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A. INFORMACOES INICIAIS

1. DADOS PROPRIETARIO

PROPRIETARIO: SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS DO RIO GRANDE DO SUL
LOCAL: AV. BORGES DE MEDEIROS, 1501, TERCEIRO ANDAR, PORTO ALEGRE-RS
PROJETO PARA: SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS DO RIO GRANDE DO SUL

2. OBJETIVO GERAL

O objetivo deste documento é analisar as restrigdes do lote informado, a fim de implantar neste um CENTRO
REGIONAL DE GESTAO INTEGRADA DE RISCOS E DESASTRES, contemplando heliponto, centro de
comando e controle, centro logistico, guarita e area técnica, a fim de verificar se as implicagdes técnicas,
urbanisticas e legais decorrentes dessa implantagdo estdo em conformidade com as caracteristicas e

exigéncias aplicaveis ao local.

3. FONTES DE PESQUISA

Para a elaboragédo e validagao das informagbes constantes neste Estudo de Viabilidade Técnico-Legal
(EVTL), foram consultadas fontes oficiais disponibilizadas pelo Municipio de Caxias do Sul, bem como a
legislagdo municipal vigente, com o objetivo de assegurar a conformidade normativa, urbanistica e territorial

das analises apresentadas.

Adicionalmente, foram utilizados documentos fornecidos pela Contratante, contendo informagées especificas
sobre o imovel e seu contexto legal, além de documentos técnicos elaborados pela equipe contratada, os
quais serviram de base para a verificagcdo e comprovacao das condig¢des fisicas, cadastrais e territoriais da

area em estudo.
As principais referéncias utilizadas sdo apresentadas a seguir:

Mapa Digital da Cidade — GeoCaxias

O GeoCaxias é o portal de informagdes geoespaciais e de servigos associados mantido pela DIGEO, com
a finalidade de promover o acesso a dados publicos georreferenciados do Municipio, permitindo a
visualizagdo dinamica e interativa das informacdes cadastradas para uso em trabalhos, analises e

estudos técnicos, em conformidade com os critérios estabelecidos pela Lei n® 12.527/2011 (Lei de Acesso

a Informacgéo).




1.
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O sistema disponibiliza, entre outras, as seguintes informacgdes:

e Dados cadastrais do imdvel, tais como: municipio, distrito, bairro, parcelamento, quadra e lote;

e Informagbes relativas a inscrigdo imobiliaria, matricula, zona cartorial, area do terreno, area

cadastrada e dimensao da testada;

e Documentagao técnica, incluindo plantas, mapas e legislacéo correlata;

e Zoneamento conforme o PDDI (Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado) do Municipio.

Acesso oficial:

https://gis.caxias.rs.gov.br/portal/apps/webappviewer/index.html?id=136b9a0f5541425b91c6c9b4562be
410

Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PPDI — LC 589/2019

Trata-se da principal legislagcdo urbanistica do Municipio, responsavel por organizar o territério municipal,
definir diretrizes para o crescimento urbano e rural e estabelecer critérios de uso, ocupagao e desenvolvimento

do solo.

Acesso oficial:

Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado - PDDI - LC 589/2019 (Lei e Anexos) - EM VIGOR - Prefeitura

de Caxias do Sul

Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel — PDDS — LC 498/2015

Instrumento técnico e politico que orienta as agbes dos agentes publicos e privados com vistas ao
desenvolvimento sustentavel do territério distrital, a partir dos principios estabelecidos na Lei Complementar
n°® 290, de 24 de setembro de 2007 (Plano Diretor Municipal).

Acesso oficial:

Plano Diretor de Caxias do Sul - RS

Caodigo de obras do municipio — LC 375/2010

Legislagdo que disciplina as regras gerais e especificas a serem observadas no projeto, construgao, uso e

manutengéo das edificagbes, sem prejuizo do disposto nas legislagdes federal e estadual pertinentes. Com



https://gis.caxias.rs.gov.br/portal/apps/webappviewer/index.html?id=136b9a0f5541425b91c6c9b4562be410
https://gis.caxias.rs.gov.br/portal/apps/webappviewer/index.html?id=136b9a0f5541425b91c6c9b4562be410
https://caxias.rs.gov.br/servicos/planejamento/plano-diretor/lc589
https://caxias.rs.gov.br/servicos/planejamento/plano-diretor/lc589
https://leismunicipais.com.br/plano-diretor-caxias-do-sul-rs
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objetivo de garantir niveis minimos de qualidade nas edificagcbes, por meio de exigéncias relacionadas a

habitabilidade, adequacédo ao uso, higiene, conforto e seguranca.

Acesso oficial:

Cadigo de Obras de Caxias do Sul - RS

V. Parcelamento do solo — LE|l 6.810/2007

Dispde sobre o parcelamento do solo para fins urbanos e sobre a regularizagao fundiaria sustentavel em area

urbana no Municipio.

Acesso oficial:

Parcelamento do solo de Caxias do Sul - RS

VI. Lei Orgénica Do Municipio De Caxias do Sul/RS

Norma fundamental do ordenamento juridico municipal, que consolida principios, competéncias, diretrizes da
administragdo publica e critérios de organizagao territorial do Municipio, servindo como base legal para a

interpretacao e aplicagdo da legislagdo urbanistica local.

Acesso oficial:

Lei Organica de Caxias do Sul - RS

Vil Matricula do imoével

Certiddo de matricula do imével contendo informagdes sobre localizagdo, area, medidas, confrontacdes,

titularidade e histérico registral.

Fonte: documentacgéo fornecida pelo cliente.

Vil Implantacéo

Estudo preliminar da implantacéo arquitetonica prevista para o imével, contendo a indicagdo das edificagdes

propostas, dimensdes gerais e drea de ocupacao estimada.

Fonte: documentagéo fornecida pelo cliente.



https://leismunicipais.com.br/codigo-de-obras-caxias-do-sul-rs
https://leismunicipais.com.br/parcelamento-do-solo-caxias-do-sul-rs
https://leismunicipais.com.br/lei-organica-caxias-do-sul-rs
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IX. Relatério de Vistoria e Registro Fotografico

Documento técnico elaborado a partir de vistoria presencial realizada no imével, com o objetivo de registrar
as condicOes existentes, identificar eventuais interferéncias, restricdes e caracteristicas relevantes a analise

de viabilidade. Inclui documentacgao fotografica organizada, permitindo a verificagao e comprovagéao do estado

atual da area analisada.
Fonte: documentacgao elaborada pela contratada.

X. Levantamento Planialtimétrico Cadastral

Levantamento técnico executado em campo, contendo a representagdo da configuragao fisica do terreno,
seus limites, dimensdes, cotas altimétricas, declividades, edificagcbes existentes, infraestruturas implantadas,

elementos naturais e demais referéncias cadastrais pertinentes.

Fonte: documentacao elaborada pela contratada.
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B. MAPA DIGITAL DA CIDADE

Para efeito de aprovacado, os niveis referenciados sdo baseados no GeoCaxias, que é o Sistema de
Informagdes Geogréficas (SIG) da Prefeitura Municipal de Caxias do Sul/RS.

BCM - Base Cartogréfica Municipal
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FIGURA 01 — MAPA DIGITAL — FONTE: GEOCAXIAS
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C. GLOSSARIO

“Contratante”: Secretaria de Obras Publicas do Rio Grande do Sul.

“Contratada”, “Construtor” ou “Empreiteiro”: empresa responsavel pela execugcao da obra e/ou pelos

servigos técnicos contratados.

“Fiscalizagdo”: atividade exercida de modo sistematico por agentes do Contratante com o objetivo de
verificar o cumprimento das disposigdes contratuais e das ordens complementares em todos os seus

aspectos.

ABNT: Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

NBR: Norma Brasileira elaborada pela ABNT e aprovada pelo INMETRO.
INMETRO: Instituto Nacional de Metrologia, Normalizagao e Qualidade Industrial.
SEPLAN: Secretaria Municipal do Planejamento

PDDI: Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — Lei municipal que define as diretrizes de uso e ocupagao

do solo urbano.
CORSAN: Companhia Riograndense de Saneamento, responsavel pelo saneamento basico.

ANAC: Agéncia Nacional de Aviagdo Civil — Orgdo responsavel pela regulamentagdo e controle das

atividades aeronauticas, incluindo helipontos.

GeoCaxias: Sistema de Informagdes Geograficas do Municipio de Caxias do Sul.
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D. DADOS CADASTRAIS

4. LOCALIZAGAO E IDENTIFICAGAO

O imovel objeto do presente Estudo de Viabilidade Técnico-Legal (EVTL) esta localizado no municipio de
Caxias do Sul/RS, a Rua Anténio Marchesini, n® 590, com insercao territorial identificada no entorno dos
bairros Cidade Nova e Industrial, possuindo como referéncia geografica o marco implantado nas
coordenadas Latitude 29°10°01.13” S e Longitude 51°10°45.91” W.

O acesso principal ao terreno se da pela Rua Anténio Marchesini, em area urbana consolidada do Municipio.
Para fins cadastrais e administrativos, o imével encontra-se inserido no 1° Distrito, no parcelamento VBS |,
instituido pelo Decreto n° 21.771/2021, e em area abrangida pela delimitacao territorial definida pela Lei n°
8.741, de 2 de dezembro de 2021, que dispde sobre a denominacao e delimitagdo dos bairros do Municipio

de Caxias do Sul.

A area em analise corresponde a terreno urbano constituido pelo Lote Administrativo n® 27, da Quadra n°
5.753, classificado como Area N&o Viaria de Uso Publico — Uso Institucional, com frente para a Rua

Antonio Marchesini, situado a 293,65 m da inflexdo da via.

O imével esta inscrito no cadastro municipal sob 0 n® 43.14.5753.027 e registrado no Cartério de Registro de

Imoveis sob a matricula n°® 201.551.

De acordo com a matricula imobiliaria apresentada, o terreno possui area total de 9.076,95 m? com as

seguintes medidas perimetrais e confrontagdes:

Norte: 70,82 m, confrontando com a Rua Antoénio Marchesini;

e Sul: 105,58 m, confrontando com o Lote n°® 14 da mesma quadra;

e Leste: 128,99 m, confrontando com o Lote n° 28 da mesma quadra;

e Oeste: composto por quatro segmentos, medindo 10,11 m, 23,43 m, 138,68 m em curva e 3,33 m,

todos confrontando com o Lote n°® 16 da mesma quadra.
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FIGURA 02 - LOCALIZAGAO - FONTE: LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO
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PARAMETRO INFORMACAO
PREFEITURAL REGIONAL / MUNICIPIO Caxias do Sul
PARCELAMENTO VBS |
QUADRA 5753
DISTRITO 1° Distrito
BAIRRO Industrial
LOTE 027
INSCRICAO DO LOTE 43.14.5753.027
N° MATRICULA 201551
LOGADOURO Rua Anténio Marchesini
N° DO IMOVEL 590
MEDIDA DA TESTADA 70,82m
AREA CADASTRADA 9076,95m>
CONTRIBUINTES ATIVO Informacado ndo encontrada
CONTRIBUINTES CANCELADOS Informacao ndo encontrada
5. TITULARIDADE E CADASTRO IMOBILIARIO
Identificacdo da Propriedade
A propriedade analisada corresponde ao imdvel inscrito no cadastro imobiliario municipal sob o n°
43.14.5753.027, localizado no Bairro Industrial, no municipio de Caxias do Sul/RS.
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De acordo com a classificagao territorial constante no Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI
(Lei Complementar n°® 589/2019), o imovel esta inserido em Zona Industrial (ZI), definida como area
destinada, preferencialmente, a implantagdo de empreendimentos de maior porte, bem como ao suporte das

atividades industriais, de transporte, comerciais e de servigos.

Tal enquadramento urbanistico constitui elemento relevante para a presente analise, uma vez que influencia
diretamente a avaliagdo da compatibilidade do uso pretendido, dos parametros urbanisticos aplicaveis e das

condicionantes legais incidentes sobre o imével.

Xil. Titularidade Reqistral

A situagao registral do imovel foi verificada por meio da analise da matricula n® 201.551, documento oficial

apresentado para instrugdo do presente Estudo de Viabilidade Técnico-Legal (EVTL).

A matricula imobiliaria constitui o principal instrumento de comprovacéo registral da propriedade, reunindo
informagdes relativas a titularidade, localizagao, descricdo perimetral, confrontagdes, histérico dominial e

registros/averbagodes relevantes a caracterizagao juridica do imoével.

De acordo com o registro langado em 13 de julho de 2022, o imével constava inicialmente em nome de VBS
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.. Contudo, conforme Averbagéo n° 1, datada de 03 de outubro de 2022,
houve retificagao registral para fazer constar que o imovel pertencente a presente matricula € de titularidade

do Municipio de Caxias do Sul.

No que se refere a existéncia de gravames, ndo foram identificados énus reais classicos incidentes sobre a
matricula analisada, tais como hipoteca, penhora ou alienagao fiduciaria. Ainda assim, destaca-se que o
imével é qualificado registralmente como “Area N&o Viaria de Uso Publico — Uso Institucional”, circunstancia
que deve ser considerada como condicionante relevante para a interpretacéo de sua natureza dominial e para

a analise de compatibilidade da implantagao pretendida.

A averbacao registral acima referida € de especial importancia para o presente estudo, pois evidencia a
titularidade publica do imével, aspecto diretamente relacionado a sua destinagao, ao regime juridico aplicavel

e as condicionantes administrativas eventualmente incidentes sobre a area.

Adicionalmente, verificou-se que a area constante na matricula, correspondente a 9.076,95 m?, apresenta
compatibilidade com a area apurada no levantamento planialtimétrico cadastral, ndo tendo sido identificada,

nesta etapa, divergéncia métrica relevante entre a documentagcédo registral e o levantamento técnico

apresentado.
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Situacdo Cadastral no IPTU

A situacao cadastral do imovel foi verificada por meio da Certidao de Dados Cadastrais do Imével, emitida

pelo cadastro imobiliario municipal.

Conforme a referida certidado, o contribuinte ativo vinculado a inscrigao imobiliaria € o Municipio de Caxias
do Sul, inscrito no CNPJ sob o n° 88.830.609/0001-39, informagdo que se apresenta coerente com a

titularidade registral verificada na matricula n°® 201.551.

Os dados cadastrais disponibilizados, incluindo logradouro, numeragao predial, bairro, CEP (95100-000),
area do terreno e dimensao da testada, demonstram compatibilidade com as informagées obtidas nas

demais bases consultadas, ndo sendo identificadas divergéncias relevantes nesta etapa da analise.

A certiddo indica, ainda, a inexisténcia de area construida, estando o imoével classificado como lote baldio

no cadastro municipal.

No que se refere a situagdo cadastral histérica, ndo foram identificados registros de contribuintes

cancelados vinculados a inscrigao analisada, ndo havendo evidéncia, até o presente momento, de alteragées

cadastrais relevantes, tais como desmembramentos, unificagdes ou substituicdes da inscrigdo imobiliaria.
Histérico do lote

A delimitagdo do lote analisado passa a ser identificada de forma individualizada no cadastro técnico

municipal a partir de janeiro de 2022.

Com base na analise dos dados cadastrais historicos, verifica-se que o imével originou-se de processo de

desmembramento do Lote n° 15, conforme indicado em registros anteriores do cadastro técnico municipal.

No que se refere ao histoérico registral, a matricula n® 201.551 faz referéncia a registros anteriores vinculados
a matricula n° 85.732, do Livro n° 2 — Registro Geral, da 12 Zona de Registro de Iméveis de Caxias do Sul,

destacando-se:

¢ Registro R-20, datado de 09 de novembro de 2010;

¢ Registro R-24, datado de 13 de julho de 2022.

A andlise conjunta da matricula imobiliaria, do cadastro técnico municipal (com registros a partir de

2010), da base cadastral do IPTU, do levantamento planialtimétrico cadastral e de imagens aéreas

histéricas nao evidenciou a existéncia de edificagbes implantadas no lote ao longo do periodo analisado.
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Dessa forma, conclui-se que o imével ndo possui histérico de ocupacgiao edificada, caracterizando-se, até

o presente momento, como terreno nao edificado.

Atualmente, o lote apresenta-se em estado desocupado e descampado, com presenga pontual de

vegetagao arborea e cobertura vegetal esparsa em determinadas areas.

XV. Levantamento Planialtimétrico

O levantamento planialtimétrico cadastral constitui elemento técnico essencial a caracterizagao fisica do
imovel objeto do presente Estudo de Viabilidade Técnico-Legal (EVTL), permitindo a verificagdo de sua
configuragao territorial, limites, confrontagdes, area, cotas altimétricas, declividades e condicionantes naturais
incidentes sobre a area analisada. Sua utilizagdo é indispensavel para a compatibilizacdo entre a situacao
fisica efetivamente existente e os dados constantes na matricula imobiliaria, cadastro municipal e demais

documentos técnicos apresentados.

Conforme documentacdo técnica apresentada, o levantamento foi executado em 12/03/2026, mediante
metodologia com receptores GNSS em modo RTK, vinculada ao Sistema Geodésico Brasileiro
(SIRGAS2000), com apoio em marcos oficiais de referéncia e implantagcdo dos marcos georreferenciados M1
e M2, assegurando precisao e confiabilidade compativeis com a finalidade do estudo. Os documentos indicam

precisao planimétrica de 0,02 m e precisao altimétrica de 0,03 m.

A analise da planta e do relatorio técnico permitiu identificar que o imovel apresenta topografia irregular, com
desniveis internos e variagado altimétrica relevante, aspectos que deveréo ser considerados na implantagao
pretendida. Foi apurada area fisica levantada de 8.795,25 m?, divergente da area constante na matricula,
correspondente a 9.076,95 m?, configurando condicionante técnica relevante para futura compatibilizagao
documental e de projeto. Ademais, a planta planialtimétrica indica a presenga de Area de Preservagéo
Permanente (APP) localizada junto ao limite lateral esquerdo do terreno, sem interferéncia direta na area

interna util do imével, circunstancia que, ainda assim, devera ser considerada quanto ao atendimento aos

afastamentos minimos obrigatérios, restricbes de ocupagao e eventuais exigéncias ambientais aplicaveis.
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PLANTA DE LOCALIZAGAO
ESCALA:1/500

LEVANTAMINTO PLANIALTIMETRICO
PLINTA [ LOCA. Zagl0 £ SInusgho

FIGURA 04 — LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO
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E. DADOS TECNICOS E RESTRICOES

6. RESUMO DE RESTRIGOES

INSCRIGAO AREA PENDENCIA
IMOBILIARIA TOM APP MANANCIAL - ONTAMINADA FINANCEIRA
43.14.5753.027.000 NAO NAO NAO NAO NAO

7. RESTRIGOES DE TOMBAMENTO, PATRIMONIO HISTORICO E PRESERVAGAO

A analise de eventuais restrigbes relacionadas ao tombamento, patriménio histérico e preservaciao
cultural no Municipio de Caxias do Sul/RS considera a atuacdo da DIPPAHC - Divisao de Protecao ao
Patrimonio Histérico e Cultural, bem como a legislagdo municipal aplicavel, em especial a Lei n°

7.595/2012, que dispbe sobre a protecdo do patrimdnio cultural municipal.

Nos termos da referida legislagao, constituem patriménio cultural do Municipio os bens de natureza material
e imaterial, moveis ou imoveis, tomados individualmente ou em conjunto, que sejam portadores de referéncia
a historia, identidade, memoéria e formacgao social e cultural da comunidade caxiense, incluindo os bens

inscritos no Livro do Tombo e nos Livros de Registro do Municipio.

Para fins do presente estudo, foram analisadas as bases documentais relativas a:
e Relagdo dos Bens Tombados pelo Patriménio Histérico e Cultural de Caxias do Sul;
¢ Relagdo dos Monumentos Inventariados como Patriménio Histérico e Cultural;
¢ Relacdo dos Bens Imateriais protegidos no ambito municipal.

Com base na documentagéo consultada, nao foram identificados registros de tombamento, inventario
patrimonial ou protec¢ao cultural incidente sobre o imével objeto deste estudo, tampouco sobre seu
entorno imediato, no que se refere a bens tombados, monumentos inventariados ou bens culturais imateriais

oficialmente reconhecidos.

Dessa forma, ndo se verificam, nesta etapa, restricdes diretas de natureza patrimonial ou histérico-
cultural capazes de impedir ou condicionar, por si s6, a analise de viabilidade da implantagao pretendida,

sem prejuizo de eventual confirmacdo complementar junto ao 6rgdo municipal competente em fases

posteriores de aprovagao ou licenciamento.
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80 - Antigo Moinho Sul-Brasileiro Germani (Tombado)

01 - Igreja Nossa Senhora de Lourdes &

02 - Antiga Estagé@o Experimental de Viticultura e Enologia g; = xll:usge: P?;;gfo%ﬁé,?ﬁg;ﬁm

03 - Antiga Eberle, Kochenborger 83 - Residencia Bedin (Tombado)

04 - Antiga Salameria Rodolfo Chitolina 84 - Antigo Lanificio Gianella (Tombado)

05 - Antiga Vinicola Antunes 85 - Capela Nossa Senhora do Rosario (Tombado)

06 - Banco Banrisul 86 - Residencia Julio Sassi (Tombado)

07 - Antiga Brasdiesel ) 87 - Antiga Auto Palacio (Tombado)

09 - Caldeiras e Equipamentos de Fundicéio da Maesa - Fébrica2 g _ antigo Banco Francés e Italiano (Tombado)

08 - Antiga Residencia Parolini Pezzi 89 - Cantina P&o e Vinho (Tombado)

10 - Cat?llpa Domus 90 - Clube Juvenil (Tombado)

11 - Colégio Nossa Senhora do Carmo 91 - Recreio da Juventude (Tombado)

12 - Escola Estadual Presidente Vargas 92 - Estagéo Ferroviaria de Caxias do Sul (Tombado)
13 - Setor Especial Quartel 93 - Estagéo iaria - Reservatorio (

14 - Antigo Studio Fotografico Geremia 94 - Estacéio F iria - Deposito de L ivas (Tombado)
15 - Circulo Operério Caxiense 95 - Estacéo F ia - Deposito de ias (
16 - Hostpital Nossa Senhora de Pompéia 96 - Estagéo Ferroviaria - Casa do Zelador (Tombado)
17 - Igreja Santa Catarina 97 - Estacéo Ferroviaria - Casa do Agente (Tombado)
18 - Igreja Séo Pelegrino 98 - Capela Santo Sepulcro (Tombado)

19 - Antigo Cinema Guarany 99 - Casa Saldanha (Tombado)

20 - Palacio Episcopal Diocesano
21 - Antiga Mercedes-Benz
22 - Antiga Otica Caxiense

100 - Marco Em Meméria as Mogas Operarias (Tombado)
101 - Monumento Nacional do Imigrante (Tombado)
102 - Museu Municipal (Tombado)

23 - Centro Administrativo Municipal 103 - Antiga Metalurgica Abramo Eberle (Tombado)
24 - Antiga Residencia Julio Eberle 104 - Residencia de Abramo Eberle (Tombado)

25 - Semirario Nossa Senhora Aparecida 105 - Residencia Finco (Tombado)

26 - Esrgola S_ENAI ) 106 - Residencia Familia Scotti (Tombado)

27 - Antiga Vinicola Rio Grandense 107 - Universidade de Caxias do Sul: Campus 8 (Tombado)
28-Templo Metodista 108 - Capitel de Mariana (Tombado)

29 - Parque Ecoldgico Sanvitto 109 - Metaltrgica Abramo Eberle (Tombado)

30 - Loja Magnabosco N—— 110 - Igreja Nossa Senhora de Pompéia (Tombado)
31 -Antiga Casa Pratavieira/ Residéncia Clélia Manfro 111 - Residencia Hércules Gallé (Tombado)

32 - Praga Dante Alighieri 112 - Estagéo Ferrovidria Desvio Rizzo (

33 - Parque Getulio Vargas 113 - Estagéo Ferroviaria de Forqueta (Tombado)
34 - Mato Sartori 114 - Cooperativa Agricola Ana Rech

35 - Parque Cinquentenario 115 - Residencia em madeira na Rua Dal Canale

36 - Igreja S&o Romédio

37 - Capela Santa Corona 116 - Residencia em madeira na Rua Dal Canale

117 - Residencia em madeira na Rua Dal Canale

38-Pamque da Imprensa 118 - Residencia em madeira na Rua Dal Canale
2 Farbe dos Finhelros:, 119 - Antiga Residencia Angeli
40 -FaruedaLagos Desvio Rizzo 120 - Antiga Residencia Stédile
41 - Parque Municipal Dr. Celeste Gobatto 121 - Vila Marianinha
42 - Parque de Exposigao Mario Bernardino Ramos 122 - Chécara Ungaretti
43 - Parque Municpal Eldorado. 123 - Escola Estadual Ismael Barcelos - Galopolis
44 - Parque Municipal Cezar Passarinho 124 - Antiga Residencia Pedro Zugno
43-lgreja Nossa Senhior da'Satde 125 - Catedral Diocesana
46 Claade Universlerla UGS . 126 - Antiga Residéncia Triches
:g ' gapt’;:g NoFsﬁgISenn:ura_ qasl HeeasERball 127 - Praga Dante Marcucci
- Cemitério Pablico Municipal R SR
49 - Praca Vestibular Abramo Eberle gg _x:;g: idéncla Cesa Vaiduga (Tt
50 - Igreja Imaculada Conceigao 130 - Antiga Residéncia e Cartorio Balen (Tombado)
51- CO'.WQ"'OA""”"I“& .wa'gao 131 - Antiga Cooperativa S&o Victor (Tombado)
52=Antga Ediiora Sdo Miguel 132 - Antiga Residéncia Sanvitto (Tombado)
53=Antiga Residencia Famila Rech, .. 133 - Antigo Hotel Casara (Tombado)
54 - Es(édg Municipal Anténio Berr_uso Filho 134 - Hidraulica icipal Borges de (
Bu~=dockel Club berdla das Col0nlas 135 - Antiga Residancia Baierle/Sebben
56-Igreja S0 Ciro 136 - Maesa Fébrica 2 (Tombado)
57- Edificio Andreazza 137 - Residéncia Basso
58- Antigo Cine Real ¢ 5 s 138 - Antiga Residéncia Luiz Bertola
59 - Igreja Nossa Senhora da Conceigéo - Linha Feijo 139 - Residéncia Familia Festugato
66 - Igreja Sdo Marcos - Linha Feijo 140 - Antiga Farmécia D'Arrigo
61 - Capela Nossa Senhora das Dores 141 - Antigo Deposito Triches
62 - Capela Nossa Senhora do Pedancino 142 - Antiga Residéncia José Sassi
53=Capela Sanio Antonkg, 143 - Museu dos Ex-Combatentes da FEB
64 -Capela Monts Bérico 144 - Antiga Cervejaria Continental
65 - Capela Séo José - Linha 30 145 - Antiga Residéncia Empinotti
- Gapela Sho Glacomo ) 146 - Antiga Residéncia Eberle
67 - Ingreja Nossa Senhora do Caravaggio - Ana Rech 147 - Antiga Residéncia Gollo
68 - Capela Nossa Senhora do Rosério - Ana Rech 148 - Antiga Residéncia Aparicio Postali
69 - Capela Santa Barbara - Ana Rech 149 - Antigo Escritério DNER

70 - Capitel Séo José - Galopolis

71 - Vila Operéria - Galopolis 130 Rnfigs Metallirgica Gazola

151 - Metaldrgica Giacomet

72 - Lanificio S&o Pedro - Galépolis " der
73 Cascata Veu de Noiva - ‘Gaispolis 12 :Eg:jﬁg?m:mz“;imﬂ.‘g” N.34510

4 Gooperaiiva Vitvinicals -~ Forqueta 154 - Capela Localidade Sao Virgilio

T:v=iofeia Matitz Sanfa AliDnko - Forguess. 155 - Capela Localidade Sao Valentin

76 - Arquivo Historico Municipal JoBio Spadari (Tombado) 156 - Capela Localidade Nossa Sra. das Gracas
7¢*Jnitigo Cinems Cenfral (Tombada) 157 - Capitel Localidade Nossa Sra. da Salete

78 - Antigo Moinho Italo Brasileiro - Moinho da Cascata (Tombado) 158 - Capela Localidade Sta. Lticia 9° L
79 - Antigo Moinho Progresso (Tombado) AR RORCED S e egua

MUNICIPIO DE CAXIAS DO SUL

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL A
SECRETARIA MUNICIPAL DO PLANEJAMENTO - SEPLAN

Lei Complementar N. 589, de 19 de Novembro de 2019 .
ANEXO 14 - Setores de Interesse, Patrimonial, Histérico, Cultural e Paisagistico - SIH - Area Urbana.

Atualizado em Janeiro/2023

LEGENDA:
D Limite Municipio ®  Setores de Interesse Histérico Municipal - SIH
D Limite Perimetro Urbano O  Sitios Arqueologicos

Setor Especial - Estagao Férrea

:] Setor Especial - Centro Histérico
Escala: 1/75.000

FIGURA 05 — SETORES DE INTERESSE HISTORICO MUNICIPAL E SITIOS ARQUEOLOGICOS DE CAXIAS DO SUL — FONTE:

ANEXO 14 PDDI DE CAXIAS DO SUL
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A analise das restricdes ambientais incidentes sobre o imdvel considera a legislagdao ambiental aplicavel no
Municipio de Caxias do Sul/RS, bem como a atuacdo da Secretaria Municipal do Meio Ambiente —

SEMMA, responsavel pela gestao, controle e fiscalizagdo das areas ambientalmente protegidas.

As Areas de Preservagdo Permanente (APPs) correspondem a espagos territoriais protegidos, destinados
a preservagao de recursos hidricos, estabilidade geoldgica, biodiversidade, protecdo da paisagem e
manutengéo das fungdes ecoldgicas do territério. Em regra, compreendem, entre outras, as faixas marginais
de cursos d’agua, areas no entorno de reservatérios, nascentes e olhos d’agua, topos de morro, encostas

com elevada declividade e areas de relevante interesse ambiental.

No ambito municipal, tais restricoes podem ainda se relacionar com areas classificadas como Zona de

Interesse Ambiental (ZIAM) ou outras areas submetidas a regime especial de protegdo ambiental.

Com base na documentagdo técnica, cartografica e territorial analisada, nao foi identificado
enquadramento do imével, em sua integralidade, em area classificada como APP, APA ou ZIAM.
Todavia, o levantamento planialtimétrico cadastral indicou a existéncia de nascente localizada em area
externa ao terreno, cujo raio de protecdo de 50 metros intercepta parcialmente pequena porgao da area
objeto deste estudo.

Dessa forma, embora o imével n&o se situe integralmente em area ambientalmente protegida, verifica-se a
existéncia de condicionante ambiental pontual, que podera influenciar a area efetivamente ocupavel do
lote, os afastamentos minimos obrigatérios, a implantag¢ao das edificagoes e do heliponto, bem como

eventuais exigéncias de analise e validagdo junto ao 6rgdo ambiental competente em fases posteriores de

aprovacao, licenciamento ou detalhamento do projeto.
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PDDI - PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO INTEGRADO DE CAXIAS DO SUL

onsa Secrurs e Fatimasao Jorge AR
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

| SECRETARIA MUNICIPAL DO PLANEJAMENTO - SEPLAN

Lei Complomentar N. 589, de 19 de Novembro do 2019
AANEXO 04 - Zona de Interesse Ambiental - ZIAM

Zona Interesse Ambiental (ZIAM)
Zona de Amortecimento Palanquinho

v e

Monumento Natural Palanquinho  Trecho § - 6512 ha Arroio Vigand - Rio Cai

Trecho 1 - 2324 ha Amolo Sepultura - Rio das Antas.
Trecho 2 - 6213 ha Rio das Antas - Amoio Francischetti

recho 3 - 2869 ha Arroio Francischatii - Arroio Faxi
Trecho 4 - 1077 ha Parque Ecolégico do Arroio Faxinal

1 Tracho 6 -
5267 ha Arroio Cavaihada - - Rio Piai Trecho 7 - 6512
1a Arroio Pinhal Total 24 887 ha

Escaia: 1/200.000

[ Area de estudo

FIGURA 06 — ZONAS DE INTERESSE AMBIENTAL — FONTE: ANEXO 04 PDDI DE CAXIAS DO SuUL
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8. AREA DE MENANCIAL: CORREGOS, MANANCIAIS E RIOS

No ambito da legislagao urbanistica municipal, a Lei Complementar n® 589/2019 (PDDI) estabelece diretrizes
voltadas a protecdo, manejo e preservagdo dos recursos hidricos, incluindo a delimitacdo de areas
ambientalmente sensiveis e instrumentos de controle territorial relacionados a protegdo das aguas. Dentre
tais instrumentos, destacam-se as Zonas das Aguas (ZA), destinadas & protegdo de bacias hidrograficas
estratégicas para abastecimento publico, com o objetivo de disciplinar a ocupacéo do solo em areas de
relevancia ambiental e hidrica, podendo impor restricbes especificas de uso, ocupagéo e implantacéo de

empreendimentos.

A analise das bases cartograficas oficiais, da documentagéo territorial consultada e do levantamento
planialtimétrico cadastral ndo identificou a presenga de rede hidrografica relevante, curso d’agua perene ou
manancial de abastecimento publico declarado no interior do imovel objeto deste estudo. Conforme
verificagado realizada com base no mapeamento territorial aplicavel, o imével ndo se encontra inserido em
Zona das Aguas (ZA) nem em area de manancial de abastecimento publico oficialmente delimitada pelo PDDI,

nao sendo identificada, sob esse aspecto, restricdo urbanistico-ambiental direta de maior amplitude.

O Levantamento Planialtimétrico Ambiental indica a existéncia de nascente localizada em area externa ao
terreno, com respectiva projegéo de raio de protegdo ambiental de 50,00 metros. Conforme verificagao técnica
realizada e compatibilizagdo com a geometria do lote, observou-se que a faixa de protegdo intercepta
parcialmente o limite lateral esquerdo do imdvel, sem incidéncia sobre a area interna util destinada a
implantagdo proposta. Verificou-se ainda que a conformacdo curva do limite do terreno apresenta
compatibilidade com o afastamento ambiental decorrente da APP da nascente, indicando que o desenho do
lote ja incorpora, a faixa néo edificavel correspondente. Desta forma, ndo foram identificadas interferéncias
diretas entre a geometria do lote e a Area de Preservacédo Permanente (APP), permanecendo a restrigdo

ambiental limitada a porgao periférica do imével.

Ainda assim, tal condicionante devera ser observada nas etapas subsequentes de desenvolvimento do

empreendimento, especialmente quanto aos afastamentos minimos exigiveis e ocupagao do solo.
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VEGETAGAD ESTAGIO MEDIO A SUPRIMIR

VEGETAGAD ESTAGIO MEDIO EM APP A SUPRIMIR

NS el

A=1138,80m"

A=4.680,76m7

VEGETACAO ESTAGIO MEDIO EM APP A PRESERVAR

[ Area de estudo
I Area com vegetagdo em estagio médio a preservar

" Area com vegetag&o em estagio médio a suprimir

A=354,18m?

A=B.759,36m"

S
2* PLANTA BAIXA / PROPOSTA - ESCALA 1/1000

Area de preservacdo permanente — APP

FIGURA 07 — LOTEAMENTO VBS INDUSTRIAL |
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PDDI - PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO INTEGRADO DE CAXIAS DO SUL

FAZENDA SOUZA

AREA URBANA

SANTA LUCIA DO PIAI
PS8

ST

1° DISTRITO

A CRISTINA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL.

MUNICIPIO DE CAXIAS DO SUL

SECRETARIA MUNICIPAL DO PLANEJAMENTO - SEPLAN
Lei Complementar N. 589, de 19 de Novembro de 2019
ANEXO 05 - Zona das Aguas - ZA
i em o033

LEGENDA:
[ uimite Perimetro urbano Hidrografia B Gaicpoiis [ samuara
[ uimite Municipio [ Trecho Massa D'Agua [ veesra [ seputura
[ Limite Distrtos ®  Pogos tubulares SAMAE (PS) [T Marrecas.
] Arauranapistitos || DaiBo I Mueca

Tracho Logradouro [0 Faxinal [ ra

Escala: 1/200.000

[ Area de estudo

FIGURA 08 — ZONAS DAS AGUAS — FONTE: ANEXO 05 PDDI DE CAXIAS DO SUL
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9. VERIFICAGAO DE RISCO DE INUNDAGAO

Com base na consulta ao MUP — Mapa Unico do Plano Rio Grande, plataforma oficial de monitoramento e
analise territorial dos eventos climaticos extremos ocorridos no Estado do Rio Grande do Sul, foi realizada a

verificagdo da localizacdo do imdvel em relagdo as areas atingidas pelas enchentes e movimentos

hidrolégicos registrados nos eventos de maio de 2024 e junho de 2025.

Conforme analise do mapeamento oficial e da implantagdo do lote sobre a base territorial consultada, ndo
foram identificadas incidéncias diretas de areas inundadas, manchas de alagamento, areas de risco

hidroldgico relevante ou registros de impacto associado aos eventos climaticos mencionados sobre o imével

objeto deste estudo.

A representacéo grafica da localizagdo do terreno em relagdo as areas monitoradas pelo MUP encontra-se

apresentada na figura abaixo, permitindo a visualizagdo da auséncia de interferéncia direta dos eventos

hidrolégicos mapeados sobre o lote.

o A MVER3
©

MAPA UNICO DO PLANO RIO GRANDE
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FIGURA 09 — MAPA AREA DIRETAMENTE ATINGIDA — FONTE: MUP RS
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10. DRENAGEM FLUVIAL

O levantamento planialtimétrico cadastral identificou a existéncia de 02 (duas) bocas de lobo implantadas
junto ao meio-fio da Rua Anténio Marchesini, na testada frontal do lote objeto deste estudo, conforme
ilustrado na Figura 07. Adicionalmente, foi identificada a saida de galeria de aguas pluviais nas

proximidades do limite do terreno, conforme demonstrado na Figura 08.

A presenca desses dispositivos evidencia a existéncia de infraestrutura publica de captagdo e condugéo de
aguas pluviais no sistema viario adjacente ao imével, representando elemento tecnicamente favoravel a
analise preliminar de viabilidade, uma vez que indica a disponibilidade de estrutura urbana de drenagem no

entorno imediato da area.

Sob o ponto de vista técnico, tais elementos sio relevantes para a avaliagdo das condi¢gdes de escoamento
superficial, da interface entre o lote e a via publica, bem como para a definicdo das futuras solugdes de

captagao, condugéao e langamento das aguas pluviais provenientes da implantagdo pretendida.

FIGURA 10 — BOCA DE LOBO — FONTE: FOTOS LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO

FIGURA 11 — SAIDA DE AGUA — FONTE: FOTOS LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO
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11. AREA CONTAMINADA

Com base na analise preliminar de registros publicos, na documentagao técnica e na vistoria de campo,
nao foram identificados indicios formais de area contaminada ou passivo ambiental conhecido no

imovel ou em seu entorno imediato.

Nao constam registros do imdvel em bases oficiais relacionadas a areas contaminadas, e o histérico de uso
nao indica atividades com potencial contaminante relevante. O terreno apresenta-se nao edificado, sem

evidéncias visuais de contamina¢do, como residuos perigosos, manchas ou estruturas suspeitas.

Entretanto, foram observadas areas com indicios de movimentagao de terra, bem como acumulo
superficial de material terroso e pétreo, compativeis com intervengdes antrépicas pretéritas ou depésito de
material inerte. Tais elementos ndo caracterizam, por si s6, contaminagao ambiental, mas devem ser

considerados na analise das condigbes fisicas e preparagéo do terreno para implantacao.

Dessa forma, nao se verificam, nesta etapa, restricbes ambientais aparentes relacionadas a
contaminagao do solo, sem prejuizo de eventual investigagdo complementar, caso exigida em fases

posteriores do projeto ou licenciamento.

FIGURA 12 — TERRENO — FONTE: FOTOS LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO




Module
ENGENHARIA

12. VEGETAGAO NO LOTE

A andlise da vegetacao foi realizada com base no levantamento planialtimétrico cadastral e na vistoria de
campo.

O terreno apresenta vegetagao predominantemente esparsa e de baixo porte, composta por cobertura
herbacea e arbustiva, com areas de solo exposto, caracteristica compativel com interveng¢ées antrépicas
e movimentagao de terra.

Foram identificados:

e 03 (trés) individuos arbéreos de grande porte na porg¢ao inferior esquerda do lote;
e 02 (dois) individuos no limite superior esquerdo, sendo:

o 01 (um) de grande porte;

o 01 (um) de pequeno porte.

As arvores encontram-se isoladas, ndo configurando area de vegetacdo densa ou macico florestal.
Adicionalmente, observam-se areas com aterro de cascalho e material pétreo, que contribuem para a
redugdo da cobertura vegetal natural. Dessa forma, a vegetacdo existente ndo configura, nesta etapa,
restricdo relevante a ocupacgao do lote, sem prejuizo da verificagdo de eventuais exigéncias legais

aplicaveis a supressao vegetal.

FIGURA 13 — TERRENO — FONTE: FOTOS LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO
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Arvores imunes ao corte

Conforme legislagéo de Caxias do Sul (Lei n® 6.131/2003) diversas espécies nativas sdo declaradas imunes
ao corte em todo o territério municipal. Uma protecgéao integral que impede a derrubada, destruicdo e a poda
drastica da arvore. Essa protegdo estende-se ao tronco, aos ramos e ao sistema radicular (raizes) do

exemplar.

O corte de arvores imunes s6 € admitido em carater excepcional mediante autorizagdo prévia do drgao

ambiental municipal, e apenas nos seguintes casos:

¢ Quando houver risco iminente a integridade fisica de pessoas ou a seguranca de edificacdes e
patriménio.

¢ Quando a arvore impedir a execugao de obras de utilidade publica ou interesse social, desde que
nao haja alternativa técnica de tragado.

¢ Quando o estado fitossanitario da arvore for irrecuperavel e houver risco de queda.

Sempre que for autorizado o corte de um exemplar imune, o proprietario ou responsavel devera realizar a
compensagao ambiental, que consiste no plantio de, no minimo, 15 (quinze) mudas de espécies nativas

para cada arvore suprimida

13. TOPOGRAFIA E DECLIVIDADE DO TERRENO

De acordo com o Levantamento Planialtimétrico, do terreno apresenta 5 linhas de curva de nivel com

equidistancia de 1 metro, resultando em uma declividade inferior a 10%. Nao foi identificado pontos de eroséo

14. INFRAESTRUTURA URBANA DISPONIVEL

O imével é atendido por infraestrutura urbana basica compativel, em analise preliminar, com a
implantagao pretendida. O acesso ao terreno ocorre pela Rua Anténio Marchesini, via pavimentada, que
constitui a frente principal do lote. Observou-se, contudo, a auséncia de calgada implantada ao longo do
trecho frontal, condigao que devera ser considerada em eventual projeto de acesso, urbanizagéo e
adequacgao a acessibilidade.

No que se refere as redes de infraestrutura, foram identificadas condigdes de atendimento por:

¢ rede publica de abastecimento de agua;
e rede publica de esgotamento sanitario;

¢ rede de energia elétrica;

¢ iluminagao publica implantada ao longo da via.
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A via frontal apresenta largura aproximada de 15,00 m, demonstrando condigdo favoravel a circulagao de

veiculos e ao atendimento operacional do uso pretendido.

Sob o ponto de vista de acessibilidade viaria e integragdo urbana, o imével apresenta conexao estratégica
com o sistema viario local e regional, uma vez que a Rua Antonio Marchesini é acessada por meio da
Avenida Triches, a qual se conecta a Rodovia Rota do Sol, conferindo boa insergéo logistica e potencial

de acesso ao lote.

FIGURA 14 — TERRENO — FONTE: FOTOS LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO

15. TOPOGRAFIA E DECLIVIDADE DO TERRENO

A analise da topografia e da declividade do imével foi realizada com base no levantamento planialtimétrico
cadastral e na legislagéo urbanistica municipal vigente, em especial a Lei n® 6.810/2007 (Parcelamento do
Solo) e a Lei Complementar n° 589/2019 (PDDI), que estabelecem diretrizes para ocupagéo do solo em

fungéo das condig¢des do relevo.

De acordo com a legislagéo, areas com declividade igual ou superior a 30% apresentam restricbes ao
parcelamento do solo, podendo exigir condicionantes especificas, bem como solugdes técnicas adequadas

para o escoamento de aguas pluviais e estabilidade do terreno.

Conforme o levantamento planialtimétrico, o terreno apresenta 5 curvas de nivel com equidistancia de 1,00
m, distribuidas ao longo da area, indicando a presenga de desniveis suaves e continuos. A analise das
cotas altimétricas e da conformacgao do relevo permite caracterizar o imével como area de baixa declividade,
com valores inferiores a 30%. N&o foram identificados, na vistoria de campo, processos erosivos

significativos, instabilidade aparente do solo ou condicionantes geotécnicas criticas que inviabilizem, nesta

etapa, a ocupagéao da area.
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Dessa forma, sob o ponto de vista topografico, o terreno apresenta condigoes favoraveis a implantagao de

edificagbes, ndo se enquadrando, em principio, nas restricdes mais severas previstas na legislagdo

municipal. Ressalta-se, contudo, que as solugdes de terraplenagem, drenagem e adequagao de niveis

deverao ser detalhadas em fase de projeto, de modo a garantir a compatibilizagdo com o relevo natural e o

correto escoamento das aguas pluviais.
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16. PENDENCIAS FINANCEIRAS

Com base nas consultas realizadas junto aos registros publicos e sistemas municipais disponiveis, bem
como na analise da Certidao Negativa de Débitos (CND) emitida pela Prefeitura de Caxias do Sul, ndao

foram identificadas pendéncias financeiras, tributarias ou administrativas vinculadas ao imével objeto

deste estudo, nesta etapa da analise.

A referida certiddo atesta que o imdvel, inscrito no Cadastro Imobiliario Fiscal, localizado na Rua Anténio

Marchesini, n° 590 — Bairro Industrial, encontra-se sem benfeitorias cadastradas e regular quanto aos

débitos langcados e vencidos até a data de sua emissao, estando, portanto, em situacdo de adimpléncia

perante a Receita Municipal.

Ressalta-se que a certidao foi emitida para fins de comprovacao de regularidade fiscal, possuindo validade

de 180 (cento e oitenta) dias, nos termos do art. 206 da Lei Complementar Municipal n°® 12/1994.

Destaca-se, ainda, que o documento nado constitui instrumento habil para fins de averbagao junto ao

Registro de Iméveis, sendo restrito a comprovagao de regularidade no ambito juridico-tributario, conforme
previsto na legislagcéo aplicavel.
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Por fim, conforme ressalva expressa na propria certiddo, a Administracdo Municipal reserva-se o direito de
apurar e cobrar eventuais débitos niao identificados no momento da emissao, motivo pelo qual a
presente analise possui carater informativo e temporal, devendo ser atualizada em etapas posteriores, caso

necessario.

Dessa forma, ndo se verificam, nesta fase, impedimentos de natureza financeira ou tributaria aparentes

que comprometam a viabilidade do imével.




Module
ENGENHARIA

F. LOTEAMENTOS E ARRUAMENTOS

17. MALHA URBANA

A andlise integrada dos dados cadastrais municipais, da matricula imobiliaria, das consultas
urbanisticas e das bases cartograficas oficiais do Municipio de Caxias do Sul/RS indica que o imdvel
objeto deste estudo estéd inserido em area urbana consolidada, localizada no setor territorial correspondente
ao Bairro Industrial, no 1° Distrito do Municipio.

Sob o ponto de vista da organizagao territorial, a area integra o parcelamento VBS |, regularmente
identificado no cadastro técnico municipal, inserindo-se em contexto urbano ja estruturado, com vias publicas

implantadas, acessibilidade viaria consolidada e disponibilidade de infraestrutura urbana basica.

O acesso principal ao lote ocorre pela Rua Anténio Marchesini, com conexao funcional a Avenida Triches

e a Rodovia Rota do Sol, condicdo que reforga sua insergao estratégica na malha viaria urbana e regional.

O entorno imediato apresenta caracteristicas de ocupag¢ao urbana consolidada, com padrao territorial
compativel com a dindmica de uso da regido, constituindo contexto favoravel a analise preliminar da

viabilidade técnico-legal da implantagao pretendida.

18. RESTRIGAO CONTRATUAL

Nao foram identificadas, nesta etapa, restricdes contratuais, clausulas de uso, limitagdes convencionais
de parcelamento ou condicionantes privadas aparentes incidentes sobre o imével objeto deste estudo,
com base na andlise da documentagao disponivel, dos registros cadastrais e das informagdes

consultadas junto ao Municipio de Caxias do Sul/RS.

Ressalta-se, contudo, que a presente conclusdo esta condicionada a documentacdo efetivamente
disponibilizada para analise, ndo substituindo eventual verificagdo complementar de instrumentos

particulares, convengdes ou atos especificos eventualmente ndo apresentados.

19. ENVOLTORIA DE VILA OU RUA SEM SAIDA

Conforme verificagao realizada nas bases cartograficas oficiais do GeoCaxias, bem como nos demais
documentos urbanisticos consultados, ndo foram identificadas envoltérias de vila, viela, servidao de
passagem urbanistica ou rua sem saida incidentes sobre o imével objeto deste estudo ou em seu entorno
imediato.

Dessa forma, o lote ndo apresenta, nesta etapa, restricdes urbanisticas especificas decorrentes de

insercdo em sistema viario fechado ou arruamento com limitagao funcional de acesso.




Module
ENGENHARIA

20. LOTES DE ESQUINA

O imovel objeto deste estudo, correspondente ao Lote n° 27, ndo se caracteriza como lote de esquina,
uma vez que apresenta testada principal voltada exclusivamente para a Rua Anténio Marchesini, sem
incidéncia de frente simultanea para duas ou mais vias publicas.

Conforme a configuracao cadastral e territorial analisada, o lote confronta-se:

¢ frontalmente, com a Rua Antonio Marchesini;
e lateralmente, com os Lotes n° 26 e n° 28;
e aos fundos, com o Lote n° 32.

Dessa forma, nao se aplicam, nesta etapa, condicionantes urbanisticas especificas relacionadas a lote
de esquina, tais como ampliagdo de recuos obrigatérios, exigéncias adicionais de visibilidade ou restrigoes

de ocupacéo proéprias dessa tipologia de lote.

21. LARGURA DE VIAS E CLASSIFICAGAO VIARIA

A analise da classificagdo viaria da Rua Antonio Marchesini foi realizada com base no Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado — PDDI (Lei Complementar n° 589/2019), especialmente no que se refere a
Subsecao Il Das Vias de Comunicagao.

Verifica-se que a referida via ndo esta expressamente listada como via arterial no referido anexo, o que
indica seu enquadramento, em carater preliminar, como via coletora ou via local, no &mbito do sistema viario

municipal.

Considerando a inser¢cao do imével em area de vocagao industrial/comercial (Categoria Il), aplicam-se os
parametros gerais de parcelamento do solo estabelecidos na legislagdo municipal, os quais indicam, para

vias locais:

e largura total minima da via: entre 15,00 m e 20,00 m;
o faixa de rolamento: entre 9,00 m e 13,00 m;

e passeios publicos: entre 2x3,00 m e 3,50 m.

Conforme verificado em campo e nas bases técnicas analisadas, a via apresenta largura aproximada
compativel com os parametros normativos minimos, sendo observada, contudo, a auséncia de calgadas

implantadas no trecho frontal ao imével, condicdo que devera ser considerada em eventuais intervengdes

futuras e na adequacgao as normas de acessibilidade urbana.
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Dessa forma, conclui-se que a Rua Antonio Marchesini apresenta caracteristicas compativeis com via

local ou coletora, inserida em sistema viario funcionalmente adequado a area, com dimensdes que atendem,

em carater preliminar, as exigéncias normativas aplicaveis ao contexto urbanistico do imével.
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FIGURA 16 — RUAS NAS PROXIMIDADES DO TERRENO — FONTE: GEOCAXIAS

XVIl.  MELHORAMENTO VIARIO

O Municipio de Caxias do Sul/RS, por meio do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI (Lei
Complementar n° 589/2019) e do Plano Diretor de Transportes e Mobilidade Urbana (PLANMOB),

estabelece diretrizes para a ampliagao, qualificagao e integragao da malha viaria, com foco na mobilidade
urbana, acessibilidade e eficiéncia do sistema de transportes.

Com base na analise das bases cartograficas oficiais, consultas urbanisticas e documentos disponiveis,
nao foram identificadas diretrizes de melhoramento viario, alargamento de via, abertura de novos

eixos ou intervengodes viarias planejadas que incidam diretamente sobre o lote objeto deste estudo.

Dessa forma, conclui-se que o imoével ndao esta sujeito, nesta etapa, a interferéncias decorrentes de

projetos de reestruturagao viaria ou desapropriagées vinculadas a melhoramentos publicos previstos.
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XVIIl.  AET - AREA ESPECIAL DE TRAFEGO

Com base na legislagdo municipal aplicavel, especialmente o Decreto n° 11.478/2003 e a Lei n° 9.076/2023,
que tratam da regulamentagcéo dos Polos Geradores de Trafego (PGT) no Municipio de Caxias do Sul, foi

realizada a analise preliminar quanto a necessidade de elaboragéo de Estudo de Impacto de Transito (EIT).

Verifica-se que a legislacdo municipal ndo estabelece formalmente a classificagdo de “Area Especial de
Trafego (AET)” como zona urbanistica especifica, sendo a avaliagdo de impacto viario vinculada a

caracterizagdo do empreendimento como potencial gerador de trafego relevante.

Considerando as caracteristicas do empreendimento proposto e as informagdes disponiveis nesta etapa, ndao
foram identificados elementos que enquadrem o projeto como Polo Gerador de Trafego (PGT), nos
termos da legislagdo vigente, ndo sendo, portanto, exigida, em principio, a apresentagdo de Estudo de

Impacto de Transito (EIT).

Ressalta-se, contudo, que tal enquadramento devera ser confirmado em fase posterior de licenciamento
e aprovagao do projeto, podendo o 6rgdo municipal competente solicitar estudos complementares, caso

sejam identificadas condi¢des especificas de operagao, porte ou intensidade de uso que justifiquem avaliagéo

mais detalhada.
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G. INDICES URBANISTICOS

22. ZONEAMENTO

O imével objeto deste estudo, localizado na Rua Anténio Marchesini, n® 590, Bairro Industrial, Caxias do
Sul/RS, encontra-se inserido na Zona Industrial (Zl), conforme o Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado — PDDI (Lei Complementar n° 589/2019).

A ZI é destinada, preferencialmente, a implantagcdo de empreendimentos de maior porte e ao suporte de

atividades relacionadas a industria, transporte, comércio, servigos e usos institucionais compativeis.

Considerando as caracteristicas do uso pretendido, verifica-se, em analise preliminar, que a proposta de
implantagdo do Centro Regional de Gestdo Integrada de Riscos e Desastres (CRGIRD) apresenta
compatibilidade urbanistica com a destinagao territorial da Zona Industrial, por se tratar de equipamento

de natureza institucional e operacional.

Dessa forma, sob o ponto de vista do zoneamento urbano, ndo se identificam, nesta etapa,
incompatibilidades aparentes entre o uso pretendido e a classificagdao urbanistica do imével, sem
prejuizo da necessidade de confirmagao formal junto ao érgao municipal competente nas fases posteriores

de aprovagéo e licenciamento.

PDDI - PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO INTEGRADO

Limite Flores da Cunha

Limite Farroupilha

FIGURA 17 — MAPA DE ZONEAMENTO URBANO — FONTE: ANEXO 12 PDDI DE CAXIAS DO SUL
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23. PARAMETROS DE EDIFICAGAO E USO DO SOLO

Para o lote objeto deste estudo, localizado na Rua Anténio Marchesini, n°® 590, Bairro Industrial, Caxias
do Sul/RS, os indices urbanisticos sao regidos pelos pardmetros estabelecidos para a Zona Industrial (ZI),
conforme o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI (Lei Complementar n°® 589/2019).

Os principais parametros aplicaveis sao:
o Indice de Aproveitamento (IA): 1,2
Nao é permitida a aquisicdo de potencial construtivo adicional para ampliagdo deste indice na zona.
¢ Taxa de Ocupacido (TO): até 80% da area do terreno

e Taxa de Permeabilidade (TP): minimo de 20% da area do lote

e Gabarito de Altura (H): livre, condicionado ao atendimento das restricbes especificas, tais como

limitagdes decorrentes de aproximagao de aerédromos, helipontos ou equipamentos publicos

Tais parametros definem o potencial construtivo maximo do lote, bem como as condigbes gerais de

ocupacao e implantagéo das edificagbes.
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FIGURA 18 — TABELA DE PARAMETROS DE EDIFICAGAO E USO DO SOLO — FONTE: ANEXO 02 PDDI bE CAXIAS DO SUL

24. AFASTAMENTOS
Os afastamentos minimos aplicaveis ao lote sdo definidos conforme a legislagédo urbanistica vigente,
considerando o enquadramento em Zona Industrial (ZI):

e Afastamento Frontal (AF): minimo de 4,00 m

o Afastamentos Laterais (ADL) e de Fundos (ADF): minimo de 5,00 m para atividades de maior

porte, tais como Industria, Transporte e Comércio e Servigos (CS2)

Regras complementares:

e 0 espacgo do afastamento frontal ndo podera ser ocupado por elementos construtivos

permanentes, exceto nos casos previstos em lei;
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e ¢é permitida a instalagéo de escadas e rampas, a partir de 2,00 m do alinhamento, exclusivamente

para vencer desniveis naturais de até 1,00 m;
e admite-se a utilizagdo do recuo frontal para:
o vagas descobertas de estacionamento;
o portarias de pequeno porte;
o infraestruturas técnicas, desde que respeitadas as condigdes legais;

e poderao ser admitidos balangos, respeitada altura minima de 2,80 m em relagéo ao nivel do

passeio.

Afastamento de Fundos (ADF — regra variavel):
Quando a altura da edificagéo exceder a largura da via frontal, aplica-se: ADF 2 (H—-L)+2/5
Onde:

¢ H = altura da edificagcido

e L =largura da via frontal

Devendo prevalecer sempre a condicao mais restritiva prevista na legislagéo.

25. PERMEABILIDADE

A Taxa de Permeabilidade (TP) minima exigida é de 20% da area do lote, devendo ser atendida por

superficies que permitam infiltragdo de agua no solo.

Sao considerados permeaveis:

e solo natural;
e areas ajardinadas;

e cobertura vegetal.
Superficies com permeabilidade parcial podem ser consideradas mediante conversao, tais como:
e brita (90%);

e concregrama (70%);

e concreto poroso (10%);

e paralelepipedos (5%).
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O controle da permeabilidade é fundamental para drenagem urbana; redugao de escoamento superficial e
atendimento as diretrizes ambientais.

26. VAGAS PARA ESTACIONAMENTOS E CARGA/DESCARGA

Para atividades de comércio e servigos, aplica-se o0 minimo de:

e 01 vaga para cada 100 m? de area construida, ou

e 01 vaga por unidade, prevalecendo a maior exigéncia.

Para atividades classificadas como:

e Comércio e Servigos 2 (CS2)
e Transporte (T)

e Industria (l)

€ obrigatdria a previsdo de area interna para carga e descarga, compativel com o porte e tipo dos veiculos

utilizados na operagao.

A area considerada para célculo das vagas corresponde & area computavel para o indice de

Aproveitamento (lA).
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H. INSTRUMENTOS URBANISTICOS E RESTRICOES DE INTERVENCAO
PUBLICA

27. INCIDENCIA DE DECRETO DE INTERESSE SOCIAL (D.1.S.)

No Municipio de Caxias do Sul/RS, a politica habitacional de interesse social € operacionalizada, entre outros
instrumentos, por meio das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), destinadas a regularizagao

fundiaria, producao habitacional e atendimento ao déficit urbano-social.

Conforme analise dos cadastros municipais de zoneamento, das bases urbanisticas disponiveis e da
legislagéo correlata, nao foi identificada incidéncia de Decreto de Interesse Social (D.l.S.) sobre o imével
objeto deste estudo, tampouco enquadramento do lote em area destinada a implantagdo de programas
habitacionais de interesse social.

Dessa forma, nao se verificam, nesta etapa, restricées especificas decorrentes de D.I.S. incidentes sobre

a area analisada.

28. NOTIFICAGAO DE FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE (PEUC)

O Municipio dispbde dos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade e na legislagéo urbanistica local para
exigir o cumprimento da fungao social da propriedade urbana, inclusive por meio do Parcelamento,

Edificagao ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC).

Conforme consulta aos registros municipais e bases cadastrais disponiveis, ndo foi identificada

qualquer notificagao de fungao social vinculada ao imovel objeto deste estudo.

Assim, nao se verificam, nesta etapa, condicionantes ou restricbes decorrentes de PEUC, IPTU

progressivo no tempo ou medidas administrativas correlatas incidentes sobre o lote.

29. DESAPROPRIAGOES E INTERFERENCIAS PUBLICAS

Em pesquisa preliminar realizada em bases publicas oficiais, incluindo atos administrativos, legislagao
municipal e registros urbanisticos disponiveis, ndo foi identificado, até a presente data, qualquer

registro de desapropriacao incidente sobre o imével objeto deste estudo.

Também nao foram identificadas interferéncias publicas diretas, tais como reservas para equipamentos
publicos, serviddes administrativas expressas ou previsao de ocupagao compulséria da area por ato do Poder

Publico, sem prejuizo das condicionantes urbanisticas e ambientais ja analisadas nas demais sec¢des deste

relatorio.
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30. NTERFERENCIAS DE INFRAESTRUTURA DE TRANSPORTE

Foi realizada andlise preliminar quanto a existéncia de interferéncias relacionadas a sistemas estruturais
de transporte, incluindo eventuais faixas de dominio, corredores ferroviarios ou obras de mobilidade de maior
porte.

Considerando as informagdes disponiveis e a inexisténcia de sistema de metrd implantado ou projetado no
Municipio de Caxias do Sul/RS, nao foi identificada qualquer restricio ou interferéncia associada a

esse modal sobre o lote em estudo.

Da mesma forma, ndao foram identificadas, nesta etapa, interferéncias diretas de infraestrutura

ferroviaria ou corredores de transporte estrutural incidentes sobre a area analisada.

31. ALAGAMENTOS E DRENAGEM

Conforme analise das bases cartograficas, documentag¢ao técnica, levantamento planialtimétrico e
registros publicos consultados, ndao foram identificados indicios de que o imével esteja inserido em

area sujeita a alagamentos recorrentes, enxurradas ou inundag6ées mapeadas.

A topografia do terreno, caracterizada como de baixa declividade, associada a existéncia de infraestrutura
publica de drenagem pluvial no entorno imediato, constitui fator favoravel a analise preliminar da

viabilidade do lote sob o ponto de vista do escoamento superficial.

32. PARCELAMENTO DO SOLO E DOAGOES

Nos termos da Lei Federal n° 6.766/1979 e da legislacado urbanistica municipal vigente, os processos de
parcelamento do solo podem implicar a obrigatoriedade de destinacao de areas publicas, tais como sistema

viario, areas institucionais e areas verdes.

No caso do imével objeto deste estudo, nao foi identificada, nesta etapa, necessidade de parcelamento
adicional da area para fins de implantacao pretendida, considerando que o lote ja se encontra

individualizado, cadastrado e inserido em parcelamento urbano previamente constituido.

Dessa forma, ndo se verificam, em carater preliminar, exigéncias adicionais de doagdao de areas
publicas ou condicionantes especificas de parcelamento diretamente vinculadas a implantagao

pretendida, sem prejuizo de eventuais exigéncias complementares que possam decorrer do desenvolvimento

do projeto executivo ou de futura tramitacdo administrativa.
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33. FEIRA LIVRE

Em pesquisa realizada junto a fontes publicas e registros municipais, foi identificada a existéncia de feiras

ecolégicas regulares no municipio de Caxias do Sul, nas seguintes localizagbes:

e Feira Ecologica Municipal - localizada ao lado da Prefeitura Municipal, realizada todas as quintas-
feiras, das 14h as 18h, a aproximadamente 3,2 km do lote objeto deste estudo;
e Feira Ecolégica Municipal - localizada na Rua Santos Dumont do Bairro Nossa Senhora de Lourdes,

realizada todas as quartas-feiras, das 11h as 16h30, a aproximadamente 1,7 km do lote em estudo.

Apesar desses registros, ndo foi identificada a existéncia de feira livre tradicional (em via publica, com

barracas de hortifrutigranjeiros e produtos variados) nas vias que confrontam diretamente o lote.
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|. CONDICIONANTES AERONAUTICAS E RESTRICOES DE ESPACO
AEREO

34. PLANO DE PROTEGAO DE AERODROMOS / RADARES

Com base na legislagao urbanistica municipal vigente, em especial o Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado — PDDI (Lei Complementar n°® 589/2019), bem como na analise das bases cartograficas oficiais
e do Mapa Digital da Cidade (GeoCaxias), foi realizada a verificagdo de eventuais restrigbes relacionadas a

protecéo de aerédromos, helipontos e equipamentos de auxilio a navegagao aérea.

Conforme analise efetuada, o imoével objeto deste estudo ndo se encontra inserido em Zonas de Prote¢ao
de Aerédromos (ZPA), tampouco em areas sujeitas a restricdes diretas decorrentes de superficies
limitadoras de obstaculos, corredores de aproximagao ou interferéncia com sistemas de navegagao

aérea (incluindo radares).

Dessa forma, nao foram identificadas, nesta etapa, limitagdes altimétricas ou restricdes aeronauticas

diretas incidentes sobre o lote, com base nas informagdes disponiveis nas bases oficiais consultadas.

35. ESTUDO PREVIO SRPV

Considerando que o programa de necessidades do empreendimento prevé a implantagdao de heliponto,
recomenda-se que, em fases posteriores de desenvolvimento do projeto, seja realizada consulta formal ao
o6rgao competente de controle do espago aéreo, vinculado ao Departamento de Controle do Espaco
Aéreo (DECEA), por meio do Servigo Regional de Protecdo ao Voo (SRPV).

Tal procedimento tem por finalidade:

e confirmar a inexisténcia de restrigées altimétricas especificas para a area;

e verificar a necessidade de aprovagéao prévia da implantagao do heliponto;

e avaliar possiveis interferéncias com rotas de voo, procedimentos aeronauticos ou
equipamentos de navegacgao aérea;

e assegurar a conformidade do empreendimento com a regulamentagao aeronautica vigente.

Ressalta-se que a presente analise possui carater preliminar, ndo substituindo a necessidade de

manifestacao formal do 6rgao aeronautico competente, a qual podera estabelecer condicionantes técnicas

especificas para a implantagcéo do heliponto e/ou para a definigao da altura maxima das edificagdes.
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FIGURA 19 — MAPA DE ZONA DE PROTEGCAO AEROPORTO E HELIPONTO — FONTE: GEOCAXIAS
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J. PARAMETROS DE INCOMODIDADE

De acordo com a Lei Complementar n° 589/2019 (PDDI) e legislagdo complementar do Municipio de Caxias
do Sul/RS, os parametros de incomodidade constituem critérios para a classificagao das atividades
urbanas, considerando seus potenciais impactos sobre o entorno, tais como ruidos, vibragées, emissées

atmosféricas, odores e material particulado.
As atividades sao classificadas, de forma geral, em:

¢ Incomodas: aquelas que podem gerar interferéncias perceptiveis a vizinhanga, como ruidos, poeiras,

odores ou alteragdes no trafego;

¢ Nocivas: aquelas que possam causar danos a saude ou ao meio ambiente, incluindo poluigéo do ar,

da agua ou do solo;

e Perigosas: aquelas que envolvam risco potencial, como explosdes, incéndios ou emissao de agentes

prejudiciais.

Para atividades enquadradas nessas categorias, a legislagdo municipal prevé a necessidade de elaboragao
de Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) como condicionante para licenciamento, podendo o Poder

Publico exigir medidas mitigadoras ou compensatodrias.

No contexto da Zona Industrial (ZI), tais parametros assumem especial relevancia, uma vez que a area
admite atividades de maior impacto, sendo obrigatéria a compatibilizagdo do empreendimento com as

condi¢goes ambientais e urbanas do entorno.

Ressalta-se que os limites técnicos de emissao, como niveis de ruido (dB) e demais par@metros ambientais,
sdo definidos por normas técnicas especificas (ex.: NBR 10.151) e pela legislagdo ambiental aplicavel,

sendo avaliados no ambito dos estudos técnicos exigidos, especialmente o EIV e o licenciamento ambiental.

Dessa forma, conclui-se que o atendimento aos pardmetros de incomodidade devera ser verificado e

validado em fase posterior de projeto e licenciamento, conforme a natureza e o porte do empreendimento

proposto.
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K. SISTEMA DE REDE DE AGUA, ESGOTO E DRENAGEM

O Servigo Auténomo Municipal de Agua e Esgoto — SAMAE é o 6rgdo responsavel pela captagao,
tratamento e distribui¢cdo de agua potavel, bem como pela coleta e tratamento de esgoto sanitario no

Municipio de Caxias do Sul/RS.

36. REDE DE AGUA

Conforme analise das bases cartograficas municipais, em especial o sistema GeoCaxias, verifica-se que
0 imovel objeto deste estudo se encontra inserido em area atendida por infraestrutura publica de
abastecimento de agua.

Dessa forma, conclui-se, em carater preliminar, que o terreno apresenta disponibilidade técnica para
atendimento por rede publica de agua, estando apto a futura solicitagdo de ligagao predial, observadas as
exigéncias operacionais do SAMAE.

Recomenda-se, em fase posterior de desenvolvimento do projeto:

37. REDE DE ESGOTO

A analise preliminar indica que o imével esta inserido em area com infraestrutura publica de esgotamento
sanitario disponivel no entorno urbano, devendo a viabilidade efetiva de conex&o ser confirmada junto ao
SAMAE.

A legislagdo municipal exige a adogéo de sistema de esgotamento sanitario compativel com as diretrizes de
saneamento urbano, observada a separagao entre rede de esgoto sanitario e drenagem pluvial.

Recomenda-se, para fases posteriores do empreendimento:

solicitagdo de Declaragdo de Existéncia de Rede de Abastecimento junto ao SAMAE;
confirmagédo do ponto de ligagdo mais préximo, didmetro da rede e capacidade hidraulica
disponivel,

verificagdo da necessidade de adequacdes ou reforgos de rede, caso exigidos pelo porte da

implantagao pretendida.

solicitar ao SAMAE a Declaracao de Existéncia de Rede de Esgoto;
verificar o ponto de conexao mais préximo e a capacidade de atendimento da rede;

avaliar, caso necessario, solugbes complementares ou transitérias, conforme exigéncia do érgao

competente.
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Conforme o levantamento planialtimétrico cadastral e a analise do GeoCaxias, foi identificada a existéncia
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com saida localizada em area adjacente ao lote em estudo.
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39. FAIXA DE SERVIDAO

A andlise preliminar das bases cartograficas municipais e das informagdes disponiveis indica que nao foi
identificada, nesta etapa, faixa de servidao publica de agua ou esgoto incidente sobre o interior do
lote.

As redes publicas aparentam estar implantadas prioritariamente ao longo do sistema viario, sem evidéncia,
até o presente momento, de coletores, adutoras, dutos técnicos ou passagens subterraneas

formalmente incidentes sobre a area do imoével.

Todavia, recomenda-se, como diligéncia complementar:

e solicitar ao SAMAE a emissdo de certiddo ou declaragao de inexisténcia de servidao
administrativa;
e obter, se disponivel, o arquivo técnico/cartografico da rede publica (KML, Shape ou equivalente)

para sobreposigdo com a base topografica do imével.

Dessa forma, conclui-se que nao ha indicio preliminar de servidao técnica impeditiva, sem prejuizo de

confirmacéo definitiva em etapa posterior.
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L. INCENTIVOS URBANISTICOS, POTENCIAL CONSTRUTIVO E
CONDICIONANTES AMBIENTAIS

40. AQUISIGAO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

Nos termos do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI (LC n° 589/2019), o indice de
Aproveitamento (IA) pode, em determinadas zonas urbanas, ser ampliado mediante aquisicédo de Potencial

Construtivo Adicional ou por meio de mecanismos compensatorios previstos na legislagdo urbanistica.

Entretanto, para a Zona Industrial (ZI), enquadramento aplicavel ao imével objeto deste estudo, ndao é
permitida a aquisigdo de potencial construtivo adicional para ampliagdo do indice de Aproveitamento
basico. Dessa forma o lote ndo podera se beneficiar de aumento de potencial construtivo mediante

compra de indice urbanistico, devendo observar os parametros ordinarios aplicaveis a zona.

41. OUTORGA ONEROSA E ESTOQUE CONSTRUTIVO

A Outorga Onerosa do Direito de Construir e a utilizagdo de estoque construtivo constituem instrumentos

urbanisticos voltados a ampliagdo do potencial edificavel em determinadas zonas do Municipio.

Todavia, conforme os parametros aplicaveis a Zona Industrial (ZI), ndo é admitida a utilizagdo desses
instrumentos para ampliagdo do indice urbanistico do lote. Assim, ndo se aplica ao imovel objeto deste
estudo a possibilidade de elevagao do potencial construtivo por meio de outorga onerosa ou aquisi¢ao
de estoque construtivo.

42. INCENTIVO TECNOLOGICO E DE INOVAGAO

Embora ndo seja admitida a ampliacédo do indice por aquisicdo onerosa, a legislagdo urbanistica municipal
prevé incentivo urbanistico especifico para atividades voltadas a inovagao tecnolégica e geragao de

conhecimento.

Nas zonas em que a atividade industrial é permitida, como a ZI, o indice de Aproveitamento (I1A) podera ser
acrescido em até 50%, desde que a edificacdo destine areas ou estruturas voltadas a pesquisa,
desenvolvimento, inovagao tecnolégica ou implantagcao de atividades correlatas, nos termos da

legislagao aplicavel.

43. AREAS NAO COMPUTAVEIS

As areas ndo computaveis sio aquelas que ndo integram o calculo do indice de Aproveitamento (IA),

nao sendo consideradas para fins de apuracéo da area edificavel computavel do empreendimento.
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De forma geral, podem ser enquadradas como areas ndo computaveis, conforme o uso e a configuragao da
edificacdo as areas de uso comum; estacionamentos e garagens; pilotis; terragos e sacadas; espagos de uso
coletivo ou operacional vinculados a atividade institucional ou de apoio.

Considerando a natureza institucional e operacional do empreendimento proposto, a correta identificagdo das
areas computaveis e nao computaveis podera representar fator relevante na otimizagao do aproveitamento

construtivo do lote, devendo ser detalhada em fase posterior de projeto arquitetdnico.

44. CONDICIONANTES AMBIENTAIS, PERMEABILIDADE E DESEMPENHO

Embora a legislagcao urbanistica municipal ndo adote formalmente o termo “Quota Ambiental” como
indice auténomo, o desempenho ambiental do lote é regulado por um conjunto de parametros urbanisticos

€ ambientais aplicaveis a ocupagao do solo.

No caso do imével objeto deste estudo, destacam-se como principais condicionantes:

e Taxa de Permeabilidade (TP): minimo de 20% da area do lote;

e necessidade de observancia as areas de preservagao ambiental e APPs identificadas no entorno
ou com interferéncia parcial sobre o terreno;

e compatibilizagdo da implantagdo com as condi¢cdes de drenagem natural e escoamento superficial;

e eventual necessidade de Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), licenciamento ambiental ou

estudos complementares, a depender do porte e da configuragao final do empreendimento.

Sao considerados, para fins de permeabilidade, elementos como terreno natural; cobertura vegetal; areas

ajardinadas; pisos com permeabilidade parcial, nos percentuais admitidos pela legislagéo.

No caso especifico do lote em estudo, a analise preliminar indica que o atendimento ao desempenho

ambiental da area devera considerar, de forma integrada:

e apreservagao das areas ambientalmente sensiveis;
e 0 atendimento a taxa minima de permeabilidade;

e e a correta distribuicdo da ocupagao sobre a area efetivamente edificavel remanescente.

Dessa forma, conclui-se que o potencial de ocupagao do lote esta condicionado ndo apenas aos indices

urbanisticos ordinarios, mas também ao adequado atendimento das condicionantes ambientais e de

drenagem identificadas ao longo do presente estudo.
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M. CONSULTAS E PROCESSOS REFERENTES AO IMOVEL

Em consulta as bases publicas disponiveis do Municipio de Caxias do Sul/RS, verificou-se que nao ha
sistema eletronico de acesso aberto que permita a consulta individualizada de processos

administrativos vinculados ao imével objeto deste estudo.

Dessa forma, nao foi possivel confirmar, nesta etapa, a existéncia ou inexisténcia de processos

administrativos, autuagoes, embargos, notificagées ou expedientes urbanisticos relacionados ao lote.

Por outro lado, foi possivel verificar a regularidade tributaria do imével por meio da Certidao Negativa de

Débitos Municipais, a qual indica a inexisténcia de débitos vencidos na data de sua emissao.

Ressalta-se que a regularidade fiscal nao substitui a verificagdo do histérico administrativo do imével,
razdo pela qual recomenda-se a solicitagdo formal de certiddo de inexisténcia de processos

administrativos junto ao érgdo municipal competente, com o objetivo de confirmar eventual inexisténcia de:

e pendéncias administrativas;
e notificagdes urbanisticas;
e autos de infracao;

e embargos;

e ou restrigdes procedimentais incidentes sobre o imével.
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N. ANALISE COMPARATIVA ENTRE PARAMETROS URBANISTICOS E
IMPLANTACAO PROPOSTA

O lote em estudo, com é&rea total de 8.795,25 m?, esta situado na Zona Industrial (ZI), conforme o zoneamento
estabelecido pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI) do Municipio de Caxias do Sul/RS,
caracterizada como area destinada, preferencialmente, a usos industriais, logisticos, operacionais e

institucionais compativeis.

As condicionantes legais, urbanisticas, ambientais e fisicas do terreno foram analisadas e confrontadas com
as premissas de implantagao do projeto proposto — composto por Edificio Administrativo da Defesa Civil,
Centro Logistico e Heliponto — com o objetivo de verificar a aderéncia do empreendimento aos parametros

urbanisticos vigentes.

Os resultados dessa analise sdo apresentados no quadro comparativo a seguir, no qual se avalia a

conformidade entre as exigéncias legais e a implantagéo proposta.

45. COMPARATIVO ENTRE EXIGENCIAS LEGAIS E ADOTADAS

ITEM EXIGENCIA LEGAL ADOTADO EM PROJETO SITUAGAO
AREATOTAL DO Area matriculada: 9.076,95 m2 Area levantada: 8.795.25 m2 Conforme com
TERRENO ’ ressalvas

= Matricula: 70,82 m (frente); Levantado: 70,82 m (frente);
DIMENSOESDO |1 02 58 m (fundos): 128,99 m 105,84 m (fundos); 128,4am  COnrormecom
LOTE ressalvas
(lado reto) (lado reto)

ZONEAMENTO Zona Industrial (ZI) Uso institucional-operacional Conforme
RECUO FRONTAL 4,00 m minimo 7,00 m fora marquise Conforme
RECUO LATERAL fra°'°"amf';:)°mm'"'m° e 5 00m emambos os lados Conforme

RECUO DE FUNDOS 5,00 m minimo 44,00 m fora marquise Conforme
Livre, condicionada as
ALTURA MAXIMA restricoes aeronduticas e Maior altura de 8,00 m Conforme
técnicas aplicaveis
TAXA DE L [ .
- 0 0
OCUPAGAO Maximo de 80% da area do lote  Aproximadamente 24% Conforme
TAXA DE . . Implantacao preliminar
0,

PERMEABILIDADE | Mmode20%daareadolote o oo maior que 20% Conforme

INDICE DE .
APROVEITAMENTO IA=1,20 Aproximadamente 0.25 Conforme
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ACESSOS

ESTACIONAMENTOS
E MANOBRAS

SERVIDOES E
INTERFERENCIAS

Acesso compativel com
sistema viario e seguranca
operacional
01 vaga para cada 100 m? de
area construida
Obrigatéria area para carga e
descarga
N&o pode haver ocupacao
conflitante com APP,
drenagem, serviddes técnicas
ou restri¢oes fisicas

Acesso principal pela Rua
Antonio Marchesini, com boa
conexao vidria

Implantacao preliminar prevé
16 vagas para carros e possui
drea para carga e descarga

Nao ha ocupacgao conflitante
com APP, drenagem,
servidoes técnicas ou
restrigoes fisicas

Conforme

Necessario mais
vagas para carros

Conforme

46. MODELAGEM

FIGURA 22 — PLANTA DE IMPLANTACAO PRELIMINAR — FONTE: IMPLANTACAO FORNECIDA PELO CLIENTE
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FIGURA 23 — ISOMETRICA DE IMPLANTAGAO PRELIMINAR — FONTE: IMPLANTAGAO FORNECIDA PELO CLIENTE
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0. CONCLUSAO

47. VIABILIDADE LEGAL E TECNICA

O imovel objeto deste estudo, de titularidade do Municipio de Caxias do Sul, encontra-se inserido em area
urbana consolidada, classificada como Zona Industrial (ZI), com parametros urbanisticos,
condicionantes ambientais e critérios de ocupacgao definidos pela legislacdo municipal vigente, em

especial pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI (Lei Complementar n°® 589/2019).

Com base nas analises realizadas ao longo do presente Estudo de Viabilidade Técnico-Legal (EVTL),
conclui-se, em carater preliminar, que o lote apresenta viabilidade legal e técnica favoravel para a
implantagdo do empreendimento proposto, composto por Edificio Administrativo da Defesa Civil, Centro
Logistico e Heliponto, desde que observadas e compatibilizadas as condicionantes identificadas neste

relatorio.
A viabilidade do empreendimento esta condicionada, especialmente, ao atendimento dos seguintes aspectos:

e compatibilidade de uso com a Zona Industrial (ZI);
e observancia dos parametros urbanisticos aplicaveis, tais como:
o Iindice de Aproveitamento (IA);
o Taxa de Ocupacgao (TO);
o Taxa de Permeabilidade (TP);
o afastamentos obrigatoérios;
o gabarito / altura;
e compatibilizagdo da implantagdo com as condicionantes ambientais, incluindo eventual
interferéncia parcial de APP;
e adequacgdo as exigéncias de infraestrutura, drenagem, acessibilidade, seguranca e operagao
institucional;
e obtencdo das aprovagbes e anuéncias técnicas competentes nas fases posteriores de projeto,

licenciamento e execugao.

Dessa forma, conclui-se que o imével apresenta, nesta etapa, condigoes favoraveis a implantagao
pretendida, sem impedimentos técnico-legais aparentes de carater absoluto, ressalvadas as exigéncias

especificas que deveréo ser confirmadas e detalhadas nos projetos executivos e procedimentos de aprovagao

subsequentes.
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48. APROVAGOES MINIMAS NECESSARIAS (USO NAO RESIDENCIAL)

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAXIAS DO SUL - Secretaria Municipal competente para Planejamento,

Urbanismo e Licenciamento

e Aprovagéao do Projeto Arquitetonico, conforme o PDDI (LC n° 589/2019) e legislagéo urbanistica
aplicavel;

e Verificagdo do enquadramento urbanistico e atendimento aos par&metros da Zona Industrial (ZI);

e Emissao do Alvara de Construgao;

e Aprovacgdo de acessos, circulagao interna, estacionamentos e areas operacionais, quando
exigivel;

e Aprovagao de projetos complementares relacionados a drenagem pluvial, pavimentacao e
urbanizacgao da area;

¢ Emissao do Habite-se / Carta de Habitagdo, apds a conclusado da obra.

ORGAO AMBIENTAL MUNICIPAL COMPETENTE - Secretaria Municipal do Meio Ambiente / érgdo

ambiental responsavel

¢ Analise e manifestacao quanto a necessidade de licenciamento ambiental;
e Avaliacdo de eventuais interferéncias com:

o APP;

o vegetacao existente;

o drenagem natural;

o permeabilidade do solo;

e Aprovacao de eventuais medidas mitigadoras, compensatdrias ou condicionantes ambientais.

CONCESSIONARIAS DE INFRAESTRUTURA - Departamento Municipal de Agua e Esgoto

e Consulta e aprovagao quanto a ligagao de agua potavel;

e Consulta e aprovagao quanto a coleta de esgoto sanitario;
e Verificacdo de eventuais serviddes administrativas ou interferéncias com redes existentes;

e Validagao técnica das condi¢des de atendimento das redes publicas.

Defesa Civil Estadual e Corpo de Bombeiros Militar do RS (CBMRS)

e Analise e aprovacgéo do Plano de Prevengao e Prote¢ao Contra Incéndio (PPCI);
o Verificagdo das condigbes de seguranga contra incéndio e panico;

e Avaliagdo das condigbes de acesso para operagdoes emergenciais, conforme a natureza do

empreendimento.
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ORGAOS AERONAUTICOS COMPETENTES - ANAC — Agéncia Nacional de Aviacéo Civil

Considerando a previsdo de implantagido de heliponto, deverdo ser observadas as exigéncias dos 6rgaos

aeronauticos competentes, incluindo:
e consulta prévia ao érgao de controle do espago aéreo (DECEA / SRPV);
e verificagao de restrigoes altimétricas, superficies limitadoras e interferéncias aeronauticas;
e analise da necessidade de aprovagao, cadastro, autorizagao ou homologac¢ao do heliponto;

e atendimento a regulamentagéo aeronautica especifica aplicavel.

CONCESSIONARIA DE ENERGIA ELETRICA

e Aprovacao do projeto de entrada de energia elétrica;

e Verificagdo de carga instalada, demanda prevista e ponto de ligagéo;

e Avaliagao de eventuais adequacgdes ou reforgos necessarios na rede de atendimento.

Porto Alegre, 31 de marcgo de 2026.
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