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APRESENTAÇÃO 
 
 

O presente trabalho tem como objetivo apresentar Estudo de Impacto 

de Vizinhança para caracterizar empreendimento de uso comercial que 

pretende se instalar no município de Itu/SP e avaliar os impactos que podem 

ser gerados no ambiente urbano próximo. 

O empreendedor propõe o projeto de um “EDIFÍCIO COMERCIAL” que 

é um modelo de negócio que irá conter Salões e Salas Comerciais. 

O presente estudo foi divido em 4 partes, para atendimento ao que 

determina a seção II da Lei Complementar n.º 52/2023 do Município de Itu: 

1- Caracterização do empreendimento; 

2- Caracterização da área de influência do empreendimento; 

3- Caracterização dos potenciais impactos da atividade; 

4- Descrição das medidas mitigadoras e/ou compensatórias. 

De acordo com o art.94 da Lei Complementar n.º52/2023 o tipo de 

atividade proposta para implantação depende de apresentação prévia de EIV.  



  

  

 
 
 

IDENTIFICAÇÃO 

 

Identificação do Empreendimento 

 

Atividade: Construção de um Edifício Comercial. 

Endereço: Rua Dr. Oscavo de Paula e Silva esq. Rua Custódio Pinto Sampaio 

Neto, 127 e 256 Jardim Corazza, Itu/SP. 

Resp. Téc. pelo projeto arquitetônico Arqtª Maria Regina Araújo CAU 
A12560-1 e Resp. Téc. Pela Execução: Engº. Antônio Alves da Silva 
Neto – CREA 5061397020 
 
Identificação do Empreendedor: 

 
Empreendedor: DNT EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAÇÕES. 

CNPJ: 09.347.045/0001-01 

Endereço: Av. Caetano Ruggieri, 1040 –Sala 01 Itu/SP.                

Telefone: (11) 4813-9400 

 
Identificação Responsável Técnico pelo EIV 

 
 

Nome: Arquiteto Ricardo José Pedroso 

Registro profissional: CAU A-117302-2 

Telefone: (11) 971192949 

E-mail:  ricardojpedroso@gmail.com



  

  

 
 

 

I- CARACTERIZAÇÃO DO EMPREENDIMENTO 

INFORMAÇÕES TÉCNICAS 
DO EMPREENDIMENTO 

 
Localização geográfica e indicação da área de influência 

 
 

O empreendimento localiza-se no Bairro Jardim Corazza na Zona 

Residencial – 2  (ZR-2) da Estrutura Urbana conforme o zoneamento 

urbano do Município estabelecido pela Lei Complementar 53/2023. 

 

 
As coord. Geo. do empreendimento são: -23.25655, -47.29731 (fonte google Earth).  

 
O empreendimento ocupa um terreno com área de 1.259,90m² no 

qual terá uma área construída total de 3.685,48m², divida entre Subsolo, 

térreo, mezanino, 5 pavimentos e cobertura sendo o subsolo utilizado 

como estacionamento com 44 vagas e no térreo 9 vagas distribuídas nas 



  

  

proporções e dimensões estipuladas pela legislação vigente. 

O projeto seguirá o que estabelece a Lei de Uso e Ocupação do 

Solo do Município (lei 28/17), uma vez que a análise esta sendo 

realizada por essa lei uma vez que a legislação não estava vigente na 

data do protocolo de aprovação de projeto conforme dispõe o art.101 da 

lei 53/2023. 

              As áreas, taxa de ocupação e permeabilidade são as seguintes: 

Área do Terreno: 1.259,90m²  

Área Construída:  3.685,48m²  

Taxa de ocupação:      39,91% 

Coeficiente de Aproveitamento: 2,49 

 

O empreendimento localiza-se na Zona Residencial - 2 (ZR-2), no bairro 

Jardim Corazza, e especificamente onde será implantado o 

empreendimento a região é amplamente impactada por residencias, 

oficinas de serviço e comércios locais. 

O empreendimento é servido por rede de água, esgoto, energia 

elétrica e telefonia, possuindo disponibilidade para o atendimento sem 

qualquer implicação aos consumidores na região do entorno. 

Há linha de Transporte Coletivo, que atende os moradores dos 

Bairros adjacentes. 

As instalações do empreendimento foram projetadas a fim de 

atender a todos os requisitos para as atividades propostas, atendendo 

ainda aos requisitos de uso e ocupação do solo, contando com: 

estacionamento, área para recepção, elevadores, administração, 

banheiros masculino e feminino com acessibilidade.  

 

 

 

 

 

 



  

  

 

II- CARACTERIZAÇÃO DA 
ÁREA DE INFLUÊNCIA 
 

1. Zoneamento 
O empreendimento está inserido na zona urbana da cidade e 

conforme Lei Complentar de Uso e Ocupação do Solo está em Zona 

Residencial – 2  (ZR-2). 

 

      ZONEAMENTO URBANO DO MUNICÍPIO (fonte: lei 53/23 disp. Em itu.sp.gov.br/leismunicipais) 

 
 

 

 
ZONEAMENTO URBANO DO MUNICÍPIO (fonte: lei 53/23 disp. Em itu.sp.gov.br/leismunicipais), 

 
 
 
 



  

  

O terreno onde se implantará o empreendimento com frente à Rua 

Custódio Pinto Sampaio Neto onde terá seu acesso para a recepção, e na 

lateral para a Rua 05 o acesso para o estacionamento. 

De acordo com a lei Complementar 53/23, na zona analisada e 

o tipo  de empreendimento pretendido, a análise deverá relacionar os 

aspectos de implantação frente ao entorno imediato, com a elaboração 

de EIV. 

Conforme já informado na Caracterização do Empreendimento o 

local de implantação é servido por redes de água, esgoto, energia 

elétrica, telefonia bem como linhas de ônibus. 

O bem tombado mais próximo da área a ser trabalhada está a 

230m de distância porém devido a topografia do entorno o 

empreendimento não afetará a paisagem. 

 
II - 2 SISTEMA VIÁRIO 

Tendo em vista que o empreendimento será inserido em uma rua 

já impactada pelo fluxo de veículos o sistema viário existente sofrerá um 

impacto significativo na área de influência e no entorno imediato. 

 

Pólos geradores de tráfego 

Pólos geradores de tráfego são empreendimentos que ampliam 

ou geram um número maior de viagens em função das atividades 

oferecidas no local. As viagens são os deslocamentos realizados pela 

população para ir de casa para o trabalho ou a outros pontos de interesse 

(como mercados e estabelecimentos prestadores de serviços, por 

exemplo), e todos os caminhos percorridos são contabilizados como 

viagens geradas pelo pólo. (baseado no Manual de Procedimentos para 

o Tratamento de Pólos Geradores de Tráfego, DENATRAN, 2001). 

 

 

 

 



  

  

Área de influência 
 

A área de influência direta - AID compreende todas as vias de 

circulação que delimitam a quadra onde será inserido o 

empreendimento. São as vias que serão diretamente afetadas quando o 

empreendimento estiver em funcionamento. 

A área de influência indireta - AII é delimitada pelas quadras e 

vias do  entorno imediato, conforme croqui abaixo. Incluem as vias de 

circulação que também poderão sofrer impactos quando instalado o 

empreendimento. 

 

Fonte: adaptada google earth 

 
Para projeção dos impactos que serão gerados pela instalação do 

empreendimento, é analisado o que ocorre nas áreas de influência direta 

e indireta. 

 

 

 

 

 

 



  

  

III- CARACTERIZAÇÃO DOS 
POTENCIAIS  IMPACTOS DAS 
ATIVIDADES 

 
Os principais impactos causados durante a construção do 

empreendimento e também depois dele instalado, quando em 

funcionamento, foram reunidos no quadro e nas descrições a seguir. O 

quadro apresentará informações sobre os impactos gerados durante a 

obra e as descrições os impactos causados após a conclusão das 

obras. 

O s  n ú m e r o s  “1”, “2” e “3” indicam, respectivamente, alto, 

médio e baixo impacto       no local. 
IMPACTOS GERADOS DURANTE A OBRA 

FASE DE 
OBRA 

 
ATIVIDADE 

 
EMISSÃO DE 

RUÍDOS 

 

EMISSÃO DE 

MATERIAL 
PARTICULA

D O 

TRANSTORNO 
S 

NO 
SISTEMA 
VIÁRIO 

 

GERAÇÃO DE 

RESÍDUOS 

SÓLIDOS 

 LIMPEZA 
DO 
TERRENO 

 
- 

 
2 

 
2 

 
2 

SERVIÇOS TERRAPLENAGEM 2 2 3 - 

PRELIMINAR ES 
INSTALAÇÃO 

DE 

CANTEIRO 

 
3 

 
- 

 
- 

 
3 

INFRA ESCAVAÇÕES - 2 - - 

ESTRUTURA FUNDAÇÕES 3 3 3 3 

SUPRA 

ESTRUTURA 
ESTRUTURA 2 3 3 3 

VEDAÇÕES 
 ALVENARIAS 3 3 3 2 

 ESQUADRIAS 3 3 - 3 

COBERTURA 
E 

IMPERMEABILIZAÇÃ 
O - 

 
- 

 
- 

 
3 

PROTEÇÃO TELHADO 2 3 - 3 

 
 

SISTEMAS 

PREDIAIS 

 INSTALAÇÕE
S 

ELÉTRICAS 

- - - 3 

 INSTALAÇÃO 

HIDROSSANITÁRIAS 
- - - 3 

 INSTALAÇÕES SPCI - - - 3 

ACABAMENT OS  

PISOS E AZULEJOS 
 

3 
 

2 
 

- 
 

3 

 PINTURA - 2 - 2 

ENTREGA LIMPEZA DA OBRA - 3 - 3 



  

  

IMPACTOS GERADOS APÓS A CONCLUSÃO DAS OBRAS 

 

1 - Adensamento Populacional 

Calcula-se que a população no empreendimento será de 250 

pessoas/dia entre t rabalhadores e f reque ntadores. 

2 - Equipamentos urbanos e comunitários 

Não haverá demanda adicional por equipamentos urbanos ou 

comunitários devido a implantação do empreendimento.  

Quanto a serviços públicos no local o aumento na demanda será 

pouco significativo uma vez que o aumento de população será pequeno 

como visto anteriormente. Com respeito ao serviço de transporte 

público, o acréscimo de pessoas que o utilizarão não será significativo. 

Outros serviços públicos, especialmente de saneamento, serão 

pouco afetados por serem pequenos geradores de demanda por água 

tratada e consequentemente de coleta de esgotos sanitários. Este item 

está diretamente relacionado à provisão de equipamentos e serviços 

públicos e ao uso que deles faz a população. Há que se observar o 

dimensionamento das redes e serviços, atentando-se a pouca ou a 

super-utilização, até mesmo sua insuficiência. 

Conforme observado no EIV o empreendimento não gerará 

impactos na infra-estrutura urbana local. 

Portanto, com relação ao abastecimento de água, energia elétrica 

e telecomunicações, o empreendimento não fugirá dos padrões para 

esse   tipo de atividade, porém é prudente que a Companhia Ituana de 

Saneamento (CIS), seja consultada sobre a capacidade de atendimento 

da demanda a ser gerada. 

O local é atendido pelo serviço regular de coleta de lixo, não 

causando impacto significativo nesse serviço. O lixo gerado será 

basicamente do tipo orgânico e recicláveis como papel e embalagens, 

não gerando impacto ao meio ambiente, na coleta ou na destinação 

final. Qualquer outro tipo de resíduo que venha a ser gerado terá coleta 

separada conforme legislação federal e estadual pertinente. 

 

 



  

  

A drenagem das águas pluviais do empreendimento deverá ser 

análisada através de projeto especifico a ser análisado pela 

municipalidade dentro das normativas vigentes e da lei de Uso e 

Ocupação do Solo. 

O empreendimento tem potencial para aumentar as vagas de 

emprego diretas e indiretas bem como movimentar a economia local e  

facilitar a obtenção de gêneros de primeira necessidade sem a 

obrigação de       longos deslocamentos, bem como pela implantação que 

utilizará de sistema de monitoramento com câmeras em suas 

dependências melhorando as condições de segurança no entorno. 

3 - Valorização imobiliária 

O empreendimento com a facilitação da obtenção de produtos no 

entorno e em toda a região e com a melhoria da segurança do  local, pela 

construção de calçadas para pedestres, melhor iluminação trará 

valorização imobiliária.  

4 - Geração de Tráfego e demanda por transporte público 

No sistema viário deve-se estar atento às movimentações de 

veículos em ruas, avenidas, os pontos de estacionamento e a 

mobilidade de  pessoas. 

Do ponto de vista viário, quanto aos acessos ao empreendimento, 

a via principal é a Rua Dr. Oscavo de Paula e Silva, e o ponto de maior 

atenção que sofrerá o maior impacto é na confluencia com a Rua 

Custódio Pinto Sampaio Neto onde deverá prever um projeto específico 

de acessibilidade e sinalização de trânsito observando toda a área de 

influência direta. 

A demanda por transporte público não será significativa. O 

acréscimo          será prioritáriamente de funcionários que venham a trabalhar 

no empreendimento, ainda com a possibilidade de a mão de obra ser 

residente no entorno, sendo assim já usuário do transporte coletivo. 

A circulação de pedestres será facilitada pela construção de 

calçadas      com rampas de acessibilidade, que permitirá a livre circulação 

pessoas com deficiência e/ou mobilidade reduzida.  

O aumento do tráfego de veículos será compensado pela 

implantação de estacionamento interno ao empreendimento. 



  

  

5 - Ventilação, iluminação e conforto ambiental 
 

O empreeendimento foi projetado para ter circulação natural de 

ar propiciando ventilação e conforto ambiental além de iluminação 

natural durante todo o dia. 

Quanto a ventilação e insolação, as sombras e alterações  da 

ventilação que poderão ser gerados pela edificação indicam que em 

razão  da localização do mesmo e devido aos recuos laterais, os 

principais efeitos serão em áreas dentro do próprio empreendimento.  

As atividades não causarão aumento significativo na poluição 

sonora além daquela provocada normalmente pela circulação de 

veículos. 

O aumento do fluxo de veículos, já discutido no item anterior, 

devido as características do empreendimento será tratado mais a diante 

como medida mitigadora. 

Quanto a promoção da eficiência energética, todo o 

empreendimento terá grandes vãos constituídos por janelas e portas 

que permitirão a utilização das instalações no período diurno com 

predominância no uso de iluminação natural. 

6 - Paisagem urbana e patrimônio histórico,

 cultural e  paisagístico 

A vizinhança direta é constituída de edificações com distinação 

diversas como residencias, serviços, comércios, escolas (EMEF Profº 

Firmino e SENAI), além de estar próxima a rodoviária e a Zona central. 

e  não possui vegetação nativa no local. 

Com isso a modificação da paisagem urbana em relação a áreas 

verdes e áreas de preservação ambiental existente no entorno não será 

alterada e não haverá caracterização de impacto.  

Não existe na quadra do empreendimento nenhum bem 

relacionado ao patrimônio cultural e histórico. 

Na área de influência estudada o empreendimento estará 

valorizando do conjunto arquitetônico da região, não conflitando com a 

identidade urbana. 

 



  

  

As condições de infiltração e drenagem do terreno serão 

alteradas e  a mitigação dos impactos se dará pela implantação da área 

permeável descrita em projeto e na captação e  direcionamento das 

águas de telhados e excedentes no solo para a rede de drenagem 

conforme projeto específico a ser analisado pela municipalidade. 

O empreendimento na realização das obras seguirá as normas 

de segurança e não causará danos à estrutura nos imóveis vizinhos. 

Será garantido, entretanto, que a obra não cause danos a estrutura das 

vias circundantes, bem como não venha a causar transtornos nas 

edificações futuras. 

IV- DESCRIÇÃO DAS MEDIDAS 
MITIGADORAS E/OU 
COMPENSATÓRIAS 

 
DURANTE A EXECUÇÃO DA OBRA 

Para os quatro grupos de impactos negativos gerados durante a 

execução da obra em suas diversas fases serão adotadas as seguintes 

medidas mitigadoras: 

Emissão de ruídos: Presente com impacto médio durante a 

terraplenagem, execução da estrutura e montagem do telhado. Presente 

com impacto baixo na instalação do canteiro, fundações, alvenarias, 

esquadrias e pisos e azulejos. 

A emissão de ruídos irá impactar preponderantemente os 

funcionários envolvidos na execução da obra devido ao isolamento físico 

desta em relação à população da região. 

Emissão de material particulado: Presente com impacto médio 

na limpeza do terreno, terraplenagem, escavações, pisos e azulejos e 

pintura. Presente com impacto baixo na execução das fundações, 

estrutura, alvenaria, esquadrias, telhado e limpeza da obra. 

Os impactos serão mitigados pelo recolhimento de materiais que 

possam gerar particulados no ar todos os dias ao final dos serviços, com 

a limpeza, inclusive com lavagem se necessário das vias. Os impactos 

também serão sentidos principalmente pelos funcionários e pela 

população circulante das vias contíguas. 



  

  

Transtornos no sistema viário: Presente com impacto baixo na 

limpeza do terreno, terraplenagem, fundações, estrutura, alvenarias. 

Os impactos serão mitigados com o fechamento do canteiro de 

obras através de tapumes e com controle de entrada e saída de veículos 

de carga e maquinários. 

Geração de resíduos sólidos: Presente em todas as fases da 

obra com impacto médio na limpeza do terreno, alvenarias e pintura e 

impacto baixo nas demais fases. 

Os impactos serão mitigados pelo uso de caçambas coletoras 

com recolhimento constante. 

Resíduos químicos terão coleta e separada e destinação adequada. 

Em todos os tipos de impactos os funcionários da obra terão sua 

segurança garantida pelo uso de equipamentos de proteção individual. 

DURANTE A OPERAÇÃO DO EMPREENDIMENTO 

Adensamento Populacional: O empreendimento não gerará 

terá impacto  na questão populacional pela baixa densidade estimada 

para a operação. 

Equipamentos urbanos e comunitários: O empreendimento 

não trará impacto na necessidade de equipamentos urbanos e 

comunitários. 

A necessidade de transporte público não gerará demanda 

significativa, mesmo porque está próximo a rodoviária onde passam as 

principais linhas urbanas municipais. 

Uso e ocupação do solo e valorização imobiliária: O impacto 

da implantação do empreendimento no uso e ocupação do solo e na 

valorização imobiliária será positivo. Incentivará novas ocupações da 

área com valorização dos imóveis e melhoria nas condições de 

segurança no entorno, seja pela construção de calçadas, bem como 

pelo sistema de     vigilância a ser implantado no local e também pela 

melhoria da iluminação. 

Geração de tráfego e demanda por transporte público: O 

impacto maior na geração de tráfego se dará na confluência  entre a Rua 

DR. Oscavo de Paula e Silva com Rua Custódio Pinto Sampaio Neto 

principalmente nos horários de pico. 



  

  

O Empreendimento deverá propor junto ao departamento de 

trânsito um projeto específico de acessibilidade e sinalização de trânsito 

a fim de mitigar os impactos negativos que serão causados na 

confluência acima descrita. 

Ventilação, iluminação e conforto ambiental: Não haverá 

impacto nos futuros imóveis que vierem a ser construídos no entorno. 

                 Paisagem urbana e patrimônio histórico, cultural e 

paisagístico: Impacto positivo na paisagem urbana.  

As alterações nas condições de infiltração e drenagem serão 

mitigadas pela implantação da área permeável conforme legislação 

vigente. 

CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 
Levando em consideração os impactos e as devidas medidas 

mitigadoras descritas neste EIV - Estudo de Impacto de Vizinhança 

conclui- se que o empreendimento não trará para a população vizinha 

qualquer prejuízo e poderá agregar a melhoria na prestação de serviços 

e na compra de bens, sem necessidade de longos deslocamentos, 

ampliando sua qualidade de vida. 

Com o cumprimento da legislação federal, estadual e municipal 

em sua implantação o empreendimento garantirá melhoria na qualidade 

de vida  da população sem descuidar dos aspectos ambientais, 

econômicos, de segurança, sociais ou na intervenção na paisagem 

urbana. 

Assim, diante da possibilidade de implantação de um 

estabelecimento comercial em conformidade com a legislação 

urbanística e ambiental, e que virá melhorar muito a oferta de 

serviços à comunidade. 

Itu, 12 de Abril de 2023. 

 

 

Ricardo José Pedroso 
Arquiteto e Urbanista 

Esp.em Engenharia de tráfego 
CAU A-117302-2 

 



  

  

 
1. ANEXOS: 
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