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1. INTRODUCAO

O seguinte documento visa compor o processo de aprovacdo de condominio de
lotes fechados protocolado junto a Prefeitura Municipal de Muriaé, por meio do processo
n® 28182/2024. O condominio propbe o parcelamento da gleba situada na cidade de
Muriaé, respeitando as leis vigentes, dentre elas, o Plano Diretor e a Lei de Parcelamento
Urbano Municipal.

O condominio "Barcelona™ surge como uma solucéo para atender a demanda cada
vez maior por novas habitacdes no municipio de Muriaé, que vem experimentando um
crescimento urbano constante. A cidade se destaca na regido por sua posi¢éo privilegiada,
sendo reconhecida como referéncia na prestacdo de servicos em areas como salde,
educacdo e outros setores essenciais.

Com o crescimento populacional e o desenvolvimento de novas obras e
loteamentos, torna-se imprescindivel a implementacdo de empreendimentos que possam
suprir essa demanda habitacional em expansdo. O condominio, por sua vez, visa
proporcionar moradias de qualidade e atender as necessidades crescentes dos moradores
de Muriaé.

Além de oferecer novas opcdes de moradia, o projeto também apresenta
oportunidades econdmicas significativas. A expansao do setor imobiliario por meio do
condominio pode impulsionar o desenvolvimento econémico local, gerando empregos
diretos e indiretos durante as fases de construcao, bem como oportunidades de negécios
e investimentos na regiao.

A localizacdo estratégica de Muriaé, aliada ao seu status de referéncia em servigos
como saude e educacdo, confere ao projeto um potencial adicional. A cidade atrai pessoas
de diversas areas geograficas, que buscam uma melhor qualidade de vida e acesso a
servigos de qualidade. Portanto, o condominio pode se beneficiar dessa demanda,
tornando-se uma opcao atraente para aqueles que desejam viver em um local bem
localizado e com infraestrutura adequada.

Desta forma, este estudo tem como objetivo analisar 0s aspectos positivos e
negativos da implantagdo de um condominio fechado de lotes, a ser inserido no municipio
de Muriaé/MG. Este diagnético visa analisar os aspectos relacionados ao entorno
imediato, uso e ocupacgédo do solo, infraestrutura urbana, populacdo atendida, dentre

outros, propondo a defini¢do das medidas mitigadoras e/ou compensatorias.




2. DEFINICAO

O municipio de Muriaé através da Lei Municipal N° 5.439/2017, estabeleceu
diretrizes para a implantagdo de um Condominio Fechados de Lotes. O artigo 2°, inciso |
desta referida lei, traz a seguinte defini¢&o do termo:

| - Condominio de lotes urbano fechado: modelo de parcelamento do solo formando por area
fechada com acesso Unico controlado, em que a cada unidade autbnoma cabe, como parte inseparavel, a
fracdo ideal de terreno correspondente as areas comuns destinadas as vias internas de circulacao e areas
de lazer comuns vinculadas as areas privativas, constituido sob forma de pessoa juridica, cabendo aos
proprietarios das referidas unidades o custeio integral da manutencdo das obras e dos servigos urbanos

realizados no interior da area.

Em continuacdo a esta mesma lei, no que diz respeito a tipologia do Condominio
Fechado de Lotes, o artigo 11 estabelece que este é destinado exclusivamente para uso
residencial. Além disso, a legislacdo permite a construcdo de apenas uma unidade

residencial familiar em cada unidade autbnoma do condominio.

3. METODOLOGIA UTILIZADA PARA O DESENVOLVIMENTO DO EIV

Para a elaboracdo deste estudo, foram utilizadas informacdes disponibilizadas pela
empresa contratante, pesquisas bibliogréaficas, consultas na legislacdo municipal e federal,

além de visitas ao terreno do condominio proposto.

4. PARAMETROS URBANISTICOS

A gleba esta inserida na Macrozona de Expansdo Urbana controlada no municipio,

conforme declaracdo emitida pela Prefeitura e certiddo em anexo.

4.1 PLANO DIRETOR

Conforme a exigibilidade determinada pelo Plano Diretor Participativo de Muriaé
(PDP), faz-se necessario a elaboracéo deste estudo, visto que se enquadra no artigo 169,
que dispde 0 que se segue:

e Parcelamentos do solo que resultem em mais de 200 lotes para fins urbanos, ou
que obtiveram a alteracdo de uso por meio do instrumento Outorga Onerosa de
Alteragao de Uso do Solo;

e Residenciais, que possuam mais de 125 unidades habitacionais ou com area igual

ou superior a 10.000 mz2, escolhendose o critério mais restritivo;




e Parcelamentos do solo que resultem em mais de 200 lotes para fins urbanos, ou
que obtiveram a altera¢do de uso por meio do instrumento Outorga Onerosa de
Alteragao de Uso do Solo;

e Edificacbes ou equipamentos com capacidade para reunir mais de 150 pessoas
simultaneamente;

e Quaisquer atividades de comércio e servicos com area de terreno superior a
4.000m?;

e Que possuam guarda de veiculos com mais de 50 vagas de garagem:;

e Causadores de modificacBes estruturais no sistema viario, segundo indicacéo do
DEMUTTRAN,;

Ao estar em conformidade com a legislacdo, o estudo ira garantir uma analise
precisa e completa dos possiveis impactos, permitindo a ado¢do de medidas adequadas

para mitiga-los e assegurando o cumprimento dos requisitos legais.

4.2 LEI DE USO E OCUPACAOQO

A lei de uso e ocupacdo do solo estabelece as diretrizes para a ocupagao do solo
urbano no municipio, definindo os parametros e restricdes para o desenvolvimento de
construcdes e infraestruturas. Esta legislacdo € fundamental para garantir um
planejamento urbano ordenado, devendo ser rigorosamente seguida durante todo o
desenvolvimento do condominio de lotes fechados. O cumprimento dessas normas
assegura que o projeto esteja em conformidade com os critérios do uso do solo e

zoneamento.

4.3 CODIGO DE OBRAS

A Lei Municipal N° 1.232/1987, que estabelece o Cdodigo de Obras da cidade, sera
consultado para os projetos das novas residéncias, pois nele estdo estabelecidas as
diretrizes e regulamentagdes como, dimensGes minimas dos ambientes, ventilacdo e
iluminacéo, dentre outros fatores relevantes para a aprovagao da construcdo. Desta forma,
é imprescindivel que o projeto seja elaborado em conformidade com as especificagOes

detalhadas no Cdédigo, a fim de assegurar a adequacao as disposic¢oes legais.




5. CARACTERISTICAS DO TERRENO

5.1 DESCRICAO DO LOTE E LOCALIZACAO

O imovel estd situado no perimetro urbano e possui area total de 444.980,88m2,
registrado sob matricula n® 61.484, L°2 do Cartorio de Registro de Imdveis de Muriaé
(certiddo em anexo). Abaixo o levantamento planialtimétrico com a indicacdo do
perimetro e seus confrontantes.

E ATRICULA 20249 fls 02 Lal2.Y
. 1230
S Bz
ANTONID MARCIO BOTELHO saza-pliasze I PR (Gagnonase Lz L.
£ MATRICUHA 5555 fs- 1t 22N . Ma_;{ﬂ A sz:ﬁ.as‘as CNP3: 22.780.688/0001-02
P12 = 71483 BAZA-P-14836 s e . 2
SRz peaL PR DAz P-1a537 MATRICULA|12.185 fls.242 L0 2-1
BAZAP 14331 BAZA-P-12538
SAon Pt
aazas-1aaD aaza o1
BAZA-P-14820 BAZA-F{14541
BAZA-P-14B28 BAZA-P-21323
' aAzAﬂuaz?/ BAZAS-1452
H S e
y sazxsiisis | ESPOLIO|DE NILDO PAES DE MATOS
; CPF: 064.946.9P6-72
I saersjuse  MATRICULA 16.228 flg.264 L2 2-0
BAPA-P-14513
-1 BAZAR-12818
.E BAZA-P-14516
L = szt pAZA-P AU CARLDS MARCOS TROTA
Lo S s 3 Baza 145 CPF} 114.335.906{20
e [ TAznpasisl M BAEAEUSE | MATRICULA 32.022 fls.186 LO 2-AM
24 [ =y .
= AZA-P-14810 *BAZA-P-14552
f o mrp—-aam* =
! N mp“awb. § S ANA CIAUDTA ANDRADE ARAUTC
a BAZA-P-14305 ) -
E3- BAZA P 4208 R MATRICULA 15.117 fl5.96 LO 2-0
=4 BAZAP-14804 3 514858
£ ; BAZAP-14203 ) yrybsiall ANA CLAUDIA ANDRADE ARAUIO
LEg Ereiten sazanussr MATRICULA 21.919 fls.4 Lo 2
' og Eazem-14200 € o
H Pz axzapa7ss ANA CLAUDIA ANDRADE ARAUIO
pz) ST MATRICULA [18.177 fls.283|L° 2-0
e Az
MZ#P'2|3QEI‘ BAZA-P-21327
|
H t
BAZA-P-21395 ‘
aaza ezt
anzn 021308
_ BAzAP2izEs e
BAZAR AN 9 2 SAZA F-21330
A BAZA-P-21381 g*z" 212
i ST .
BAZAR 210 * Frowsne NELSQN LUTZ CARVALHO SCHACHNIK E OUTRA
BAzAF2E - ] CPF: 262.184.296-87
BAZAR 213 o e ;?J,E MATRICULA 61348 Lo
¥ BAZA-P-21385 3 p-21330
] BAZA-P-Z[1 388
' BAZAH.21383 X Bﬂ:—% i
Baz).ea13e S
B4zA-9-21381 B P-21384
3%1&:!3%0375 e ;Aszs‘:M R / BAZ-P-21345
E 'B%AF213—‘F.‘-- " et ' E‘AZA'P*Z‘EU = e X
' I T Y L e
i Pk Utrdiics | Rorgtinetis BAZAB-213T2 — ot TP rarcani s
BAZA-P-213TIEAZA-P- !YBTDEAZKPQY ﬁ;m.p.m:ﬁsmpqmﬁg BAZA-P-21340
BAZA-P-21371 BAZA-P-:
i

—— = = E—— pr— T p— E— p— — T p—— P

Imagem 1: Levantamento topogréafico do terreno com suas divisas.

O condominio Barcelona ocupa a propriedade da Fazenda Barra Alegre, BR-116,
KM-708, bairro Santa Helena — Muriaé/MG. O acesso do empreendimento ¢ facilitado
pela presenca da rodovia BR-116 (sentido Muriaé/Leopoldina - em Muriaé) e pela rua

Valdir Trota que permite o acesso direto ao empreendimento.




Imagem 3: Localizagdo do condominio em relagdo a BR-116.

A localizagdo do condominio é proxima a bairros como o Distrito Industrial,
Solare, Planalto, Dornelas e Joandpolis. A gleba em questdo esta situada fora da area

central densamente povoada da cidade.




O municipio de Muriaé esta situado na Zona da Mata Mineira, a cerca de 311,7 km
da capital de Belo Horizonte, em Minas Gerais, regido Sudeste do pais. Possui uma
extensdo territorial de aproximadamente 841.693 km?, com densidade demografica de
119.72 habitantes por quilémetro quadrado. Conforme dados divulgados pelo IBGE
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), a populacao estimada para o ano de 2021
foi de 109.997 habitantes.

5.2 TOPOGRAFIA DO TERRENO

A planta de isodeclividades é utilizada para representar a variacdo de inclinagdo
do terreno da gleba objeto deste estudo. Ela é essencial para identificar as diferentes
porcentagens de inclinacdo nas superficies das quadras e lotes, proporcionando uma visao

detalhada das caracteristicas topograficas da area.

TABELA DE DECUVIDADES DA SUPERFICIE

N | % MINIMA % MAXIMA COR

1| 000% 1500%

1500% 20.00%

|
0008 T |
|

) |
+ | a7.00% ACHMA DE 47% =

Imagem 4: Planta de isodeclividades.

Pode-se perceber que grande parte da gleba apresenta uma inclinagéo de até 30%,

destacada pelas cores azul e amarela, respectivamente, conforme a legenda.




6. CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

O Condominio destina-se a um uso residencial unifamiliar, devendo ser, nas
construgdes, observadas as restri¢des do Poder Pablico Municipal. O projeto totaliza 462

lotes, distribuidos em 18 quadras, organizadas ao longo das vias locais de acesso.

DADOS DO EMPREENDEDOR

Empresa: Accor Incorporacdo e Empreendimentos Imobiliarios SPE LTDA

CNPJ: 47.198.036/0001-95.

Endereco: Rua Santos Dumont, n°® 718, bairro Granbery, Juiz de Fora/MG.

Representante: Eduardo Homem Martins Almeida

DADOS DO RESPONSAVEL TECNICO PELO ESTUDO

Engenheiro Civil: Victor Pimentel Dornelas

Registro CREA: RJ-122405/D

Endereco: Rua Presidente Arthur Bernardes, 199, Centro — Muriaé/MG

Tabela 1: Dados dos empreendedor

7. DETALHAMENTO DO PROJETO URBANISTICO

O projeto urbanistico prevé a ocupagdo do solo de acordo com as legislacdes
pertinentes e otimizacdo do espaco conforme as condigcdes presentes. O responsavel
técnico pelo condominio é o arquiteto e urbanista Ueslei Bonin Machado, cujo o n° do
registro é A42643-1.

O acesso principal ao condominio de lotes fechados é feito por meio de uma portaria.
As ruas sdo compostas por blocos intertravados permeéaveis, auxiliando a drenagem
natural da agua.

Os lotes das quadras A, B, C, D e E correspondem a 30% do total de lotes que serdo
caucionados. A area de uso comum, é destinada ao lazer e a convivéncia dos moradores.
Ha também um curso d'agua no loteamento, cuja area de preservacdo permanente foi
rigorosamente respeitada, garantindo a conservacdo do ambiente natural.

O projeto do condominio inclui um planejamento de paisagismo, que é parte
integrante do projeto geral. A planta submetida & prefeitura especifica as espécies de
plantas que serdo utilizadas, bem como a quantidade de cada uma. Além das espécies e
quantidades, o projeto paisagistico aborda a disposicdo das areas verdes. A escolha das
espécies foi realizada com base em critérios como adaptacdo ao clima local, necessidades
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de manutencao e impacto ambiental. Esse planejamento também considera aspectos como

a biodiversidade, o controle de eroséo e a eficiéncia na gestdo dos recursos hidricos.

7.1 QUADRO DE LOTES E QUADRAS

O projeto visa realizar o parcelamento de uma gleba que abrange uma area total de
444.980,88m2. Nesse empreendimento serd previsto a criacdo de 462 lotes, sendo eles

distribuidos em 18 quadras.

DESCRICAO AREA TOTAL
Avrea dos lotes 233.907,71 m2
Area comum 20.120,56 m?
Estacdo de bombeamento 578,37 m?
Caixas d'agua 672,61 m?
Serviddes 771,47 m?
Area de preservacio permanente 81.069,52 m2
Avrea de arruamento 76.848,20 m?
Faixa de Dominio da Energisa 31.011,44 m?

Tabela 2: Areas do condominio.

QUADRAS LOTES QUADRAS LOTES
A 33 K 23
B 30 L 09
C 28 M 27
D 20 N 11
E 17 o) 33
F 76 P 19
G 24 Q 17
H 27 R 17
| 29
J 24 TOTAL 462

Tabela 3: Indicagdo das quadras.




8. PROJETO DE SANEAMENTO BASICO

Por se tratar de uma regido atualmente ndo antropizada, para a implantacdo e
funcionamento do condominio, serd necessario prever e planejar a instalacdo de toda a
infraestrutura necessaria para fornecer qualidade de vida aos futuros moradores.

Estes servicos basicos serdo voltados para o abastecimento de dgua, drenagem pluvial,
tratamento de esgoto, pavimentacdo, fornecimento de energia elétrica, dentre outros

aspectos que possam Ser Necessarios.

8.1 ESGOTO SANITARIO

O empreendimento € um Condominio de Lotes Fechado, com um total de 462
unidades, sendo predominantemente unifamiliar, foi considerado um indice de 3,5
habitantes por lote, sendo assim a populacéo total prevista é de 1.617 habitantes.

Para as obras de implantacdo da rede, ndo sera necessario a implantacdo de canteiro
de obras devido ao curto tempo de execucdo previsto, garantindo a utilizagdo de
equipamentos e ferramentas adequadas para garantir o bom desempenho da obra, com a
limpeza permanente da obra, garantindo a protecdo e seguranca para 0s operarios com o
controle de qualidade com procedimentos de execucéo e inspecao.

Serdo utilizados para a rede coletora tubos de PVC JE OCRE DN150 e DN200,
conforme a norma NBR-7362-3 e os efluentes domésticos destinados & rede coletora
existente na rua José Maximo Ribeiro, com encaminhamento para a ETE Safira.

A execucao das valas e instalacdo dos tubos respeitardo uma abertura com largura
média de 1,00 m para profundidades menores que 1,50 m e 1,50 m para profundidades
maiores, sendo a preparacdo do fundo da vala para o assentamento dos tubos de PVC
OCRE corrugado com o fechamento das valas com material adequado e compactacao
conforme especificagdes.

Os pocos de visita serdo executados em anel de concreto pré-moldado com
diametro interno de 0,80 cm e profundidade média de 1,50 metros, fechados com tampdes
em ferro ductil DN= 600 mm ART., com anel de protecdo e apoio da tampa em
polietileno, antirruido.

Para ramal predial de ligacao os esgotos dos lotes serdo destinados para uma caixa
de passagem construida em alvenaria, localizada no passeio, e ligada diretamente na rede.
Com a finalizacdo das obras serd apresentado o cadastro da rede em meio digital apos

aprovacao dos servicos pela fiscalizagdo municipal.




Esses parametros foram utilizados para dimensionar o sistema de esgotamento
sanitario, garantindo conformidade com as normas do DEMSUR e da ABNT, visando
atender eficientemente as caracteristicas do loteamento e as necessidades dos futuros

moradores.

Imagem 5: Croqui esgoto sanitario.

8.2 AGUA POTAVEL

Como a finalidade do loteamento € residencial, foi dimensionado um sistema onde
a rede de agua potavel abastece em marcha, sem nenhuma previsao de algum consumidor
singular, visto que o loteamento tem finalidade residencial. Foi considerado para projeto
o indice de 3,5 hab./lote, segundo recomendag¢fes do DEMSUR. Como o numero de lotes
considerado para calculo de projeto é de 462, tém se uma populacéo total no final de plano
de 1.617 habitantes.

O sistema de &gua potavel a ser projetado consiste na implantacdo de redes
distribuidoras nas vias publicas. A topografia natural do local permitiu o abastecimento
por gravidade. Por isso, o loteamento n&o tera sistemas de bombeamento e reservacéo de
agua.

Com a populacéo total de 1.617 habitantes ao final do plano, o projeto levou em
conta o consumo per capita de &gua potavel de 200 litros por habitante por dia (L/hab.dia).
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A captacio serd realizada através de uma Estacdo Elevatoria de Agua (E.E.A) no
fim da Av. Antonio Tureta, onde sera construida uma nova rede de &gua potavel ligando
a E.E.A. do DEMSUR, localizada ao lado da Escola Municipal Candido Portinari, até a
elevatoria do loteamento ao final da mesma avenida. A agua bombeada para suprir o
loteamento serd proveniente da Estacdo de Tratamento de Agua (ETA) Rio Preto,
conforme sugerido pelas diretrizes do DEMSUR.

O loteamento sera composto por dois reservatorios, sendo o primeiro reservatorio
estara em uma cota mais alta, recebendo o bombeamento da E.E.A. e 0 segundo
reservatorio estara localizado mais ao norte, em uma cota mais inferior, sendo abastecido
pelo primeiro por gravidade.

A distribuicdo de agua potavel para os lotes sera realizada pelos dois reservatorios,
sendo que o primeiro reservatorio atendera a regido sul do loteamento e o segundo
reservatorio atendera a regido norte do loteamento. O sistema se conectara por meio de
tubos, sendo separados por uma valvula de gaveta para permitir manobras, se necessario.

A instalacédo da rede utilizara tubos e conexdes de PVC com a abertura de valas e
assentamento de tubos com regularizacdo e compactacdo manual do fundo da vala,
garantindo os procedimentos de assentamento e montagem das tubulacbes e conexdes
rigorosamente alinhados e nivelados. Serdo executados blocos de ancoragem com
concreto magro para garantir a estabilidade das conexdes com formas e escoramento
robustos para resistir as cargas durante a concretagem. Para o fechamento das valas, o
solo serd compactado em camadas para garantir a estabilidade do solo ao redor da
tubulacéo.

Ao final das obras, sera apresentado o cadastro da rede de agua potavel em meio

digital ap6s aprovacdo dos servicos pela fiscalizacdo do DEMSUR.
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Imagem 6: Croqui agua potavel.

8.3 DRENAGEM PLUVIAL

Por se tratar de area significativa e apresentar a jusante um sistema de drenagem
pluvial, as redes projetadas para aguas captadas da superficie serdo direcionadas,
inicialmente para dois lagos de retencdo, amortizando a vazao drenada, e posteriormente
direcionada para a rede existente.

Foram utilizados os parametros abaixo para o dimensionamento:

e Uso predominante do solo: residencial, unifamiliar.
e Indice de atendimento: 100% - fim de plano.

e Variacdo altimétrica: Cota M&xima = 276 metros

e Cota Minima = 218 metros (ponto de langcamento)
e Amplitude = 58 metros

O sistema de drenagem que sera proposto consiste no recolhimento e conducao
das aguas pluviais até o manilhamento existente, conforme levantamento topografico.
Portanto, sera necessaria a construcdo de dispositivos de drenagem (sarjetas, bocas-de-
lobo) para conducéo e langamento dos deflavios. Para a locacéo das bocas de lobos foi

levado em conta o limite de escoamento superficial.
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A concepcdo serd pensada de tal forma que o sistema de drenagem necessite 0 minimo
possivel de manutencdo. Partindo desse pressuposto, quando esta for indispenséavel a
intervencdo no sistema sera através de maneira bastante simples.

A topografia do terreno loteado favorece o projeto hidraulico pluvial, pois devido ao
mesmo comecar em uma vertente a quantidade de agua pluvial a ser escoada € somente
devido a propria formacéo do terreno.

A solugéo pensada para o sistema de drenagem foi o de redes tubulares (Manilhas de
ponta e bolsa), na saida d’agua principal até seu ponto de lancamento.

A capacidade de engolimento das bocas de lobo foi definida conforme a vazéo da
boca de lobo com abertura na guia e da boca de lobo com abertura na sarjeta, visto que o
padrdo DEMSUR ¢ a combinacdo destes dois tipos. As bocas de lobo serdo em alvenaria
de bloco de concreto 19x19x39 revestido com argamassa 1:4 cimentos/areias sobre base
de concreto simples FCK 20mpa e espessura de 15cm e com grelha de material ecologico
(padrdo DEMSUR) medindo 40x120x120. Sua ligagdo com a rede de drenagem principal
se fara através de manilhas de concreto simples DN-400mm

Foram consideradas condutos circulares de concreto com didmetros maximo de
600mm, e nas ligagdes das caixas e/ou PV’s com as bocas de lobo foi utilizado o diametro
de 400mm.

No dimensionamento das redes sera adotado para dimensionamento uma lamina
d’4gua de 75% do diametro da se¢do. O recobrimento minimo da rede sera de 1,00 metros
acima da geratriz superior da manilha de concreto.

Em todos os pontos que se fizerem necessarios fazer curva na rede e utilizagdo de

degraus de queda e que ja se encontra um PV préximo, sera adotada a caixa de passagem.

Segundo recomendag¢des do DEMSUR, serdo adotadas PV’s a no maximo cada 80,00
metros de seus eixos e/ou nas ligacdes entre as bocas de lobo com a rede. Os pocos de
visita serdo executados em alvenaria de blocos de concreto 19x19X39 revestidos
internamente com argamassa 1:4 com base em concreto simples de FCK 20mpa. O
tampdo serd em ferro ductil DN= 600mm ART, com anel de protecéo e apoio da tampa
em polietileno, antirruido, para trafego de 300KN (30 toneladas), rotulados com as
seguintes inscrigdes: DEMSUR — MURIAE — MG — PLUVIAL; diametro minimo da

tampa=540mm; Diametro minimo da base=640mm.
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Imagem 7: Croqui drenagem pluvial.

8.4 COLETA DE RESIDUOS

Por se tratar de um condominio de lotes fechados, o servico de recolhimento de
residuos solidos interno sera feito pelo condominio e armazenado em uma area proxima
a portaria, de onde sera recolhido pelo DEMSUR. Posteriormente todos os residuos
coletados serdo transportados e destinados ao aterro sanitario da cidade. Este processo
garante que os residuos sejam manejados de forma adequada, seguindo as normas
ambientais e contribuindo para a limpeza e sustentabilidade do condominio e da cidade

como um todo.

8.5 SISTEMA VIARIO

A gleba em questdo esta situada em uma area que ainda possui predominancia rural,
e a implantagéo do empreendimento tera um papel fundamental no desenvolvimento das
interligacOes viarias. Essas conexdes, aliadas a futura implementacdo de loteamentos
adicionais, formardo uma malha viaria que oferecerd um acesso alternativo aos

empreendimentos ja existentes nas proximidades. Para o acesso ao Condominio
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Barcelona, sera utilizado o trevo existente na BR116, proximo a PRF, com acesso do

condominio sendo feito pela rua lateral a BR116, Valdir Trota.

As vias internas dos lotes serdo projetadas como vias locais, desempenhando um

papel fundamental na distribuicdo do fluxo de trafego dentro do empreendimento. Seu

objetivo € proporcionar uma circulacéo eficiente, garantindo um acesso adequado a cada

lote e estabelecendo uma conexéo fluida entre as quadras.

A caixa viaria adotada pelo condominio terd uma extensdo total de 12,50 metros,

conforme esquema abaixo:

Imagem 8: Representacgdo perfil viario.
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No condominio, a construcdo da rede de energia elétrica sera realizada de acordo com

as normas e padrdes técnicos exigidos pelo érgdo regulador e pela empresa concessionaria

do servigo publico de energia elétrica, Energisa. Essa conformidade garantira a segurancga,

a eficiéncia e a confiabilidade do fornecimento de energia para todos os residentes.

8.7 EQUIPAMENTOS PUBLICOS

Os novos moradores do condominio fechado terdo acesso aos equipamentos

comunitarios da cidade, tais como escolas, hospitais e comércios. Apesar de se tratar de

um empreendimento de lotes fechados, o condominio ndo interfere no acesso ou na

utilizacdo desses servicos publicos e privados. Assim, os residentes poderdo usufruir de

todas as infraestruturas e facilidades que a cidade oferece, assegurando a integracéo e a

convivéncia harmdnica com a comunidade local.
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8.8 FAIXA DE DOMINIO

Existe uma linha de transmissdo que atravessa uma parte especifica do
condominio, e para garantir o respeito e a preservacdo dessa infraestrutura, sera
estabelecida uma faixa de serviddo. Essa faixa sera mantida descoberta, sem a construcéo

de edificacOes, a fim de assegurar a integridade para futuras manutencdes.

9. AREA DE INFLUENCIA

Entende-se como éarea de influéncia, toda a regido que se encontra propicia aos
impactos diretos e indiretos advindos da instalagdo e/ou funcionamento de um
determinado empreendimento. Foram consideradas como reférencias para a analise: area
diretamente afetada (ADA), area de influéncia direta (AID) e area de influéncia indireta
(All).

AID | All

Imagem 9: Andlise da &rea de influéncia.

Para a analise do empreendimento objeto deste estudo, foi considerado um raio
de 500m a partir dos limites do lote, de forma a atender ao que é solicitado pelo Plano
Diretor da cidade. Dentro desse perimetro, a analise levou em consideracdo as tipologias
das edificacdes vizinhas, o gabarito predominante na regido, o sistema Vviério existente, a

presenca de vazios urbanos na localidade, assim como a de equipamentos urbanos.
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4 Aibus

Imagem 10: Anélise da &rea de influéncia.

Considerando a area de influéncia, observa-se que o entorno € predominantemente
caracterizado por tipologias comerciais, com a presenca de varias empresas nas
proximidades, além de areas ndo edificadas. A parte residencial, por sua vez, esta
localizada a uma distancia maior, evidenciando uma clara separacdo entre 0S US0S
comerciais e residenciais na regido.

Trata-se de uma area que necessitara de instalagdo de infraestrutura de
abastecimento de agua, drenagem pluvial, esgoto, pavimentagdo, energia elétrica, por
exemplo.
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10. IMPACTOS

Para descrever os impactos da implantacdo de um condominio de lotes fechados,
é essencial avaliar diversos aspectos, tanto positivos quanto negativos, e suas implicacoes
para a comunidade local e 0 meio ambiente. E fundamental avaliar a duragio do impacto,
determinando se serd temporario ou permanente, e sua intensidade, que pode variar de
pequena a média ou alta. Além disso, é essencial definir se a abrangéncia do impacto sera
restrita a areas locais ou se afetara toda a extensdo da cidade.

A tabela em anexo permite categorizar os impactos de acordo com seus aspectos,
proporcionando uma visao clara sobre as areas afetadas e a magnitude das mudancas

previstas.

10.1 IMPACTQOS POSITIVOS

Planejamento urbano: Um condominio de lotes urbanos com um projeto bem
elaborado pode desempenhar um papel significativo no desenvolvimento planejado e
ordenado da area em expansdo, evitando assim ocupagdes que estejam em

desconformidades com a lei.

Melhoria na nfraestrutura: A implantacdo de um condominio de lotes pode
incentivar a melhoria da infraestrutura na regiao, como a construcao ou expansao de vias

de acesso, redes de agua, esgoto e energia elétrica.

Seguranca: Os condominios de lotes geralmente proporcionam um nivel mais
elevado de seguranca aos moradores, por meio de medidas como controle de acesso,
monitoramento e sistemas de seguranca. Essas medidas contribuem para a criagdo de um

ambiente mais seguro para o0s residentes.

Valorizagdo imobiliaria: A implantacdo de um condominio bem estruturado
pode ter como resultado a valorizacdo imobiliaria na regido, trazendo beneficios tanto
para os proprietéarios dos lotes quanto para os moradores do entorno e as empresas que
atuam na regido. Essa valorizacdo pode ocorrer devido a demanda crescente por
propriedades em um ambiente planejado, com infraestrutura adequada, tornando a regido

mais atraente para investimentos imobiliarios.

Desenvolvimento econémico: A implantacdo de condominios de lotes fechados
pode melhorar e aumentar o desenvolvimento econdmico do municipio de varias

maneiras. Esses condominios tendem a valorizar os imdveis na regido, atraindo
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investidores e novos moradores em busca de seguranca e infraestrutura de qualidade.
Além disso, a construcdo e administracdo dos condominios geram empregos diretos e
indiretos, desde a mao-de-obra na construcao civil até servicos de seguranca, jardinagem,
limpeza e administracdo. A valorizacdo dos imdveis e 0 aumento da atividade econémica
local resultam em maior arrecadacao de impostos, como o IPTU, que pode ser reinvestido

em melhorias na infraestrutura e servigos publicos.

10.2 IMPACTOS NEGATIVOS

Impacto ambiental: A implantacdo de um condominio de lotes pode ter impactos
ambientais em decorréncia do desmatamento de areas verdes, da impermeabilizacdo do
solo e da alteracdo da paisagem natural. Diante deste cenario, € importante adotar medidas
para minimizar esses possiveis impactos.

Conforme exigibilidade da Lei de Parcelamento de Solo Urbano, sera destinada
uma area de aproximadamente 81.069,52mz2, correspondendo a cerca de 18,23% da gleba,
para area verde. Essa medida além de ser determinada pela Lei Municipal N° 2334/1999,
ird auxiliar na manutencdo da biodiversidade local, proporcionara espacos de lazer para
os moradores e contribuira para a melhoria da qualidade do ar, além de ajudar na reducédo

do impacto visual na regido.

Aumento do trafego: Com a chegada de mais moradores e veiculos, ira ocasionar
em um aumento no trdfego nas vias proximas ao condominio, o que pode gerar
congestionamentos e impactar negativamente o fluxo de veiculos na regido. Uma medida
eficaz € melhoria da infraestrutura viaria e ampliacdo da via. Essas melhorias ajudam a
acomodar o aumento do trafego, reduzir congestionamentos e garantir um fluxo de

veiculos mais eficiente e seguro na regiéo.

Sobrecarga de servigos publicos: A implantacdo pode gerar uma demanda
adicional por servigos plblicos, como transporte, educaco, satide e coleta de residuos. E
necessario garantir que esses servicos sejam adequados e suficientes para atender a nova

demanda.
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IMPACTO

DESCRICAO

POSITIVO/
NEGATIVO

DURACAO

INTENSIDADE

ABRANGENCIA|

MEDIDAS

Planejamento
urbano

Desenvolvimento planejado e

ordenado da area em expanséo,
evitando ocupacdes que estejam
em desconformidades com a lei.

Positivo

Permanente

Toda a cidade

Sem medidas

Melhoria da
Infraestrutura

Melhorias em pavimentago,
drenagem de dgnas phviais,
redes de esgoto, fornecimento de
agua e inminacio publica.

Positivo

Permanente

Alta

Toda a cidade

Sem medidas

Seguranca

Controle de acesso,
monitoramento e sistemas de
seguranca. Essas medidas
contribuem para a criagdo de um
ambiente mais seguro para os
residentes.

Positivo

Permanente

Pequena

Local

Sem medidas

Valorizacio
imobiliaria

Demanda crescente por
propriedades em um ambiente
planejado, com infraestrutura
adequada, tornando a regifio
mais atraente para investimentos
imobiliarios.

Positivo

Permanente

Local

Sem medidas

Desenvolvimento
Econdmico

Novos investidores e moradores
em busca de seguranca e
infraestrutura de qualidade. Além
da geracio de empregos diretos
e indiretos.

Positivo

Permanente

Toda a cidade

Sem medidas

Meio Ambiente

Desmatamento de areas verdes,
impermeabilizacio do solo e
alteracfio da paisagem natural

Negativo

Permanente

Alta

Local

Destinacéo de 81.069,52m’
(18.23%) gleba para area
verde, anxiliando na
manutencio da

biodiversidade local

Aumento do
trafego

Aumento no trafego nas vias
proximas ao condominio, o que
pode gerar congestionamentos e
impactar negativamente o thmo
de veiculos na regifio.

Negativo

Permanente

Local

Melhoria da infraestrutura
viaria e ampliacio da via.

Sobrecarga de
servigos publicos

Demanda adicional por servigos
publicos, como transporte, sande
e educacéo.

Negativo

Permanente

Toda a cidade

Doacéo da area extramuros.

Tabela 4: Impactos gerados pelo empreendimento.
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11. CONSIDERACOES
A gleba encontra-se delimitada em &reas ainda rurais, dessa forma a implantacéo

do empreendimento ira colaborar com a formacéo das interligac@es viarias, que associada
a implantacdo de loteamentos futuros ird compor a malha viaria gerando um acesso
alternativo aos empreendimentos existentes no entorno.

O projeto urbanistico foi trabalhado visando gerar uma ocupagdo de uso de
tipologia residencial capaz de produzir uma complementaridade entre varios tipos de lotes
e usos.

Considerando que a regido proxima ao loteamento vem demonstrando uma
tendéncia de crescimento, confirmada com a aprovacdo e implantacdo de novos
empreendimentos, pode-se dizer que o Condominio Barcelona vem de encontro com esse

panorama de desenvolvimento da regiao.
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