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ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA PARA UM HOTEL DE ALTO PADRAO EM
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RESUMO

Apresenta-se relato de aprendizagem adquirida em disciplina integrante do Nucleo de Projetos, cursada no Curso de
Arquitetura e Urbanismo da FAG, no primeiro semestre de 2022, com foco em apresentar o Estudo de Impacto de
Vizinhanca para o projeto de um Hotel de Alto Padréo, na cidade de Boa Vista da Aparecida — PR, onde ir4 apresentar
0s impactos positivos e negativos da implantagdo, e suas medidas mitigadoras, afim de amenizar essa resultancia. Esta
pesquisa justifica-se pelo aumento da migracdo de pessoas para a cidade, onde, com a falta de planejamento urbano,
essas mudancas podem acarretar impactos urbanos negativos. Diante disso, levanta-se o seguinte problema: um projeto
de alto padrao, trard impactos positivos ou negativos para uma cidade de pequeno porte? Com base nesta indagacéao, o
artigo busca a contextualizagdo sobre o tema, bem como a anélise das consequéncias que 0 projeto ird trazer para a
cidade, com objetivo de desenvolver uma fundamentagdo tedrica e um estudo de anélise sobre o assunto. Conclui-se
que a aprendizagem foi de forma significativa, podendo vivenciar na pratica a importancia de se realizar o Estudo de
Impacto de Vizinhanga, suas etapas e suas exigéncias, a fim de se ter cidades cada vez mais desenvolvidas e
sustentaveis.

PALAVRAS-CHAVE: Arquitetura. Hotel. Estudo de Impacto de Vizinhanca. Projeto.

1. INTRODUCAO

A vida em cidades facilitou o acesso a diversas oportunidades, como emprego, educacao, saude,
cultura e lazer. Diante disso, as pessoas comecaram a viver em nucleos urbanos e ndo mais em
pequenas vilas. No entanto, na falta de planejamento urbano, essa migracao e disponibilidade de
servigos, podem gerar impactos negativos. Portanto, a fim de amenizar esses impactos, e buscar
uma vida saudavel para as pessoas, surge a necessidade da realizacdo de estudos que analisem as
consequéncias da instalacdo desses empreendimentos e espacos urbanos (DAL SASSO e
MEIRELES, 2019).

Aluno da disciplina do Ntcleo de Projetos no Curso de Arquitetura e Urbanismo do Centro Universitario FAG. E-mail:
danielgranetto2014@hotmail.com

2Aluno da disciplina do Nucleo de Projetos no Curso de Arquitetura e Urbanismo do Centro Universitario FAG. E-mail:
Idreon@minha.fag.edu.br

3Aluno da disciplina do Nucleo de Projetos no Curso de Arquitetura e Urbanismo do Centro Universitario FAG. E-mail:
fstrentol@minha.fag.edu.br

“4Professor da disciplina do NUcleo de Projetos no Curso de Arquitetura e Urbanismo do Centro Universitario FAG. E-

mail: rabel@fag.edu.br

9° Simposio de Sustentabilidade e Contemporaneidade — 2022 1
ISSN 2318-0633


mailto:danielgranetto2014@hotmail.com
mailto:ldreon@minha.fag.edu.br
mailto:fstrento1@minha.fag.edu.br
mailto:rabel@fag.edu.br

Q° MR

O Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV, se trata de um estudo detalhado dos resultados
positivos e negativos que tal empreendimento ird gerar ao seu entorno, sendo um instrumento
importante e necessario para o desenvolvimento sustentavel de uma cidade (DAL SASSO e
MEIRELES, 2019).

O presente artigo relata a aprendizagem ocorrida no semestre letivo de 2022.1, no Curso de
Arquitetura e Urbanismo do Centro Universitario Fundacdo Assis Gurgacz - CAUFAG, como
aluno de disciplina do Nucleo de Projetos, em aprendizagem ocorrida na disciplina de
Geoprocessamento da Arquitetura e Urbanismo, ministrada no 7° periodo do curso, pelo professor
Cezar Rabel. Tem como tema a elaboragdo de um Estudo de Impacto de Vizinhanga, para a
implantacdo de um Hotel de Alto Padréo, na cidade de Boa Vista da Aparecida — PR.

Partindo dessa explanacdo, este trabalho levanta o seguinte problema: um projeto de alto
padrdo, trara impactos positivos ou negativos para uma cidade de pequeno porte? Com base neste
questionamento, este artigo busca a contextualizacdo sobre o tema, bem como a analise das
consequéncias que o projeto ir4 trazer para a cidade, com objetivo de desenvolver uma

fundamentacéo teorica e um estudo de analise sobre o assunto.

2. FUNDAMENTAGCAO TEORICA

Nesta etapa de fundamentacdo tedrica, o intuito é esclarecer o que se trata o Estudo de
Impacto de Vizinhanga, utilizando altores como Rocco (2006) e Cymbalista (2001), os quais iréo
embasar o tema.

Segundo Rocco (2006), o homem constréi ambientes através da adaptacdo ao ambiente
natural. Esses espacos construidos servem para que se tenha habitabilidade, conforto e seguranca
para sua sobrevivéncia. Diante disso, € importante a distin¢do entre ambientes naturais e o ambiente
construido, para se entender as relagdes do homem e os impactos que ele podera trazer a natureza.

A realizagdo de estudos que avaliem os impactos causados no espaco urbano se faz
necessario, uma vez que, mesmo o imdvel estando dentro do que determina a lei, sua utilizacdo nao
se diz respeito somente ao proprietario da area e ao poder publico, mas sim ao seu entorno, afetando
moradores e areas urbanas vizinhas (CYMBALISTA, 2001).
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No Brasil, apds anos de debate, foi definido o EIV como instrumento para analise dos
impactos da implantagdo de novas atividades. Sua regulamentacéo foi realizada com a Lei Federal
n° 10.527/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, onde em seu artigo 37, é indicado em quais
situacOes devera ser elaborado o0 EIV (CYMBALISTA, 2001).

Caracteriza-se os temas e conteidos que, segundo o Estatuto da Cidade, devem ser incluidos
e analisados no Estudo de Impacto de Vizinhanga. Estes contetdos dizem respeito aos requisitos
minimos para a regulamentacdo municipal do EIV, sdo eles: caracterizacdo do empreendimento;
caraterizacdo da vizinhanca; caracterizacdo dos impactos, considerando a andlise das dimens6es
listadas no art. 37 do Estatuto da Cidade: adensamento populacional, equipamentos urbanos e
comunitérios, uso e ocupagdo do solo, valorizagdo imobiliaria, mobilidade urbana; conforto
ambiental e paisagem urbana, patriménio natural e cultural; e por fim, a caracterizacdo das medidas
mitigadoras (MCID, 2016).

3. METODOLOGIA

Segundo Gil (2002), a pesquisa tem como objetivo buscar respostas aos problemas propostos,
conceituando-a como um procedimento racional e sistematico, onde € desenvolvida ao longo de um
processo de inumeras fases, desde a formulacdo do problema até a apresentacdo dos dados.

A pesquisa se deu através do estudo fotografico, de levantamentos e informag6es do local
onde o projeto sera implantando, com a parceria entre o professor e 0s alunos, através de assessorias
e de sites, onde analisavam, através das informacGes coletadas, os impactos positivos e negativos do

projeto em seu entorno.

4. ANALISES E DISCUSSOES

Diante do tema exposto, as analises e discussdes foram desenvolvidas pelos autores com base
na fundamentacao tedrica, onde foi realizado o Estudo de Impacto de Vizinhanga para um projeto
de um Hotel de Alto Padrdo para a cidade de Boa Vista da aparecida, analisando os impactos que
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essa edificacdo podera trazer para a cidade, e propondo medidas mitigadoras para amenizar tais

impactos negativos previstos.
4.1 CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

O Hotel de Alto Padrdo Terra do Sol, estard localizando na Avenida Tancredo Neves, na
cidade de Boa Vista da Aparecida — PR. O empreendimento tem como objetivo atrair turistas e
fomentar a economia local, através do Lago Salto Caxias, o qual foi responsavel pelo surgimento de

praias artificiais na regiéo.

Imagem 01: Localizacdo do empreendimento na cidade de Boa Vista da Aparecida — PR.

Fonte: Google Maps, 2022.

4.2 CARACTERIZACAO DA VIZINHANCA

Em relagdo ao terreno, ha arborizacdo de pequeno porte e ndo ha benfeitorias a conservar ou
demolir, suas vias de automdveis estdo em boas condi¢cdes com sinalizacdo basica e ndo ha calgadas
no local. Em relacdo a infraestrutura urbana, ha servigos de esgoto, agua e eletricidade, ndo havendo

emissao de gases, poeiras e ruidos em seu entorno.
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Imagem 02: Terreno onde serd implantado o empreendimento.
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Fonte: Google Maps, 2022.

4.3 CARACTERIZACAO DOS IMPACTOS

4.3.1 Adensamento Populacional

A andlise em relagdo ao adensamento populacional, engloba o aumento populacional
provocado pelo empreendimento que serd implantando, onde se caracteriza por acréscimo
populacional direto, quando o proprio empreendimento atrai nova populacédo residente, ou indireto,
quando a populacdo é atraida para a regido onde se insere o projeto, por razbes de trabalho,
consumo ou lazer (MCID, 2016).

Sob analise do projeto em Boa Vista da Aparecida, ndo h& pontos negativos em relagdo a
esse elemento, logo que, ha mais hoteis na cidade, e varios equipamentos urbanos em seu entorno,

que serdo analisados posteriormente em outros topicos.

Imagem 03: Mapa de Boa Vista da Aparecida, analisando o adensamento populacional.
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Fonte: Google Maps, 2022.

4.3.2 Equipamentos urbanos e comunitérios e infraestrutura bésica

A Lei Federal 6.766/1979, dispde que, os equipamentos publicos comunitéarios sdo aqueles
destinados a educacao, cultura, saude, lazer e similares. Ja 0s equipamentos publicos urbanos sédo
destinados a coleta e tratamento de esgotos, abastecimento de agua, energia elétrica, rede telefénica
e gas canalizado (MCID, 2016).

Em relacdo ao empreendimento, tem-se como pontos positivos a localizacdo do projeto, ja
que o mesmo esta localizado na area central da cidade, préximo a espacos culturais, mercados,
postos de saude, rodoviaria e escolas. No que tange o0s equipamentos publicos urbanos, tém-se
como pontos negativos, a falta de cal¢ada ao redor do terreno, o que impossibilita a passagem das
pessoas. Sob esse ponto de vista, medidas mitigadoras podem ser propostas, como a regularizacéo

do passeio publico, respeitando as normas de acessibilidade e com as sinalizagdes necessarias.

Imagem 04: Mapa de Boa Vista da Aparecida exibindo os equipamentos pablicos comunitarios.
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Fonte: Google Maps, 2022.

4.3.3 Uso e Ocupacdo do Solo

Nesta etapa, o EIV ird indicar tendéncias de mudancas no uso do solo e as transformacdes
urbanisticas que o empreendimento poderd induzir. Um dos principais desafios no controle do
zoneamento € o equilibrio da ocupacdo territorial, evitando vazios urbanos e a precariedade de

servigos (MCID, 2016).

Em relacdo ao projeto em estudo, ha pontos positivos em relacéo ao uso e ocupacao do solo,
ja que, o empreendimento ndo gerara alteracdes profundas na dindmica urbana local, nem ira alterar
a configuracéo espacial e a concentracdo ou dispersdo de atividades locais. No entanto, para que
isso ocorra, durante sua execugdo é necessario 0 acompanhamento de profissionais e respeitar as

leis e normas municipais.

4.3.4 Valorizacao Imobiliaria
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Nesta etapa, analisa-se se 0 empreendimento podera trazer valorizagdo ou depreciagdo do
valor dos imdveis que estdo localizados em seu entorno. Diante disso, existem empreendimentos
que podem trazer valorizacdo através da sua implantacdo, no entanto, viadutos, cemitérios,
matadouros, entre outros tipos, podem promover a desvaloriza¢do imobiliaria em uma determinada
regido (MCID, 2016).

Sob essa andlise, em relagdo ao Hotel, pode-se analisar que o empreendimento trara pontos
positivos em relacdo a valoriza¢do imobiliéria, por conta que, o projeto serd implantado no centro
da cidade, onde em seu entorno estdo localizados os comércios municipais, como se pode visualizar

na imagem 04 acima.

Imagem 05: Mapa de Boa Vista da Aparecida, mostrando a area que podera ser afetada com a

valorizacao imobiliaria.
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Fonte: Google Maps, 2022

4.3.5 Mobilidade Urbana
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Neste ponto o foco é a seguranca e acessibilidade dos pedestres, e a queda ou 0 aumento do

trafego nas ruas ao entorno do empreendimento (MCID, 2016).

Em relagdo ao empreendimento, o projeto estd implantado préximo a rodoviaria municipal e
proximo a PR-180 e PR-484, tendo essas questdes como pontos positivos. No entanto, como ponto
negativo, o empreendimento podera gerar um aumento de trafego na Avenida Tancredo Neves,
podendo causar congestionamento em relagcdo aos seus acessos e estacionamentos. Portanto, como
medida mitigadora, tem-se a proposta de dispor 0 acesso dos veiculos e da carga e descarga na rua

lateral, j& que o terreno é de esquina.

Imagem 06: Mapa de Boa Vista da Aparecida, apresentando os acessos na cidade através da PR-180

e PR-484, a avenida principal e a localizacao da rodoviaria.
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Fonte: Google Maps, 2022

4.3.6 Conforto ambiental: ventilagéo, iluminacdo, poluicdo sonora e atmosférica

Aspectos como a impermeabilizacdo do solo e 0 adensamento construtivo excessivo ou sem

afastamento adequando entre as edificacdes, sdo aspectos que devem ser analisados nesta etapa,
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pois podem comprometer a ventilacdo e a iluminacdo na cidade, podendo também alterar o
microclima, a insolacdo e a circulagdo dos ventos, prejudicando as condi¢des de conforto ambiental
(MCID, 2016).

Sob analise do projeto, tém-se como pontos positivos sua fachada principal direcionada ao
leste, a ndo geracdo de ruidos e residuos ao seu entorno e a ndo proximidade do empreendimento a
industrias. No entanto, sob analise aos pontos negativos, 0 empreendimento podera acarretar um
sombreamento indesejado nas edificagdes vizinhas, o qual devera ser analisado sua altura, de

acordo com o cddigo de obras municipal, a fim de amenizar essa situacéo.

Imagem 07: Mapa de Boa Vista da Aparecida analisando os impactos de conforto ambiental.
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Fonte: Google Maps, 2022.

4.3.7 Paisagem urbana e patriménio natural e cultural

Por fim, a Gltima etapa de analise dos impactos, se refere aos riscos de descaracterizacdo da

paisagem natural e do patriménio cultural da cidade. O EIV é de suma importancia em areas de
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preservacdo cultural, onde os empreendimentos ndo podem obstruir ou impactar negativamente a

paisagem do entorno, ou conflitar com os valores da cultura local (MCID, 2016).

Em relagdo a implantacdo do projeto, tem-se como ponto positivo a proximidade do
empreendimento aos parques verdes naturais da cidade, ndo entrando em conflito e ndo deixando de
preservar a paisagem natural local. No entanto, em relacdo aos pontos negativos, medidas
mitigadoras devem ser analisadas, como 0 uso de ornamentos que remetem a cultura e ao turismo

local, a fim de ndo acarretar uma edificagéo fora do padréo da cidade, gerando poluicéo visual.

Imagem 08: Mapa de Boa Vista da Aparecida enfatizando os parques naturais locais.

.

Boa Vista da

‘wud.l

LEGENDA:

- Lote a ser implantado o projeto
‘ Parques verdes municipais

Boa Vista da Aparecida
Fonte: Google Maps, 2022

5. CONSIDERACOES FINAIS

Diante de todas as pesquisas e andlises apresentadas, pode-se notar que o EIV permite
abordar e conhecer os impactos ligados ao meio ambiente da cidade onde tal empreendimento sera
implantado. O estudo contribui diretamente para o desenvolvimento das cidades, pois através do

mesmo, é possivel a analise das politicas urbanas implementadas, pois 0 mesmo permite entender,
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elaborar e requerer junto as prefeituras e instituicdes maiores e melhores condi¢cdes de
infraestrutura, seguranca, educacéo, lazer, transporte, salde e saneamento para a regido.

A participacdo da populacdo na analise do EIV é necesséria, através de debates, audiéncias e
consultas publicas, ja que os habitantes podem contribuir com criticas mais precisas sobre a regido e
o funcionamento das infraestruturas pablicas no local.

Apos a fundamentagdo teorica e as analises e discussdes, conclui-se que o projeto de um
hotel de alto padrdo para Boa Vista da Aparecida, podera trazer impactos positivos para a cidade,
melhorando seu desenvolvimento urbano e econémico. Diante dos impactos negativos, 0S mesmos
poderdo ser minimizados e/ou evitados, através das medidas mitigadoras propostas. Portanto, a
aprendizagem foi de forma significativa, podendo vivenciar na pratica a importancia de se realizar o
Estudo de Impacto de Vizinhanca, suas etapas e suas exigéncias, a fim de se ter cidades cada vez

mais desenvolvidas e sustentaveis.
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