificação e mesmo obra de infraestrutura no espaço 

urbano que envolva mudanças paisagísticas e ou de fluxos, a ponto de interferir de algum 

modo no entorno. Este Estatuto define a obrigatoriedade de cada município, quando 

aplicável à exigência do EIV, estabelecer leis próprias, demarcando o perímetro e os 

parâmetros para os empreendedores dimensionarem previamente a atividade econômica a 

ser implantada, sendo que o direito de propriedade deve ser compatibilizado com as 

demandas do bem comum.    

Conforme a legislação federal em vigor vincula-se a exigência de realização do 

EIV à do Plano Diretor, que no Brasil é obrigatório para municípios com mais de 20 mil 

habitantes, no qual se enquadra o município de Novo Hamburgo, que segundo IBGE 

(2010) apresenta uma população de 238.940 habitantes.    

Na elaboração do EIV as variáveis mínimas a serem obrigatoriamente 

contempladas, são: adensamento populacional, equipamentos urbanos e comunitários, uso 

e ocupação do solo, valorização imobiliária, geração de tráfego e demanda por transporte 

público, ventilação e iluminação, paisagem urbana e patrimônio natural e cultural.    
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De acordo com Paulino (2011) considerando-se os parâmetros mínimos sobre os 

quais deverão incidir a análise tanto dos impactos positivos quanto dos negativos, 

constitui-se em palavras de ordem a sua compatibilização, mitigação e compensação, pois 

nenhum empreendimento poderá imputar ônus livremente, seja ao poder público, com 

eventuais necessidades de investimentos impostos pela nova intervenção, seja à população 

do entorno, por danos presumíveis ou efetivos. Sendo assim, os desdobramentos sócio-

territoriais da atividade que se quer implantar devem ser enquadrados conforme legislação 

atual, até para que o empreendedor assuma previamente as responsabilidades inerentes, 

mediante assinatura de Termo de Ajuste de Conduta prévio à concessão de licença de 

operação do empreendimento.   

Basicamente, as medidas devem ser:    

a) compatibilizadoras, as quais devem indicar como o empreendimento se 

compatibiliza com a vizinhança, notadamente nos aspectos referentes aos serviços 

públicos e bens comunitários, aos fluxos, à infraestrutura, à paisagem urbana, em suma, à 

dinâmica sócio-territorial do lugar pretendido;    

b) mitigatórias, que deverão apontar como os impactos que admitem controle 

serão tratados com vistas à prevenção de incômodos de qualquer natureza, além de quais 

os procedimentos logísticos e arquitetônicos serão adotados para minimizar aqueles ainda 

inevitáveis, tecnicamente falando;    

c) compensatórias, as quais supõem contrapartida material correspondente a 

impactos que não se pode evitar, a serem revertidas em obras de interesse público, como 

adequação de vias, construção e ou reforma de escolas, unidades de saúde, creches, entre 

outros.    
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Isso indica que o estudo técnico tanto supõe o levantamento criterioso da dinâmica 

socioambiental na área de abrangência do projeto a ser implantado quanto exige o 

dimensionamento prévio dos impactos posteriores a sua implantação, sem falar durante a 

fase de planejamento e de instalação, caso venha a provocar alterações que possam causar 

perturbações no entorno.    

  

Para tanto, o EIV divide-se em três partes:  

• Caracterização do empreendimento;  

• Caracterização da vizinhança;  

• Avaliação do impacto do empreendimento na vizinhança, em  

correspondência com as variáveis mínimas anteriormente arroladas, na 

ausência de outras eventualmente existentes.   

Sendo assim, o presente Estudo de Impacto de Vizinhança (EIV) seguirá os 

parâmetros apontados em Leis federal, estadual e municipal.   
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4. DADOS DE IDENTIFICAÇÃO:    

    

4.1 IDENTIFICAÇÃO DO EMPREENDEDOR    

IBIZA EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS SPE LTDA   

CNPJ: 28.517.135/0001-48  

Endereço: Av. São Borja, 1500 Bairro: Fazenda São Borja  

São Leopoldo/RS   

   

4.2 IDENTIFICAÇÃO DO EMPREENDIMENTO   

Residencial Ibiza  

Rua Antônio Augusto de Lima, s/nº Bairro: Operário   

Novo Hamburgo/RS    

Setor SM4  

Matrícula do imóvel: 100.390  

Área total do terreno: 7.913,26 m2  

Área do Lote “non aedificandi”: 985.55 m² 

Área do Lote remanescente: 6.927.71 m² 

Tipo de construção: Condomínio de Unidades Autônomas  

Nº Blocos: 3 (09 Pavimentos)    

Número de Habitações Familiares: 243 

Habitações de 01(um) Dormitório: 27  

Habitações de 02 (dois) Dormitórios: 216  

Vagas Privativas: 243 

Vagas PCD’s: 08  

 

4.3 IDENTIFICAÇÃO DO AUTOR DO EIV   

ZNO – Laudos Ambientais    

Zildo Nestor de Oliveira - ME CNPJ: 09.272.491-0001-02    

Endereço: Rua Pe. Alberto Braun, nº 440 Bairro: Cristo Rei    

Município: São Leopoldo/RS CEP: 93020-340    

E-mail: znolaudovegetal@gmail.com   

Telefone: Com. (51) - 3590-67-12 / Cel. (51) – 999 78 93 24   
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4.4 EQUIPE TÉCNICA RESPONSÁVEL PELO EIV:   

   

4.4.1 COORDENAÇÃO TÉCNICA:    

Zildo Nestor de Oliveira    

CRBio: 028405-03D    

 

4.4.1.1 Responsabilidade de Execução:   

Zildo Nestor de Oliveira – ME    

Nome Fantasia: ZNO Laudos Ambientais   

CNPJ: 09.272.459/0001-02    

 

 4.4.1.2 Responsabilidade Técnica de Execução   

Zildo Nestor de Oliveira    

CRBio: 028405-03D    

E-mail: znolaudovegetal@gmail.com   

Natasha Javiel Comassetto   

CRBio 28984-03D    

E-mail: natashacomassetto@gmail.com   

 

  4.4.2 TÉCNICOS ENVOLVIDOS:   

Alberto Koelln CAU A60465-8  

albert.koelln@balizaconstrutora.com.br 

Site: www.balizaconstrutora.com.br  

  

Alexandre Tracante de Lima    

CREA RS191651   

   

   

  

 

  

   

http://www.balizaconstrutora.com.br/
http://www.balizaconstrutora.com.br/
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 5. DESCRIÇÃO DO EMPREENDIMENTO   

5.1 LOCALIZAÇÃO DA ÁREA   

  

A área do presente estudo situa-se na Rua Antônio Augusto de Lima, s/nº  

Bairro: Operário, Novo Hamburgo/RS conforme ilustra imagem abaixo.  

Geograficamente, a gleba situa-se na porção nordeste do município de Novo  

Hamburgo/RS onde a ocupação e de uso misto, conforme Plano Diretor.   

Com relação ao acesso viário:   

O sistema viário da região de entorno do empreendimento possui acessos 

articulados com a malha viária local – Rua 24 de Maio, Rua Onze de Junho, Av. Nações 

Unidas e BR 116. Conforme projeto arquitetônico, a circulação ao empreendimento será 

realizada pelas seguintes vias:  

  
Figura 1. Mapa de localização    da área de estudo . Fonte:  Google Earth 2019. .     
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• Porção Leste: via Onze de Junho com acesso pelas Ruas Afonso Celso, ou 

Euclides da Cunha, ou Raimundo Correa até a Rua Antônio Augusto de 

Lima a sudoeste da área de estudo.    

• Porção Oeste: via RS116, o acesso pode ser realizado através da Rua 24 de 

Maio ao sul do empreendimento, com acesso pela Rua Antônio Augusto de 

Lima.  

• Porção Sul: Via Rua 24 de Maio, podendo acessar ao empreendimento 

através das Ruas Marques de Maricá ou Rua Joaquim Manoel de Macedo 

ou pela própria Rua Antônio Augusto de Lima.  

 

Figura 2. Localização do Empreendimento e acessos principais e secundários. Fonte: Google, 2019 

 

De acordo com o Parecer CPS Protocolo nº 59503, este informa a existência de 

uma rua projetada sobre a gleba em questão, ligando a Av. Nações Unidas a rua Onze de 

Junho conforme DPD 03.211.  
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Quanto à proximidade de Unidades de Conservação, o empreendimento encontrasse 

em num raio de 10 km das seguintes Unidades de Conservação:    

- a 5.4 Km da ARIE Parque Henrique Luiz Roessler, em Novo Hamburgo;    

- a 4,3 Km do Parque Municipal de Novo Hamburgo   

- a 12,6 Km da Unidade de Conservação – Parque Natural Municipal Imperatriz 

Leopoldina em São Leopoldo.   

   

5.2ATIVIDADES PREVISTAS   

5.2.1 SÍNTESE DOS OBJETIVOS   

  

A área objeto de estudo será destinada a edificação de um Residencial Popular – 

Condomínio de Unidades Autônomas (Minha Casa Minha Vida). O empreendimento será 

composto por 03 (três) blocos divididos em 09 (nove) pavimentos distintos, totalizando 

assim 243 (duzentos e quarenta e três) habitações familiares.  Quanto as vagas de 

Estacionamento, o empreendimento contará com um total 243 (duzentos e quarenta e três) 

privativas para cada unidade habitacional, 08 (oito) vagas PCD’s, A área em questão 

pertence ao setor SM4, Código de Localização 18.024.01077.000 como informado no 

Parecer CPS Protocolo nº 595031.  

Quanto ao cronograma de implantação, em anexo a este documento (anexo):    

Serão executadas as seguintes etapas: montagem do canteiro de obras; 

terraplanagem, estaqueamento; execução de blocos e vigas; montagem das estruturas; 

cobertura; impermeabilizações; alvenarias e fechamentos; esquadrias; instalações 

elétricas/lógica/dados/comunicação; instalações hidráulicas; sistema preventivo de 

incêndio; revestimentos de piso, parede e teto; pinturas; pavimentação externa, 

paisagismo; e limpeza e desmobilização do canteiro.    
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5.3 ÁREAS, DIMENSÕES E VOLUMETRIA   

Considerando que o projeto atende todas as disposições da legislação urbanística e 

edilícia, em especial do Plano Diretor e da Estrutura Técnica do Código de Edificações, e 

as Normas Técnicas pertinentes emitidas pela Associação Brasileira de Normas Técnicas 

(ABNT) o mesmo apresenta as seguintes características e áreas:   

 

Figura 3. Quadro de Área. 

O detalhamento da distribuição do empreendimento é informado pelo Responsável 

Técnico Albert Koelln – CAU A60465-8, no Projeto Urbanístico em anexo.   

5.4 LEVANTAMENTO PLANIALTIMÉTRICO DO TERRENO  

A área em estudo situa-se na porção norte do município em uma área 

topograficamente plana. Na porção norte da supracitada área há a ocorrência de um talude 

de aproximadamente 04 (quatro) metros de altura, perfilando aproximadamente 125 

metros da área limítrofe lindeira. A gleba de estudo encontra-se em uma cota inferior ao 

arruamento existente.  
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O Levantamento Planialtimétrico, consta em anexo ao documento, informado pelo 

Responsável Técnico Albert Koelln – CAU A60465-8, de acordo com mapa anexo.  

5.5 DIRETRIZES REFERENTES ÀS REDES DE ÁGUA E ESGOTO PLUVIAL  

A Redes de água da COMUSA - Serviços de Água e Esgoto é a responsável pela 

execução, manutenção e exploração dos serviços de água e esgoto sanitário da cidade de  

Novo Hamburgo para o empreendimento em evidencia. Desta forma, a autarquia fica 

responsável pelo abastecimento de água do loteamento através da rede pública da COMUSA 

existente na Rua Antônio Augusto de Lima s/nº, conforme Projeto de Instalações 

Hidrossanitárias, bem como, pela viabilidade técnica necessária ao aumento de consumo que 

será gerado com a implantação do empreendimento.  Em anexo segue o atestado de 

conformidade do DEP e memorial descritivo. Responsáveis técnicos: Arq. Cyro Carlos 

Bonetto Silva CAU A4716-3 e Eng. Civil Vitor Pinheiro da Silva CREA RS220666 (anexo)             

5.6 PROJETO ELETRICO  

O Projeto Elétrico, consta em anexo a este documento, e foi elaborado pelos 

Responsáveis Técnicos Claudio Gilberto Zabka CREA/RS 8606 e Danton Ledur 

CREA/RS 124485. 

5.7 TERRAPLANAGEM    

O Projeto de Terraplanagem, elaborado pelo responsável técnico Albert Koelln CAU 

A 60465-8.     

6. DESCRIÇÃO DA ÁREA DE VIZINHANÇA   

De acordo com a legislação, a área de implantação do empreendimento 

denominada área de influência engloba três âmbitos, causando diferentes impactos nas 
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fases de construção e operação do empreendimento, com relações causais diretas e/ou 

indiretas.    

• 1 – Área Diretamente Afetada (ADA);   

• 2 – Área de Influência Direta (AID);   

• 3 – Área de Influência Indireta (AII).   

A Área Diretamente Afetada – ADA – é a área necessária para a implantação do 

empreendimento, incluindo suas estruturas de apoio e vias de acesso que precisarão ser 

construídas, ampliadas ou reformadas.    

A Área de Influência Direta – AID – é a área geográfica diretamente afetada 

pelos impactos decorrentes do empreendimento/projeto e corresponde ao espaço territorial 

contíguo e ampliado da ADA distante 200 metros, e como esta, deverá sofrer impactos, 

tanto positivos quanto negativos. Tais impactos devem ser mitigados, compensados ou 

potencializados (se positivos) pelo empreendedor.    

A Área de Influência Indireta – AII – abrange um território de 500 até a 1000 

metros do empreendimento, na qual os impactos e efeitos decorrentes são considerados 

menos significativos do ponto de vista urbano, viabilizando a implantação do 

empreendimento em estudo.    
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6.1 LEVANTAMENTO DOS USOS E VOLUMETRIA DOS IMÓVEIS E 

CONSTRUÇÕES EXISTENTES LOCALIZADOS NA ÁREA DA VIZINHANÇA  

Os levantamentos de usos e volumetria foram feitos nas ruas:   

• R. Antônio Augusto de Lima   

• R. Onze de Junho   

• R. Afonso Celso  

• R. Euclides da Cunha   

• R. 24 de Maio  

• R. Marques de Maricá  

• R. Joaquim Manoel de Macedo.  

• R. Caxias do Sul.  

Na área delimitada como de influência direta, conforme demonstra o mapa abaixo 

com a demarcação da área de levantamento.   

  
Figura   4 .  Imagem da área de Estudo do Empreendimento contendo ADA, AID e AII   

  

AID 

ADA 
AII 
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6.1.1 QUANTO AOS USOS   

No que diz respeito aos usos do solo, as análises registradas no levantamento de 

campo na Área de Influência Direta, durante os dias de observação, mostram a ocorrência 

das seguintes atividades em acordo com o Plano Diretor Municipal, que classifica em 

SM4.    

Tais atividades  enquadram-se em:   

• Mista:  

 Residencial e Comercial;  

• Industrial   

  

  

  

Figura 5: V olumetria do entorno do empreendimento    
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6.1.2 QUANTO A VOLUMETRIA   

Quanto à ocupação do solo e volumetria na Área de Influência Direta (AID) serão 

abordados os seguintes aspectos:   

• Taxa de ocupação;    

• Materiais construtivos presentes na AID;   

• Altura dos imóveis e,   

• Ocorrência de vazios urbanos.   

As análises dos levantamentos de campo revelaram que ao sul se encontra ocupada 

100%, porem a porção norte, a taxa de ocupação é de aproximadamente 50%, já as porções 

leste e oeste, a ocupação é nula em relação a área do empreendimento, conforme imagem 

do satélite do Google Earth 2019 (fig. 5).   

•     

  

  

Figura   06  Atividades nas Áreas de Influência Direta e Indireta :   ) comercial e industrial (   
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Os materiais construtivos identificados na AID (entorno) foram:   

- Nas residências: as casas na sua maioria são de alvenaria, rebocada e 

pintada, cobertas em sua maioria por telhas de barro ou brasilit, em menor proporção os 

telhados de cimentos e zinco.   

- As indústrias: são edificadas em alvenaria, rebocadas e pintadas, a cobertura 

difere entre zinco ou telhas de fibrocimento.   

- As casas comerciais: são edificadas em alvenaria, rebocadas e pintadas, 

cobertura composta por telhas de barro ou brasilit.   

- Prédios de Condomínio: são edificados em alvenaria, rebocados e pintados.  

- As escolas: são edificadas em alvenaria, algumas rebocadas e pintadas, em 

outras a faixada se apresenta “de tijolinho a vista”, a cobertura difere entre telhas de barro 

ou fibrocimento.  

6.2 INDICAÇÃO DAS ZONAS DE USO CONSTANTES NA LEGISLAÇÃO DE USO 

E OCUPAÇÃO DO SOLO NA ÁREA DE VIZINHANÇA.   

A indicação das zonas de usos é estabelecida pela Lei Nº 1216, de 20 de dezembro 

de 2004, alterada pela Lei Complementar 2150/2010 que institui o Plano Diretor Urbanístico 

do município de Novo Hamburgo.    

6.2.1 DIVISÃO TERRITORIAL   

O Município de Novo Hamburgo no Plano Diretor, Seção IV Art. 32 da setorização 

estabelece que a área em questão apresenta como características de ocupação e uso misto, 

como segue, SM4, cod. loc. 18.024.01077.000.  
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6.2.2 DISCIPLINAMENTO DO USO E OCUPAÇÃO DO SOLO   

  

   

6.2.3 CLASSIFICAÇÃO DE USOS URBANOS   

Com relação à Classificação de Usos Urbanos estão definidos no art. 4, parágrafo 

único do PDUA. O Plano Diretor ainda na seção II, em seus artigos 42 e 43 estabelecem 

o regime urbanístico para o empreendimento.   

Os parâmetros para edificações em cada Zona de Uso estão expressos no quadro abaixo:  

Conforme determinação dos art. 73 § 1º e 2º, art. 74 que definem o uso do solo.     

  

Figura 7 . Tabela Atividades e Uso do Solo/PDUA (fonte: Secretaria de Planejamento de N. H.  
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Do parcelamento do Solo, seção III, art. 52 e 53 observadas as normativas do Anexo   

03, Tabela 01 e as demais disposições da presente Lei do PDUA.   

6.2.4 QUANTO À CONFORMIDADE DO PROJETO AO ZONEAMENTO 

EXISTENTE   

Comparando a proposta do empreendimento ao zoneamento do município, 

verifica-se haver conformidade com os índices indicados no quadro de usos e regime 

urbanístico (Zoneamento SM4).   

6.3 INDICAÇÕES DOS BENS TOMBADOS NO RAIO DE 100 (CEM) METROS, 

CONTADOS DO PERÍMETRO DO IMÓVEL    

Conforme o IPHAN (2013) “a proteção é uma das ações mais importantes quando 

tratamos do patrimônio de natureza material. Proteger um bem cultural significa impedir 

que ele desapareça, mantendo-o preservado para as gerações futuras”. No âmbito 

municipal, constituem o patrimônio histórico, cultural e artístico conforme Lei 2958/16, 

art. 3º os bens de natureza material e imaterial, tomados individualmente ou em conjunto, 

portadores de referência.   

                  

Figura 8 :  Tabela Regime Urbanístico   
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Através do mapeamento realizado pela Secretaria de Planejamento Municipal e 

verificado em campo, a área onde será instalado o empreendimento não é tombada, não se 

encontra em entorno de imóvel tombado e não apresenta sítios arqueológicos.   

7. DEMONSTRAÇÃO DA VIABILIDADE DE ABASTECIMENTO DE ÁGUA,      E   

DE ABASTECIMENTO DE ENERGIA ELÉTRICA DECLARADA PELA 

RESPECTIVA CONCESSIONÁRIA   

As necessidades da demanda de água potável e saneamento para o empreendimento 

a ser implantado nesta área será atendida pela Companhia de Serviços de Água e Esgoto 

de Novo Hamburgo COMUSA, detentora da concessão no município, conforme 

declaração de viabilidade, conteúdo do anexo.   

A viabilidade de abastecimento de energia elétrica nas instalações do 

empreendimento será realizada pela RGESUL, conforme declaração de viabilidade 

fornecida pela empresa responsável pela distribuição da energia elétrica no município, 

anexo VIII.  

8. DETALHAMENTO DOS ESTUDOS – DIAGNÓSTICO E PROGNÓSTICO    

8.1 ADENSAMENTO POPULACIONAL   

De acordo com o Censo realizado em 2010 pelo Instituto Brasileiro de Geografia 

e Estatística – IBGE, a população de Novo Hamburgo compreende 238.940 habitantes; 

destes, 115.766 são homens, e 123.174 são mulheres, distribuídos em 223.821 km2 cuja a 

densidade demográfica é 1.067.55 hab./km2.   

 População Estimada para 2018:  246.452 pessoas  

  População do último Censo:  238.940 pessoas  

  Densidade Demográfica:  1.067,55 hab./Km2  

  Situação Domiciliar Urbana:  234.798  

  Situação Domiciliar Rural:  4.142 *  
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De acordo com IBGE (2010) o município apresenta 92.1% de domicílios com 

esgotamento sanitário adequado, sendo que, 71.7% de domicílios urbanos em vias públicas 

apresentam urbanização adequada (presença de bueiro, calçada, pavimentação e meio-fio). 

Quando comparado com os outros municípios do estado, fica na posição 18º de 497 e 8º 

de 497, respectivamente. Já quando comparado a outras cidades do Brasil, sua posição é 

342º de 5570 e 75º de 5570, respectivamente.   

Com base na população recenseada em 2010 que soma um total de 238.940 

pessoas, percebe-se um crescimento para o ano de 2017 de 246.452 habitantes, acarretando 

em um aumento de 7.512 habitantes em um período de oito anos. Entre os anos 

supracitados, a população do município cresceu a uma taxa média anual de 1,21%, 

enquanto no Brasil foi de 1,63%, no mesmo período.    

* Dados da População de Novo Hamburgo conforme Censo IBGE/2010 - 

https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/novo-hamburgo/panorama.   
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Fundamentado em dados do IBGE, nota-se um aumento progressivo taxa 

populacional da população do Município de Novo Hamburgo, evidenciando um prognóstico 

de acréscimo nas taxas demográficas locais.    

8.1.1 QUANTO A ÁREA DO EMPREENDIMENTO:   

 

Conforme estimativa da empresa, o empreendimento compreenderá 270 unidades 

habitacionais, de 01 (um) e 02 (dois) dormitórios. Quanto ao cálculo de densidade 

habitacional para o empreendimento em questão, foi considerado a média de moradores 

por domicílio, de acordo com o Censo de 2010, para o município de Novo Hamburgo.   

Unidades Hab. N. Dormitorios N.Individuos por U.H Total 

27 01 02 54 

216 02 04 864 

  Total 918 

Tabela 02. Média de moradores por domicílios 

   

Sendo assim, o empreendimento objeto deste estudo atrairá cerca de (918) novecentos 

e dezoito moradores. Esses novos moradores que ocuparão condomínio irão gerar impacto 

sobre a infraestrutura urbana e serviços públicos desde a fase de implantação. Com base nos 

dados levantados em campo e considerando as infraestruturas existentes no bairro, pode-se 

dizer que há condições plenas para expansão da futura população residente.   
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8.2 EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITÁRIOS   

Neste item é realizado o levantamento da situação atual quanto aos equipamentos 

urbanos presentes no entorno da área de estudo e sua relação com a área em análise, 

verificando a interferência ou não do empreendimento com estes equipamentos e 

infraestrutura. O levantamento destes itens identifica na Área de Influência Direta e 

Indireta, os principais equipamentos urbanos e comunitários, incluindo escolas, creches, 

unidades de saúde, praças e parques, clubes, igrejas e associações.   

8.2.1 INSTITUIÇÕES DE ENSINO   

Entre os equipamentos urbanos, foram listadas todas as instituições de ensino 

públicas e privadas dos diferentes níveis de ensino, presentes não apenas na área de 

influência direta e indireta, mas também no raio de 500 metros do entorno, prevendo a 

eventual utilização pela nova população do empreendimento.    

Também foram levantados os números de alunos matriculados, as séries que as 

referidas escolas atendem e o número de educadores que atuam em cada uma destas 

instituições de ensino.    

  
Figura 9 :  Tabela   Densidade de Moradores por Domicilio. Censo IBGE, 2010.   
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O objetivo principal deste levantamento foi obter números ligados à educação, para 

desta forma, apontar os principais impactos positivos e negativos em relação à implantação 

do empreendimento, no que se refere à educação em esfera local. Os dados aqui 

apresentados foram obtidos em visitas diretas em todas as escolas.  

  

    



 

 

  

Figura 10. População Estimada a ser atendida pelas Instituições Educacionais.  

  

  

918 56.73 6343 76.10 47.18 30.66 78.58 79.22 72.15 66.27 142.19 104.10 58.29 43.14 

28.36 31.71 38.05 23.59 



 

 

 Instituições de Ensino: Registros fotográficos das Instituições nas áreas de entorno.   

  
Figura 11. Instituições de Ensino   

 

8.2.2 INSTITUIÇÕES DE SAÚDE   

Quanto as instituições de saúde ocorrentes na Área de Influência Indireta ao 

empreendimento, foi identificada uma (01), unidade de saúde, o Hospital Geral do Município 

de Novo Hamburgo, localizado na Av. Pedro Adams Filho, 6520.   

  

  

  

  

EMEI Professor Ernest Sarlet 

    

EMEF   Pres. Getúlio  Vargas 

    

EEEM Vila Becker EMEF Cecilia Meireles 

  

EEEM Dom Pedro II 

  

EMEF   Pres.  Getúlio Vargas 
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8.2.3 ÁREAS VERDES E/OU LAZER-CULTURAIS    

Quanto as áreas de lazer existentes na Área de Influência Direta, constatou-se a 

presença de uma Praça Pública, na esquina das ruas 24 de Maio e Visconde de São 

Leopoldo. A área possui 2,5 m2, e conta com equipamentos de lazer, praça infantil e pistas 

para esportes, calçadas e rampas de acessibilidade.     

 

Figura 12: Praça pública Jardim Vila Rosa, na Rua 24 de Maio.   

  

8.3 USO E OCUPAÇÃO DO SOLO   

Este item se refere ao levantamento do perfil de uso e ocupação do solo no entorno 

do empreendimento (residencial, comercial, institucional, etc.), compatibilidade do 

empreendimento com esse perfil, ocorrências de possíveis alterações com ou sem 

influência do empreendimento.   

Considerando que o empreendimento ocupará uma área cujo entorno está 

urbanizada em quase toda sua extensão, pode-se dizer que o empreendimento insere-se no 

tecido urbano já consolidado de forma harmônica e compatível para tal atividade.    

Nas porções Sul e Leste em relação a área de estudo evidencia-se a ocorrência de 

pequenas empresas inseridas na malha residencial, ao Norte do empreendimento o uso 

preponderante é comercial.   
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8.4 VALORIZAÇÂO IMOBILIÁRIA  

A análise do valor do solo no entorno do empreendimento foi feita através de consulta 

imobiliária e consta no anexo IX a este documento.    

8.5 VENTILAÇÃO E ILUMINAÇÃO   

A construtora trabalha com a certificação AQUA-HQE que permite o controle total 

do projeto com a criação de uma estratégia ambiental global do empreendimento, que 

observa diversos aspectos: tais como a preservação dos recursos, ventilação, iluminação, 

redução da poluição e da geração de resíduos, a gestão de água e energia durante a 

operação, a gestão patrimonial (durabilidade, adaptabilidade, conservação, manutenção, 

custos de uso e operação) e o conforto e a saúde dos usuários, da vizinhança e dos 

funcionários da obra.   

8.6 PAISAGEM URBANA E PATRIMÔNIO NATURAL E CULTURAL   

Com base no Laudo de Cobertura Vegetal e Fauna Associada (Biol. Zildo Nestor de 

Oliveira, CRBio 028405-03D) a implantação do empreendimento não compromete a biota 

local.  

8.7 RUÍDO   

Este item tem o objetivo de diagnosticar os níveis de ruído de fundo na área de 

instalação do empreendimento por meio de medições diretas de pressão sonora. Os dados 

levantados servirão de referencial para a avaliação de possíveis impactos que possam vir 

a ocorrer durante a fase de operação do empreendimento.  

O uso do Medidor de Nível de Pressão Sonora (MNPS), o decibelímetro 

instrumento utilizado para medir os níveis de intensidade de sons, o qual é convertido em 

decibéis (unidade logarítmica). A partir do nível de pressão sonora de 85 dB podem ser 
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considerados potencialmente danosos aos ouvidos humanos, somente se contato com esses 

sons, sejam eles ruidosos ou não, durar mais de 480 minutos ou 8 horas.  

 

Portanto, durante a implementação do empreendimento, (pois o mesmo encontra-

se em um entorno de habitações residenciais) o item que mais impactará será o fluxo de 

veículos pesados o qual fica em média de 74 dB, índice tolerável pela legislação ambiental.   

Monitorando as características de níveis de ruído da região, constatou-se que a 

maior incidência de ruído se dá devido ao grande fluxo de veículos de transporte/carga nas 

ruas Onze de Junho e 24 de maio, que localizam-se no entorno do futuro empreendimento. 

Os ruídos variam conforme tabela descrita acima de 64dB a 85 dB, ficando dentro dos 

limites admitidos.    
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8.8 MEIO BIÓTICO   

A área do empreendimento é classificada como uma Área de mata atlântica, porém 

com inúmeras interferências físicas, conforme Laudo de Cobertura Vegetal (LCV) a 

vegetação da área em estudo foi realizado mediante visitação in loco, tanto para a gleba, 

quanto para o seu entorno, com observação direta das espécies vegetais mais importantes, 

tanto do ponto de vista quantitativo, quanto do aspecto fisionômico, bem como, a 

localização das espécies mais significativas.   

Conforme Decreto Federal nº 750, de fevereiro de 1993, considera Mata  

Atlântica as formações florestais e ecossistemas associados inseridos no domínio Mata 

Atlântica, com suas delimitações estabelecidas pelo Mapa de Vegetação do Brasil, IBGE 

1988.   

 
      Fonte: http://www.biodiversidade.rs.gov.br   

   

O Rio Grande do Sul apresenta dois biomas distintos, o primeiro com formação 

mata atlântica e o segundo bioma pampa, este último, restrito ao Rio Grande do Sul, se 

define por um conjunto de vegetação de campo em relevo de planície. Mata Atlântica 

apresenta uma variedade de formações, engloba um diversificado conjunto de 

ecossistemas florestais com estruturas e composições florísticas bastante diferenciadas, 

acompanhando as características climáticas da região onde ocorre, A Mata Atlântica, 

incluindo as florestas estacionais semideciduais. (IBGE e MMA, 2003).   

  
    Figura 13  Mapa dos Biomas do RS.  :   

http://www.biodiversidade.rs.gov.br/
http://www.biodiversidade.rs.gov.br/
http://www.biodiversidade.rs.gov.br/
http://www.biodiversidade.rs.gov.br/
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8.8.1 METODOLOGIA APLICADA    

Para avaliação da flora, foram caracterizadas as formações e ambientes naturais e 

antropizados com levantamento quali-quantitativos, incluindo as espécies raras, 

endêmicas, ameaçadas de extinção e imunes ao corte.    

Observou-se que o avanço habitacional se mantém estável no seu entorno. Pequena 

alteração na porção norte, iniciado em 2006, conforme imagem abaixo.   

 

dimensionar os estágios sucessionais dos espécimes.  

  

Quanto a composição florística na porção de campo da gleba, a maior parte das 

espécies relatadas são rasteiras e herbáceas, mais precisamente a área total destinada ao 

Residencial Ibiza, possui 60% de cobertura vegetal herbácea, 35 % de espécies arbustivas 

com DAP inferior a 15 cm e 5% com espécies arbóreas, cujo DAP é igual ou superior a 15 

cm.  

Como resultados observados: na gleba não foi registrada a presença de espécies 

imunes ao corte nem a ameaçada de extinção, conforme o Decreto estadual nº 52.109/2014,  

“Lista Final das Espécies da Flora Ameaçada – RS”.   Com base no Livro Vermelho da 

Fauna Brasileira Ameaçada de Extinção, as espécies de aves registradas na área são comuns 

     

Figura14.   Retrospectiva com as imagens de satélites de 2006 e 2017 da área de estudo, como forma de  
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em ambientes de mata fechada, em área de campo e vegetação de borda, podendo ser 

encontradas em praticamente qualquer local do Rio Grande do Sul (Belton 2003).    

   

8.8.2 AVALIAÇÃO DOS IMPACTOS   

Para implantação do empreendimento, será necessária a supressão dos espécimes 

arbóreos e a necessidade de movimentação total do solo. A Fauna existente corresponde a 

espécies adaptadas a ambientes antropizados, ou seja, adaptadas as interferências 

humanas. Com a operação de máquinas no local, as espécies existentes no local deverão 

se afugentadas, principalmente as espécies rastejantes e pequenos mamíferos, tais como 

Didelphis albiventris (gambá). Apesar disso, os impactos gerados não tão significativos 

que venham comprometer a fauna local.   

9. AVALIAÇÃO DOS POSSÍVEIS IMPACTOS GERADOS NA ÁREA DE 

INFLUÊNCIA NAS ETAPAS DE IMPLANTAÇÃO E OPERAÇÃO DO 

EMPREENDIMENTO, QUANTO MEIO FÍSICO, BIÓTICO E ANTRÓPICO   

A avaliação dos impactos de vizinhança compreende a análise das principais 

consequências ambientais do empreendimento e a indicação das medidas de controle e 

ações mitigadoras que permitam auxiliar nas decisões técnicas e na implantação do 

projeto.   

9.1 IMPACTOS DURANTE A FASE DE OBRAS DO EMPREENDIMENTO    

Quanto ao uso do solo, o impacto do empreendimento é positivo, sendo perceptível 

na fase de operação pela eliminação do espaço vazio presente na área urbana, evitando o 

risco de que a gleba venha sofrer invasões, dadas as pressões por acesso à terra que 

ocorrem nos dias atuais. Outro aspecto a ser salientado é o fato do empreendimento se 

caracterizar por atividades residenciais gerando um aumento da população do bairro, fato 

que acarretará um impacto positivo para o comércio existente.  
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Com o acréscimo de número de moradores, ocorrerá um aumento da movimentação 

de pessoas no local, o que conduz ao fenômeno urbanístico comumente chamado de 

“animação urbana”, responsável, segundo muitos autores, por acréscimo de segurança, 

sociabilidade e vitalidade no uso dos espaços abertos e coletivos. É o principal impacto 

positivo neste aspecto.   

9.1.1  PROTEÇÃO  DE  ÁREAS  AMBIENTAIS  LINDEIRAS 

 AO EMPREENDIMENTO    

Quanto a alterações no ecossistema animal e vegetal a implantação de um 

loteamento gera alterações significativas na paisagem e intervenções nas populações de 

fauna e flora presentes na área de influência direta do empreendimento devido a diversos 

fatores, principalmente pela fragmentação de hábitats e pela supressão da vegetação, 

ocorrida durante as obras do loteamento.   

Estas atividades abrangem a mobilização de maquinário para movimentação de 

terra, terraplanagem do terreno e construção das estruturas de prédios e áreas de lazer. Os 

impactos sobre as comunidades terrestres terão início com a supressão de parte da 

vegetação presente na área.   

9.1.2 DESTINO FINAL DOS RESÍDUOS DA CONSTRUÇÃO CIVIL - PGRCC   

O Plano de Gestão de Resíduos da Construção Civil – PGRCC, tem por objetivo 

estabelecer diretrizes, critérios e procedimentos para a gestão dos resíduos provenientes 

da obra de construção civil, conforme Resolução 307/2002 do CONAMA, disciplinando 

a ações necessárias de forma a minimizar os impactos que o setor tem sobre o meio 

ambiente. Legislação ambiental vigente. Resoluções CONAMA – Nº 307/2002; Nº 

348/2004; Portaria 034/2009 (FEPAM).   
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Dessa forma, os resíduos gerados durante a obra deverão ser triados na origem, 

durante a execução das atividades. Serão segregados quanto a sua classe (conforme as 

Resoluções citadas) e encaminhados desta forma para armazenagem em baias específicas 

e identificadas. Os locais de armazenamento serão instalados em pontos de fácil acesso, 

facilitando dessa maneira o acondicionamento e coleta dos resíduos conforme apresentado 

no Plano de Gerenciamento de Resíduos da Construção Civil. O acompanhamento 

constante no processo de triagem, orientando o trabalhador para a correta execução da 

atividade, se faz necessário em todas as etapas da obra. Sempre que possível, os resíduos 

gerados serão utilizados como matéria prima ou complemento para execução de outras 

etapas da obra. A destinação final dos resíduos será monitorado, pelo setor de fiscalização 

do município.   

9.1.3 ALTERAÇÃO NA QUALIDADE DO AR   

Quanto a alterações na qualidade do ar a emissão de particulados e gases durante 

a implantação do empreendimento é oriunda de diversas atividades tais como 

terraplenagem, movimentação de materiais, trânsito intenso de máquinas e veículos e 

operações diversas no canteiro de obras, serviços de corte, raspagem, lixamento, 

perfuração e quebra.    

Além disso, movimentação e armazenamento de materiais pulverulentos (agregados, 

aglomerantes, argamassas, resíduos), também são fontes emissoras de partículas.   

A implantação do empreendimento é em uma região de uso misto e acarretará na 

interferência das comunidades do entorno durante o período das obras, devido ao aumento 

no tráfego local, ou seja, o impacto ocorrerá na fase de implantação do empreendimento. 

Dependendo dos níveis de emissão, o material particulado pode causar impactos no meio 

ambiente e transtornos para a população, bem como incômodos com a poeira e resíduos 

que se acumulam em imóveis, automóveis, monumentos e paisagens.  
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Na vegetação, a poeira depositada nas folhas interfere na fotossíntese, altera o pH 

e os níveis de pigmentação das plantas, reduz seu crescimento e as deixa suscetíveis a 

doenças.   

Durante as obras de terraplanagem, recomenda-se a colocação de tapumes e outras 

barreiras físicas no entorno do imóvel para interceptar grande parte das poeiras geradas.   

9.1.4 PATRIMÔNIO CULTURAL E PAISAGEM URBANA   

Quanto ao patrimônio cultural e paisagem urbana o empreendimento não impactará 

a área e o entorno em termos de comprometimento de sítios ou outros bens inventariados 

ou tombados por seu valor histórico e cultural. Quanto à paisagem urbana, o conjunto as 

edificações representarão uma alteração em parte do perfil do bairro, que já se apresenta 

alterado e já possui empreendimentos de construções de blocos residenciais, ou seja, não 

haverá impactos profundos na paisagem pré-existente.    

9.1.5 TRANSPORTE E DESTINO FINAL RESULTANTE DA MOVIMENTAÇÃO 

DE TERRA   

Quanto a alterações na estabilidade dos terrenos e na qualidade dos solos durante 

as atividades de construção do empreendimento na área e a instalação do sistema de 

drenagem pluvial proporcionará condições para um escoamento eficiente das águas 

meteóricas de toda a área do empreendimento até o sistema de drenagem existente.   

Quanto ao destino final do material resultante do movimento de terra durante a 

implantação do empreendimento, haverá a necessidade de movimentação da camada de 

solo vegetal em toda área terraplenada.  Todo material proveniente da limpeza do terreno 

será destinado a um bota-fora licenciado.   

Antes do aterro, os materiais superficiais de baixa qualidade serão removidos.   
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Na ausência de material de corte, será utilizado o solo de qualquer barreira licenciada 

que apresente a menor distância de transporte para a obra e que garanta a qualidade na 

compactação dos aterros.     

Quanto às águas subterrâneas, os impactos serão mínimos, se perceptíveis, visto 

que não haverá compactação dos solos de modo a alterar a infiltração das águas 

subterrâneas e, salvo em situações pontuais por eventual contaminação por óleos ou 

combustíveis durante as obras, a qualidade destas águas não deverá ser alterada.   

10. DEFINIÇÃO DE MEDIDAS MITIGATÓRIAS, COMPATIBILIZADORAS E 

COMPENSATÓRIAS   

O empreendimento será implantado em um dos vazios urbanos ainda existentes em 

uma região em crescente taxas de urbanização e ocupação. Em seu entorno há a 

consolidação de usos habitacionais de atividades comerciais, industriais e de prestações 

de serviços    

Entretanto, em função das características das intervenções propostas, especialmente 

no que se refere à implantação das estruturas e equipamentos, são esperados impactos 

negativos, para os quais estão previstas algumas medidas mitigadoras e ações de âmbito 

ambiental.   

Os principais impactos negativos, ambientais e no sistema viário, na fase de 

implantação, identificados pela Avaliação de Impactos, correspondem àqueles causados 

pela limpeza do terreno, terraplanagem para a implantação do sistema de vias internas do 

agrupamento e de drenagens (geração de poeira) e pelas obras de construção civil 

(execução das peças de concreto armado in loco).   
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Já os impactos negativos, ambientais e no sistema viário, durante a fase de operação 

estão relacionados ao aumento do tráfego local de veículos leves e pesados na via de 

acesso ao empreendimento, a qual possui pavimentação paralelepípedo e  tipo “asfáltica” 

que poderão sofrer danos com a frequente utilização por veículos pesados, bem como um 

aumento de geração de ruídos.   

No que se refere aos impactos positivos do empreendimento, destaca-se a geração de 

empregos diretos e indiretos, geração de renda e oportunidades para o município de Novo 

Hamburgo, assim como a valorização imobiliária dos imóveis circunvizinhos, bem como 

início à ocupação de vazios urbanos ainda existentes na região, fomentando mais 

segurança ao entorno, além disso, o município durante e após as obras, recebe um aporte 

monetário oriundo da execução da obra de estudo no valor de ISSQN de R$ 304.500,00 

(quinhentos e quatro mil e quinhentos reais) pagos durante a execução da obra, ITBI R$ 

1.087.500,00 (Hum milhão e oitenta e sete mil e quinhentos reais), pago durante as vendas 

das unidades habitacionais e IPTU R$ 152.250,00 (Cento e cinquenta e dois mil e duzentos 

e cinquenta reais) recolhido aos cofres públicos anualmente.  

O empreendedor ficará à disposição para esclarecer os pontos acima elencados e para 

discutir junto ao poder público municipal, possíveis medidas compensadoras aos mesmos 

elencados.   

10.1. MEDIDAS EXTERNAS AO EMPREENDIMENTO   

Quanto as medidas externas ao empreendimento, há a necessidade de um Plano de 

Tráfico especifico na implantação da execução/pós do empreendimento conforme 

constam projetos em anexo ao RIT, nas áreas de influencias (ADA. AID).   

10.2. MEDIDAS INTERNAS AO EMPREENDIMENTO   

O empreendimento esta perfeitamente adequado às exigências relacionadas aos  
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PCD’s, exigido pela legislação. A acessibilidade universal, especialmente às pessoas 

portadoras de restrição motora.  

Quanto ao Plano de Gerenciamento de Resíduos da Construção Civil (PGRCC). 

Este programa estabelecerá um procedimento para as atividades de identificação, 

segregação, armazenamento, transporte e destinação e/ou tratamento final dos resíduos, 

todos em conformidade com as normas vigentes e legislação aplicável; tais como: 

lavagens periódicas dos equipamentos e veículos minimizando a quantidade de 

sedimentos transportados para as vias; as caçambas de caminhões de transporte de terra e 

brita, deverão ser protegidas com lonas, evitando-se a emissão de poeira em suspensão.   

11. PARECER CONCLUSIVO SOBRE OS IMPACTOS GERADOS PELO 

EMPREENDIMENTO   

No sentido socioeconômico, o potencial de geração de emprego e renda à população 

local, e de recursos ao Município de Novo Hamburgo é significativo, inclusive por ser 

implantado em um setor urbano com crescente concentração populacional e com crescente 

implantação e geração de demanda de atividade comercial e de prestação de serviços, 

associadas às mais diversas áreas.   
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                                                     ANEXOS:  

– PLANTA DE SITUAÇÃO E LOCALIZAÇÃO  
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– VIABILIDADE TÉCNICA DE FORNECIMENTO DE ENERGIA ELÉTRICA 
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– ATESTADO DE CONFORMIDADE DO DEP  
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– ATESTADO DE VIABILIDADE TÉCNICA – COMUSA  
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- AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS  
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- ENCAMINHAMENTO DA LICENÇA PRÉVIA – LP 
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- ARTs DOS PROFISSIONAIS   
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