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1. Informacdes gerais do empreendimento, do proprietario e dos
profissionais envolvidos na elaborac¢é&o do EIV

Empreendimento

Nome: Centro Empresarial e Logistico Suzano - CELS

Endereco: Estrada Governador Mario Covas Junior, esquina com Avenida Miguel
Badra, s/ n°, Cidade Miguel Badra — Gleba 4 — Suzano - SP

Numero das matriculas: Transcricao n° 27.829 do Oficial de Registro de Imoveis e
Anexos de Mogi das Cruzes

Area do terreno: 445.025,22 m2 (quatrocentos e quarenta e cinco mil vinte e cinco
metros e vinte e dois centimetros quadrados)

1.2. Proprietario do empreendimento

Nome: IMOBILIARIA MEDITERRANEO DE GUARULHOS LTDA. EPP
Documento de identificacdo: CNPJ — 59.645.796/0001-82
Representante legal: Oswaldo Mazoni

Documento de identificagdo: RG. 3.977.650-5

Dados para contato: oswaldo@mediterraneoguarulhos.com.br

Assinatura do proprietario:

1.3. Responsaveis pelo estudo

Nome: Ailton Pereira

Especializagéo profissional: Engenheiro Civil

Documentos de identificacdo: CPF 592.884.698-34

Numero do registro profissional no Conselho Regional: CREA 0600457903
ART vinculada: 28027230191418868

Dados para contato: 11 96473 9595

Assinatura do responsavel técnico pelo estudo:



2. Caracterizagdo do Empreendimento

O objeto de andlise do referido Estudo de Impacto de Vizinhancga trata da implantacao
de um Centro Empresarial e Logistico voltado para as atividades de recebimento e
redistribuicdo de cargas e mercadorias, a instalagdo de empresas de médio porte de
pequeno e médio impacto e, o armazenamento de materiais ndo poluentes. As
empresas a serem instaladas neste complexo deverdo atender as legislacbes
urbanisticas municipal, as Normas Técnicas e/ou Instru¢cbes Normativas do Estado e
do Municipio, conforme cada caso e estardo cientes que deverdo responder por suas
atividades e especificidades em funcéo de suas atividades e/ou operacoes.

Com uma area de mais de quatrocentos mil metros quadrados, o Centro Empresatrial e
Logistico Suzano seré capaz de abrigar, no maximo 184 empresas, distribuidos em
lotes, que possuem dimensdes e areas variaveis, entre de 1.500,00 m2z (Mil e
quinhentos metros quadrados) a 2.900,00 m? (dois mil e novecentos metros
quadrados), em condominio de lotes fechado, com infraestrutura completa e
seguranca propria. O principal objetivo do CELS serd aumentar a agilidade na coleta e
despacho de mercadorias, evitando o acumulo de mercadorias no estoque e,
conseqientemente, provocando a reducdo de custos, assim como garantir o baixo
impacto na malha viaria da cidade em funcao de sua localizag&o privilegiada.

Suzano esta localizada na Regido Metropolitana de S&o Paulo, préximo as principais
rodovias urbanas do Estado de S&o Paulo como Rodovia Ayrton Senna (SP-70) e
Rodovia Presidente Dutra (BR-116), conectando duas importantes capitais do pais —
S&o Paulo e Rio de Janeiro, Rodovia indio Tibirica (SP-031) ligando a cidade a S&o
Bernardo do Campo no ABC Paulista e consequientemente a Baixada Santista. Da
mesma forma que a cidade possui grande proximidade a dois grandes centros de
distribuicdo internacional: 1) Terminal de Cargas do Aeroporto Internacional de
Guarulhos — TECA GRU, localizado a 30 km da area de estudo; 2) Porto de Santos, a
110 km de distancia do CELS, principal porto brasileiro e maior complexo portuario da
América Latina. A cidade ainda possui um importante Centro Logistico e Industrial
Aduaneiro — CLIA — GRAGEA, situado no eixo Sao Paulo-Santos, conta com um ramal
ferroviario de cargas que conecta a cidade a capital paulista e ao Porto de Santos.
Estes fatores reforcam a localizacdo geogréafica estratégica da cidade e seu potencial
como centro empresarial, logistico e de distribuicdo, capaz de abrigar importantes
empresas brasileiras e estrangeiras, reforcando sua “vocacdo” como “Cidade
Logistica”, prestadora de servigos e de ensino técnico e superior.! Vale ressaltar que
Suzano possui ligacdo com a capital pelo Rodoanel — Trecho Leste, porém possuindo
até este momento apenas o0 acesso de entrada deste sistema de conexdo rodoviaria
metropolitana, ainda que os projetos pesquisados (DERSA — Consoércio SPMar)
apresentem o0s acessos de entrada e saida deste complexo rodoviario.

1. Esta afirmacdo foi constatada em andlises a historia da formac¢3o da cidade, as atividades que
estruturam sua formacdo urbana, em particular com a chegada das primeiras industrias estrangeiras
(Japonesas Italianas e Alemds). Com as afirmacgdes e diretrizes do Plano Diretor da cidade em vigor
(2018-2027) e as novas unidades de ensino que se instalaram na cidade nos ultimos dez anos.



A area em questdo — Centro Empresarial e Logistico Suzano — esta localizado na
Regido Norte da cidade de Suzano, com acesso pela Estrada Governador Mario
Covas Junior, que faz conexdo entre as cidades de Poa (acesso Rodoanel — Trecho
Leste) e Itaquaquecetuba (acesso a Rodovia Ayrton Senna), demonstrando sua
viabilidade urbanistica para a implantacdo do empreendimento.

Figura 1. Localizacdo do Centro Empresarial e Logistico Suzano - CELS em relagdo aos acessos
Fonte: Autor do estudo, 2019
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O empreendimento serd implantado em uma area de 445.025,22 m?2 (quatrocentos e
guarenta e cinco mil vinte e cinco metros e vinte e dois centimetros quadrados),
divididos em 184 (cento e oitenta e quatro) lotes urbanizados, distribuidos em 43
(quarenta e trés) quadras de diversas dimensdes e formatos, que poderdo ser
acoplados, quando necessério, para abrigar estruturas edificadas de maior vulto,
possibilitando atender as mais diversas estruturas logisticas e empresas de prestacao
de servigos.

Neste sentido, entendemos que o Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS
desempenhara funcbes essenciais para o recebimento e conferencia de mercadorias,
separacao de pedidos, embalagens e estocagem das mais diversas mercadorias, de
forma eficiente, com gestdo administrativa prépria, através de recursos financeiros,
humanos e materiais (equipamentos) eficientes e sustentdveis, otimizando tempo,
energia e recursos financeiros, com baixo impacto na malha viaria da cidade.



Para a elaboracdo do Relatério de Impacto de Vizinhanca — EIV/RIT, foi utilizado como
base de apoio o Termo de Referéncia n® 013/2019, expedido pela Secretaria Municipal
de Planejamento Urbano e Habitagdo da Prefeitura Municipal de Suzano — Processo
Administrativo n® 2131/2019, tendo como Area de Influéncia, conforme item 4.8 do
respectivo TR — EIV/RIT, circunscrevendo o empreendimento estudado, tendo como
Area de Influéncia Direta 1.500 metros e 2.500 metros para Area de Influéncia Indireta,
tendo sempre o objetivo de analisar os impactos e/ou beneficios do empreendimento
neste entorno direto e indireto e; Certiddo de Diretrizes n°140/2019 — Processo
Administrativo n°® 2131/2019 expedido pela mesma secretaria municipal.

Segundo a bibliografia tradicional, recomenda-se que sejam considerados aspectos
urbanisticos que auxilie nas analises territoriais, mas também os impactos e/ou
beneficios sociais e econdmicos com a implantacdo deste empreendimento.

Neste sentido, entendemos que as Areas de Influéncia poderdo ser definidas da
seguinte forma:

1) AID — Area de Influéncia Direta: area que recebe diretamente os impactos
oriundos do empreendimento;

2) All — Area de Influéncia Indireta: area que sofre influéncia indireta oriundo do
empreendimento.

Figura 2. Mapa de Localizagao do empreendimento
Elaboragdo: Autor do estudo, 2019
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A Area de Influéncia Direta sera determinada num raio de 1.500m (mil e quinhentos
metros) a partir do empreendimento que tera como objetivo analisar os impactos e/ou
beneficios em que o CELS estara causando;

A Area de Influéncia Indireta sera determinada num raio de 2.500m (dois mil e
quinhentos metros) a partir do empreendimento, num perimetro mais abrangente,
analisando os impactos e/ou beneficios do empreendimento, mas também os
equipamentos e mobiliarios urbanos que influenciam no funcionamento do Centro
Empresarial e Logistico Suzano.

2.1. Localizagédo

O Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS estd localizado na Estrada
Governador Mario Covas Junior, esquina com a Avenida Miguel Badra — Cidade
Miguel Badra — Gleba 4, no perimetro urbano de Suzano, na Regido Norte da cidade.
Esta regido é caracterizada pela alta densidade urbana existente, composta por
loteamentos de parcelamento urbano de pequenos lotes, em sua maioria compostos
por parcelas de 125,00 a 175,00 m2 (cento e vinte e cinco a cento e setenta e cinco
metros quadrados) ocupados em sua maioria por residéncias térreas e assobradadas,
porém em funcdo deste parcelamento, resulta numa média para alta densidade urbana
fixa.

Podemos observar que a area objeto de estudo possui elementos urbanos e
ambientais diversos em seu entorno. A Leste da area de estudo esta o bairro Cidade
Miguel Badra, composto essencialmente por residéncias unifamiliares, j& a Norte
encontra-se uma grande lagoa fruto da extracdo mineraria e a Oeste e Sul, os limites
da &rea de estudo é a APA do Rio Tieté.

Figura 3. Localizagao dos loteamentos adjacentes e pontos de referéncia
Fonte: Google Earth, 2019

Elaboragdo: Autor do estudo, 2019
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2.2. Descricéo das atividades

O Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS sera um loteamento fechado
(acesso controlado), composto por lotes urbanos capaz de abrigar galpbes (unidades
autdbnomas) de diversas dimensGes em funcdo de sua flexibilidade de acoplamento
dos lotes disponiveis, que devera ser comercializado individualmente ou em grupo (0s
lotes), no qual poderdo abrigar empresas de coleta, recebimento, armazenamento e
expedicdo de mercadorias, contemplando suas atividades administrativas e
operacionais, assim como a possibilidade de abrigar empresas de transformagéo de
baixo e médio impacto, desde que atenda as legislagbes municipal, estadual e federal,
como as Normas Técnicas Brasileira.

Figura 5. Vista do Centro Empresarial e Logistico Suzano - CELS a partir da Avenida Miguel
Badra (ja alargada)




Figura 6. Vista da Portaria principal do Centro Empresarial e Logistico Suzano na Avenida
Miguel Badra

Figura 7. Vista do Centro Empresarial e Logistico Suzano - CELS a partir da Estrada Gov. Mario
Covas Jr.
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Figura 8. Vista interna do Centro Empresarial e Logistico Suzano - CELS

Figura 9. Vista interna do Centro Empresarial e Logistico Suzano e da Area de Preservagdo do
Rio Tieté

2.3. Descricao geral do empreendimento

O empreendimento tem como objetivo principal a implantagdo de um Centro
Empresarial e Logistico composto por lotes urbanos de fracdo minima de 1.500,00 m?
(mil e quinhentos metros quadrados), passiveis de se acoplarem entre si conforme a
composicao de cada quadra a ser implantada, com a possibilidade de abrigar galpdes
autbnomos e/ou em conjunto dentro do complexo do condominio empresarial. As
empresas a serem instaladas estardo sujeitas as regras do “condominio” a serem
tratados no momento da composicao da incorporacdo do condominio fechado de lotes.
Em funcdo do parcelamento proposto, o Centro Empresarial e Logistico Suzano
possuira 184 lotes, distribuidos em 43 quadras urbanas.
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Figura 10. Levantamento Planialtimétrico da area de estudo
Fonte: Eng. Fabio Luiz Mazzei, 2018
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Para melhor elucidar, demonstramos em tabela abaixo as areas dos lotes passiveis de
implantacdo no CELS, localizados na ZUPI — Zona de Uso Predominantemente
Industrial e ZUC — Zona de Uso Controlado:

Tabela 1. Tabela de areas dos lotes
Organizagdo: Autor do estudo
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Figura 11. Delimitagdo da implantagdo dos lotes em fung¢do do zoneamento

Fonte: Eng. Fabio Luiz Mazzei, 2018
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O Centro Empresarial e Logistico Suzano serd capaz de abrigar uma grande
diversidade de empresas autbnomas com a possibilidade de reduzir a circulagdo de
veiculos de médio e grande impacto na malha viaria da cidade em fungdo de sua
localizag&o geogréfica privilegiada nos limites do municipio, junto a Itaquaquecetuba
(norte) e Poa (oeste), com facil acesso as principais rodovias do Estado de S&o Paulo.
Este empreendimento serd capaz de ampliar as operagbes de armazenagem,
transformacédo e distribuicdo de mercadorias e matérias-primas de maneira rapida,
com menor custo de transporte e menor impacto na cidade.

O Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS devera funcionar todos os dias da
semana, de domingo a sabado, conforme cada atividade prestada pelas empresas a
serem instaladas. No entanto, cada empresa devera apresentar um plano de escalas e
funcionamento capaz de minimizar os impactos do entorno em funcdo dos possiveis
ruidos e/ou quantidade de veiculos circulando nas proximidades do loteamento
fechado.

2.4. Implantagdo do empreendimento

O empreendimento esta localizado no Loteamento Cidade Miguel Badra — Gleba 4, na
Regido Norte de Suzano, numa area de 535.165,71 m2 (quinhentos e trinta e cinco mil,
cento e sessenta e cinco metros e setenta e um centimetros quadrados), do qual tera
como area livre para a implantacdo do Centro Empresarial e Logistico Suzano
445.025,22 m2 (quatrocentos e quarenta e cinco mil vinte e cinco metros e vinte e dois
centimetros quadrados). O empreendimento sera composto por 184 (cento e oitenta e
quatro) lotes, com dimensdes entre 1.500,00 m2 (Mil e quinhentos metros quadrados)
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a 2.900,00 m2 (dois mil e novecentos metros quadrados) distribuidos em 43 (quarenta
e trés) quadras, tendo seus confrontantes o sistema viario interno, com toda infra-
estrutura urbana necessaria para seu perfeito funcionamento.

Sua implantagdo se dara de forma gradativa, previsto em fases de implantacdo e
incorporacdo dos lotes, possibilitando seu funcionamento em consonancia com as
obras de implantacdo previstas.

2.5. Zoneamento e uso do solo

A é&rea no qual sera implantado o Centro Empresarial e Logistico Suzano, conforme
Certiddo de Diretrizes n° 140/2019, expedida pela Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano e Habitagdo em 28 de maio de 2019, esté localizada “parte na
‘MAPAT’ (Macrozona da APA do Rio Tieté) e parte na ‘MQU’ (Macrozona de
Qualificagdo da Urbanizagéo) e ainda, em zona de uso classificada em ‘ZUPI 2’ (Zona
de Uso Predominantemente Industrial), conforme Lei Estadual n® 1817/78; parte em
Area de Protecido Ambiental da Varzea do Tieté, em ‘ZUC’ (Zona de Uso Controlado) e
ZCM’ (Zona de Cinturdo Meéndrico), em acordo com a Lei Estadual n°® 56598/87".

Conforme a Lei de Uso Ocupacdo e Parcelamento do Solo, Lei Complementar n°
025/96, e Lei Complementar n° 114/02, que trata dos imdveis situados em ZUC (Zona
de Uso Controlado), podemos observar na descricdo da Certiddo de Diretrizes
n°® 140/2019, a admissdo do uso industrial, “desde que as atividades estejam
enquadradas na listagem ‘ID’ da Lei Estadual n® 1817/78".

Para a construcédo das edificacdes (galpbes empresariais), 0s projetos arquitetdnicos
respeitardo os parametros urbanisticos apontados na Certiddo de Diretrizes: 1) ZUPI -
2: taxa de ocupacao maxima 70%; 2) ZUC: a) taxa de ocupag¢do maxima 40% , b) taxa
de impermeabilizacdo maxima 50%, c) indice de elevacdo maximo 2,0, no qual,
deveré o futuro proprietario do(s) lote(s) ser responsavel pela aprovagéo e solicitagdo
de Alvara de Construcdo junto a Prefeitura Municipal e demais 6rgdos competentes,
guando necessério, para a aquisicdo das anuéncias necessarias para a constricdo da
edificacdo e as anuéncias de funcionamento necessarias.
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Figura 12. Mapa do Macrozoneamento - Plano Diretor de Suzano 2017-2028

Fonte: Sistema de Informatizagdo de Suzano — SIM, 2019
Elaboragdo: Autor do estudo, 2019
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Elaboragdo: Autor do estudo, 2019
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Figura 13. Mapa de Zoneamento - Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo
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2.6. Quadro de areas

Segundo dados do Sistema de Informac¢des Metropolitanas — SIM Suzano, a area do
empreendimento admite o uso em funcionamento no local instalado, no qual devera
atender aos quesitos técnicos e urbanisticos previstos na Lei de Uso e Ocupac¢éo Solo
vigente — Lei Complementar n°® 025/96 (PREFEITURA MUNICIPAL DE SUZANO,
1996), como descrito abaixo:

Em funcdo de sua localizacdo, consideramos para a estimativa da area construida
possivel no Centro Empresarial e Logistico Suzano, ao longo de sua implanta¢do, os
indices urbanisticos da ZUC (Zona de Uso Controlado), apontados na Certiddo de
Diretrizes n° 140/2019:

- Taxa de ocupacdo maxima de 40%;
- Indice de Elevacéo — 2

Sob esta 6tica, consideramos a area total dos lotes passiveis de serem ocupados para
calcular a éarea total construida possivel de ser alcancada em sua implantacdo ao
longo do tempo.

Segue abaixo tabela de &areas e indices urbanisticos do empreendimento:

Tabela 2. Tabela de Areas do Empreendimento
Organizagdo: Responsavel pelo estudo

Terreno

Area total conforme matriculas 535.165,71 m2
Area autorizada pela CETESB conforme Licenca 445.025,22 m?
Prévia n° 26001568

Area total dos lotes a serem ocupados 327.828,07 m?
Areas Construidas

Total de area construida possivel de ser ocupada ao  131.131,22 m?
longo da implantacéo do CELS

Coeficientes Urbanisticos

Taxa de Ocupacéo 40 %
Total de empresas
Empresas passiveis de serem instaladas no CELS 184

Toda area de manobra e espera das mercadorias serd realizada internamente ao
condominio fechado de lotes, com sistema viario interno projetado para atender esta
demanda. Cada galpdo empresarial devera possuir docas dimensionadas para atender
suas atividades conforme as Normas Técnicas Brasileiras. Em relagdo as vagas para
visitantes e funcionarios, serdo dimensionados internamente ao condominio fechado e
atendendo a demanda de cada empresa que se instalar neste empreendimento.

Considerando a area construida estimada a partir dos indices urbanisticos apontados

na Certiddo de Diretrizes, calculamos numero de vagas necessarios atendendo ao
item 6 da citada certidao:
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“.. deverdo ser observadas vagas de estacionamento nas dimensdes de 2,30m
X 4,50m, na proporcéo de 1 (uma) vaga para cada 100,00m2 de area construida
ou fragdo ou em acordo com a demanda gerada pela atividade.” (PREFEITURA
MUNICIPAL DE SUZANO, 1996)

Da mesma forma, utilizamos as recomendag¢des da Certiddo de Diretrizes para estimar
a gquantidade de veiculos de médio porte para carga e descarga, conforme aponta o
item 7 — “devera ser prevista area especifica para as operacdes de carga e descarga,
em acordo com a demanda gerada pela atividade.” (PREFEITURA MUNICIPAL DE
SUZANO, 1996)

Tabela 3. Quantidade de vagas
Organizagdo: Responsavel pelo estudo

Tipo de vagas N° de vagas Observacgao

Automoveis 242 Foi considerado para o calculo a fracédo de 1
vaga a cada 100,00 m2 de area construida,
porém, em funcdo das atividades previstas,
utilizamos 20% das vagas que deveriam ser
implantadas, na légica dos empregos
gerados estarem num raio de agdo proximo
ao empreendimento.

14 Patio de estacionamento do térreo destinado
a idosos — 5%
6 Patio de estacionamento do térreo destinados
a PcD — Pessoa com Deficiéncia — 2%

Total de 262
automoveis
Caminhodes de 368 Consideramos a rotatividade de dois
meédio porte caminhdes de médio porte, na media, por

empresa durante o expediente.

2.7. Cronogramade obras

O Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS devera ser implantado em etapas,
garantindo sua sustentabilidade econdmica ao longo do tempo. Para tanto, esta
previsto a execucdo dos aterros nas areas autorizadas pela CETESB - Companhia de
Tecnologia de Saneamento Ambiental, conforme Licenca Prévia n° 26001568,
expedida em 11/12/2018. Para tanto, apos a expedicdo da Licenca de Instalacdo, os
servicos de terraplanagem deverdo ser executados conforme projeto aprovado a
Agencia Estadual. Para isto, os valores previstos para esta etapa se aproximam a
R$ 16.000.000,00 (dezesseis milhdes de reais), que deverdo ser executadas por fases
concomitantes a demarcacdo dos lotes propostos e suas infraestruturas urbanas,
estimadas em R$ 7.000.000,00 (sete milhdes de reais), no qual esta previsto sua
implantacdo ao longo de 5 anos a partir das autorizagbes necessarias dos 6rgaos
competentes.

Para a implantacdo dos galpbes, cada proprietario devera apresentar projeto
arquitetbnico para analise e aprovacgao junto a Prefeitura Municipal e demais 6rgaos
competentes em funcdo de cada atividade, atendendo as Normas Técnicas da
Construcéo Civil, de Acessibilidade e de Seguranca do Trabalho.
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2.8. Identificagdo e Mapeamento de Area de influéncia

Considerando o empreendimento em questdo — Centro Empresarial e Logistico
Suzano — CELS, em uma area de 445.025,22 m2 (quatrocentos e quarenta e cinco mil
vinte e cinco metros e vinte e dois centimetros quadrados), adotamos o0s raios
minimos apontados no Termo de Referéncia n°® 013/2019, emitido em 29 de maio de
2019 pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Habitacdo, sendo:

1. Area de Influéncia Direta — raio de 1.500 metros (mil e quinhentos metros) a
partir do empreendimento;

2. Area de Influéncia Indireta - raio de 2.500 metros (dois mil e quinhentos
metros) a partir do empreendimento.

Cabe salientar que devido a localizacdo do empreendimento na extremidade norte da
cidade de Suzano, ao demarcarmos os raios de acdo definidos no Termo de
Referéncia para a construcdo deste Estudo de Impacto de Vizinhanga, alguns temas
analisados a diante, se deterdo ao territorio da cidade fim (Suzano), porém, temas que
entendermos que extrapolem estes limites, as analises serdo realizadas além dos
limites fisicos da cidade.

Figura 14. Mapa Area de Influéncia Direta e Indireta

Fonte: Sistema de Informatizagdo de Suzano —SIM, 2019

Elaboragdo: Autor do estudo, 2019
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3. Analise dos Impactos e Proposicdo de Medidas Mitigadoras ou
Compensatorias

Para os estudos dos impactos positivos e negativos, foram adotados dados e imagens
de diversas fontes disponiveis em 0rgdos publicos e instituicdbes de pesquisas, no
intuito de garantir os dados necessarios as devidas andlises dos impactos e as
medidas mitigadoras ou compensatérias, quando necessario para a implantacdo do
Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS.

3.1. Adensamento populacional

O empreendimento esta localizado no bairro da Cidade Miguel Badra, Gleba 4, na
Regido Norte da cidade, configurado por um bairro essencialmente residencial, de
caracteristicas de baixa qualidade arquitetnica, por casas em sua maioria de um ou
dois pavimentos, porem com densidade média, por possuir, ho bairro lotes pequenos,
em sua maioria de 125,00 m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados).

Segundo dados pesquisados em meios académicos, o bairro tem sua implantacdo a
mais de 50 anos e, “com cerca de 40 mil habitantes, tendo sua localizagdo no extremo
norte do municipio de Suzano” (Silva, 2018, p. p. 40). Sob esta ética, e considerando
gue em média, segundo dados do IBGE, cada unidade habitacional possui 3,5
habitantes, podemos afirmar que o bairro possui aproximadamente 11.400 (onze mil e
guatrocentas) unidades habitacionais — casas.

Figura 15. Vista geral do bairro Cidade Miguel Badra

Fonte: Jornal Diario de Suzano, 2019

No eixo da Avenida Miguel Badra, importante conexao viaria entre a “entrada da
cidade” (divisa com ltaquaquecetuba) e os demais bairros da Regido Norte como
Jardim Revista e Bairro Boa Vista, se consolidou ao longo dos anos como um
importante eixo comercial que atende o bairro com a prestacdo de servigos e
pequenos e médios comércios de primeira necessidade.
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Por outro lado, no que cabe a andlise deste documento, entendemos que o
empreendimento causard uma densidade flutuante prépria, em funcéo da implantacéo
das empresas que se instalardo ao longo dos anos. Para esta andlise, adotamos o
seguinte método de célculo:

1. Esta prevista a implantacdo de 184 lotes, com &reas entre 1.500,00 m2 a
2.900,00 m?, distribuidos em 43 quadras urbanas, totalizando um potencial
construtivo de 131.131,22 m2, no qual cada unidade empresarial (galpdo) tera
em média 712,00 m? de area construida;

2. Cada unidade empresarial considerarmos que podera abrigar uma empresa de
pequeno e médio porte, no qual entendemos que cada unidade tera a
capacidade maxima de 10 funcionérios, entre chefia, administrativos e
operarios.

Assim, na sua capacidade maxima, com a conclusdo da implantacdo de todas as
empresas, o Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS podera abrigar 1.840 (mil
oitocentos e quarenta) funcionarios, trabalhando de forma direta no empreendimento.

Considerando que os funcionarios trabalhardo internamente no perimetro do Centro
Empresarial e Logistico Suzano — CELS, entendemos que no dia a dia, o bairro e em
particular as quadras do entorno proximo, dentro da Area de Influéncia Direta, poder&o
se transformar ao longo dos anos em funcdo do empreendimento, principalmente com
a implantacdo de novos comércios como apoio aos funcionarios (diretos e indiretos),
gerando uma economia pujante no bairro Cidade Miguel Badra.

3.2.  Equipamentos urbanos e comunitérios

Em analise nas areas de influencia direta e indireta limitrofes do empreendimento,
podemos observar um numero consideravel de equipamentos urbanos e comunitarios,
como escolas municipais de ensino fundamental, escola de ensino médio sob
responsabilidade do governo estadual, unidades de saude em funcionamento, centros
de referencia de assisténcia social, que devem atender a demanda dos habitantes de
cada bairro e/ou regido implantados. Da mesma forma, observamos a existéncia de
espacos livres de lazer como pracas, de pequena escala nas duas areas de influéncia.

Por outro lado, o empreendimento ndo tem por sua natureza gerar demanda de uso
nestes equipamentos urbanos e comunitérios, visto que trata essencialmente da
prestagdo de servigos (galpbes empresariais) no qual sua maior demanda esta na
producdo de médo de obra, especializada ou ndo, em funcdo da atividade a ser
instalada.

Ainda assim, demonstramos abaixo de forma ilustrativa, alguns equipamentos urbanos
e comunitarios existentes nas proximidades do empreendimento.
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Figura 16. Escola Municipal Heleno José dos Santos, préximo ao empreendimento
Fonte: Prefeitura Municipal de Suzano, 2019
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Figura 17. Unidade de Saude Basica Miguel Badra, proxima a area do empreendimento
Fonte: G1, 2018

3.3.  Uso e ocupacédo do solo

Ao analisar 0 zoneamento onde esta inserido 0 empreendimento e ampliando para as
Areas de Influéncia Direta e Indireta (raio de 1.500 e 2.500 metros consecutivamente),
percebemos que a area de intervencdo (Centro Empresarial e Logistico Suzano -
CELS) estd localizada em duas zonas, sendo ZUPI-2 (zona de uso
predominantemente industrial) conforme Lei Estadual n® 1817/78, e parte em Area de
Protecdo Ambiental da Varzea do Rio Tieté — ZUC (zona de uso controlado), em
acordo com a Lei Estadual n° 5598/87, no qual segundo Certiddo de Diretrizes n°
140/2019, “(...) em conformidade com a Lei Complementar n°277/2015, nas quais em
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conformidade com a Lei Complementar n°® 025/96 que trata do uso, ocupacdo e
parcelamento do solo no Municipio e ainda, com a Lei Complementar n° 114/02, que
trata de imoveis situados em ZUC, sendo admitido para os iméveis em questédo, 0 uso
‘industrial’, desde que as atividades que estejam enquadradas na listagem ‘ID’ da Lei
Estadual n° 1817/78” (PREFEITURA MUNICIPAL DE SUZANO, 2017).

Ja nas Areas de Influencia Direta e Indireta, observamos a predominancia da Z3 —
Zona de Média para Alta Densidade Demografica, caracterizada pela presen¢a macica
de unidades habitacionais, em particular casas térreas e assobradadas (Sistema de
Informagdes Metropolitanas - SIM Suzano, 2018).

Figura 18. Centro Comercial na Avenida Miguel Badra
Fonte: Responsavel pelo Estudo, 2019

3.4. Valorizac&o Imobiliaria

A é&rea de intervencao, junto a Estrada Governador Mario Covas Jr., se encontra hoje
sem uso e com diversos problemas de segurangca e vulnerabilidade, recebendo
diariamente descarte irregular de pneus e diversos materiais da construgcdo civil.
Entendemos que o empreendimento por sua natureza tem o poder de transformar a
vizinhanga em diversos aspectos (econdmico e social) e melhorar significativamente o
valor imobiliario das construcdes do entorno proximo, em particular os existentes na
Area de Influencia Direta. Acreditamos que sua transformacdo morfolégica ndo sera
tdo significativa, visto que o bairro — Cidade Miguel Badra — se encontra consolidado
desde os anos 1980, e possuem poucos lotes ndo ocupados, com excecao da Gleba
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07 a serem implantados, as demais glebas possuem um nimero muito reduzido capaz
de abrigar novos investimentos imobiliarios.

Por outro lado, com a implantacdo do Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS
ha a probabilidade de melhoria nas infraestruturas existentes e conseqiientemente a
valorizagdo imobilidria das casas e demais constru¢gbes do entorno. Outro dado
relevante estd no efeito da qualidade de vida das pessoas, considerando que p
empreendimento podera ter o efeito de atracdo de empregos e geracao de economia
no bairro, alem da questdo da segurangca em fungdo das atividades ali a serem
instaladas.

Do ponto de vista imobilidrio, podemos perceber que a presenca do empreendimento
provoca a valorizagdo imobiliaria no seu entorno direto (Area de Influéncia Direta). Ja
na Area de Influéncia Indireta, é mais dificil precisar sua valorizac&o, visto que o
comportamento do mercado imobiliario pode variar em funcdo das distancias e
conexdes em relacdo ao empreendimento.

Figura 19. Cidade Miguel Badra, bairro ja consolidado e drea em implantacdo de lotes

residenciais
Fonte: Google Erth, 2019
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3.5. Geracdo de trafego intenso e pesado

A andlise da Geracao de Trafego, que trata das questées de mobilidade urbana e os
possiveis impactos que possam gerar com a implantacdo do empreendimento sera
estudado considerando o solicitado na Certiddo de Diretrizes n° 140/2019, em especial
os itens 5, que trata do acesso de veiculos; item 6 — quantidade e dimensionamento
de vagas de automéveis e; item 7 — das areas de operacdes de carga e descarga em
funcdo das atividades a serem implantadas, atendendo a Legislagdo Urbanistica (Lei
de Uso, Ocupacao e Parcelamento do Solo - Lei Complementar 025/96) e o Cédigo de
Transito Brasileiro — CTB, mas também uma andlise do impacto do transito local em
funcéo dos acessos projetados, tanto de veiculos leves (automoéveis e motocicletas)
como pesados (caminhdes de carga e descarga).

Ao analisarmos a rede viaria nas Areas de Influéncia (Direta e Indireta) podemos notar
que ela é composta por vias de média capacidade que se conectam as diversas
cidades vizinhas (Po4, Itaquaquecetuba e Mogi das Cruzes), assim como as principais
rodovias de acesso metropolitano como Rodoanel — Trecho Leste, Rodovia SP 66 —
Sdo Paulo — Rio de Janeiro, Rodovia Airton Senna, Rodovia Presidente Dutra,
Rodovia SP 31 — indio Tibirica, possibilitando uma grande diversidade de acessos e
conexdes com as principais rodovias do Estado de S&o Paulo, com o Aeroporto
Internacional de Guarulhos (Rodoanel — Trecho Leste e Rodovia Presidente Dutra) e o
Porto de Santos (Rodoanel — Trecho Leste e Rodovia SP 31 indio Tibiricd). O
empreendimento também possui proximidade com dois importantes centros logisticos:
CRAGEA - Companhia Regional de Armazéns Gerais e Entrepostos Aduaneiros,
localizada na Rodovia SP 31 — indio Tibirica e, Centro Logistico Intermodal JSL em
Itaguaquecetuba junto a rede ferroviaria de transportes de cargas.

Ao analisarmos as vias na Area de Influéncia Direta, em particular as existentes nas
proximidades do empreendimento, percebemos:

1. A Estrada Governador Mario Covas Jr, que liga Itaquaquecetuba a Poa,
passando limitrofe a &rea de intervencdo, possui largura satisfatoria as
atividades pretendidas, com 15 metros e sentido duplo, tendo duas faixas de
rolamento e acostamento;

2. A Avenida Miguel Badra, que conecta o bairro a divisa de Itaquaquecetuba —
bairro de Aracaré e Poa possui calha viaria mais estreita 10 metros, sendo
duas faixas de rolamento em dois sentidos.

Considerando que nossos estudos consideram o0 acesso ao Centro Empresarial e
Logistico Suzano — CELS pela Avenida Miguel Badra, entendemos que a referida
avenida devera passar por intervencdes urbanas no sistema viario que venham a
adequar as necessidades e dindmica do empreendimento em funcdo de suas
atividades.

Internamente ao Centro Logistico as vias serdo todas pavimentadas para receber os
veiculos, com o leito carrocavel calculado a partir da carga prevista. Da mesma forma
gue cada eixo viario interno sera provido de calcadas atendendo a legislacdo de
acessibilidade.
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Figura 20. Avenida Miguel Badra

Fonte: Jornal Diario de Suzano, 2019

Em relacdo as vagas de automoveis, o empreendimento atenderd ao solicitado na
Certiddo de Diretrizes, conforme apresentado na Tabela 3. Quantidade de vagas,
considerando que em fungéo das atividades previstas — Centro Logistico, o nUmero de
funcionérios é reduzido, tendo uma maior atuacdo no setor administrativo, e em
relacdo ao dimensionamento dos galpdes, a maior porcentagem esta destinada a
producgé&o ou estoque de mercadorias.

Ja em relacdo as areas de carga e descarga, cada galpdo devera possuir suas docas
com acesso independente e controlado, de forma a ndo gerar impactos sobre o viario
interno do empreendimento, tdo pouco no entorno préximo ao Centro Empresarial e
Logistico Suzano — CELS, como também demonstrado na Tabela 3. Quantidade de
vagas.

Quanto aos impactos gerados no sistema viario da Area de Influéncia Indireta,
entendemos que o0 volume de veiculos e caminhdes (pequeno e médio porte) ndo
deve gerar impacto sobre estes elementos visto que nesta Area (Influéncia Indireta) o
viario é composto em sua maioria por estradas e rodovias de grande capacidade, no
gual o volume projetado, nédo interfere na dindmica existente destas vias. Em relagéo a
Area de Influéncia Direta, observacdo que em funcdo da proposta de acesso ao
Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS, no qual o acesso se dard pela
Avenida Miguel Badra, serd necessario intervengdes urbanas sobre o sistema viario
que possam atender a demanda desta nova atividade nesta regido da cidade. Deve-se
atentar que a localizagdo no CELS, possui grandes vantagens por estar proOXimo aos
grandes eixos viarios e conectividade as estradas e rodovias metropolitanas,
reduzindo significativamente a passagem de cargas na cidade.

Ja os impactos de carga e descarga, que deverdo ocorrer no interior do

empreendimento, em docas independentes por galpbes e empresas, ndo deverdo
gerar impacto sobre o sistema viario nas duas areas de estudo — AID e All.
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Ja os acessos realizados a pé ou bicicleta, sdo garantidos pelos acessos exclusivos e
com acessibilidade plena em seu entorno, como calcadas rebaixadas e faixa de
pedestres em seu entorno préoximo.

Figura 21. Portaria do Centro Empresarial e Logistico Suzano - CELS com acesso de
caminhdes, automoveis, bicicleta e pedestres de forma separadas

.......

3.6. Demanda por transporte publico

Considerando os dados disponiveis na Pesquisa Origem Destino 2007, realizada pela
Companhia do Metropolitano de S&o Paulo — Metrd, 33,29% da populagdo se utiliza do
sistema de transportes coletivo na cidade de Suzano (2007).

O empreendimento localizado na Regido Norte a cidade, tem uma relacdo direta com
o sistema ferroviario, e em andlises e visitas realizadas no entorno — Area de
Influéncia Direta, podemos observar que os moradores desta regido, em particular no
bairro Cidade Miguel Badra Baixo — Badra Jaguari, os moradores utilizam a Linha 12 —
Safira da CPTM, devido sua proximidade e facilidade geogréfica. Assim, observamos
gue o eixo da Avenida Miguel Badra € muito utilizado, tanto a pé como de bicicleta
para se deslocarem diariamente até a referida estacéo ferroviaria, em especial nos
horarios de pico — manhd@ e noite, possibilitando uma importante conectividade
metropolitana com o bairro e demais cidades da Regido Metropolitana de S&o Paulo.

Em funcdo desta localidade diversas linhas de 6nibus e transportes alternativos

passam nas proximidades do empreendimento, garantindo alternativas de atendimento
através do transporte publico.
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Figura 22. Estagao Ferroviaria Aracaré - Itaquaquecetuba
Fonte: CPTM, 2019

Figura 23. Mapa das Linhas CPTM 11 e 12 que atendem Suzano, Itaquaquecetuba
Fonte: CPTM, 2019

Reqgiso norte desSwzano
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Segundo dados levantados ha Web site da empresa RADIAIL Transporte, diversas
linhas passam pela area do empreendimento, conectando o bairro ao centro.

Tabela 4. Linhas Municipais de 6nibus que atendem a area de estudo
Fonte: Radial Transporte, 2019
Organizagdo: Autor do estudo, 2019

~ Lipha  tiner&rio
02 TR Miguel Badra / Jardim Colorado
21 TR Miguel Badra Alto / Monte Cristo

Observamos que a Linha 02 R — Miguel Badra / Jardim Colorado tem como ponto
inicial e final a Rua Mario Bochetti, proximo ao empreendimento. J4 a Linha 21 TR —
Miguel Badra Alto / Monte Cristo, ainda que nomeada como Miguel Badra Alto, tem
como pontos inicial e final a mesma Rua da Linha 02 TR, ampliando as possibilidades
de acesso ao transporte coletivo neste setor da cidade.

Ao analisarmos as linhas metropolitanas, atendida pela empresa Radial Transporte,
nao foi identificada nenhuma linha que atenda esta regido onde serd implantado o
empreendimento, no qual podemos afirmar que em relagdo ao atendimento de
transportes publico rodoviario, a conectividade com as demais cidades vizinhas ao
empreendimento esta prejudicado, ainda que a grande densidade existente e o
numero significativo de empregos no qual o Centro Empresarial e Logistico Suzano —
CELS podera gera ao longo dos anos se justifique a existéncia de ao menos uma linha
que passe por este setor da cidade, entendemos que esta decisdo esta sob
responsabilidade da empresa concessionaria de transportes publico — Radial
Transporte.

Por outro lado, cabe ressaltar que em visitas realizadas na Area de Influéncia Direta,
observamos um numero significativo do uso de bicicletas no bairro, ainda que o local
tenha uma baixa presenca de ciclovias (identificamos apenas uma na Avenida Miguel
Badra, da rotatéria até a divisa com Itaquaquecetuba — Aracaré).

3.7.  Ventilag&o e iluminagéo

A edificac@o ndo possuira grandes volumetrias, cada galpédo a ser construido ao longo
da implantacdo do empreendimento — Centro Empresarial e Logistico Suzano — devera
respeitar os indices urbanisticos e a legislacdo urbanistica municipal, estadual e
federal vigente. Neste sentido, entendemos que tanto a ventilagdo como a iluminagéo
do entorno imediato ndo sofrem impactos em fungéo de sua volumetria proposta.
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3.8. Paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural

O Plano Diretor de Suzano - Lei 312/17, estabelece no Capitulo Ill - Do Ordenamento
Territorial, a definicAo das Macrozonas e Zonas Especiais no intuito de "equilibrar o
parcelamento, uso e ocupagdo do solo com as funcgbes territoriais e direitos
fundamentais dos cidaddos" (PREFEITURA MUNICIPAL DE SUZANO, 2017).

Segundo art. 30, da Sec¢éo Il - Das Zonas Especiais, “as zonas especiais sdo porgdes
do territério com diferentes caracteristicas ou com destinacdo especifica, que
requerem normas proprias de uso e ocupacdo, podendo estar situadas em qualquer
Macrozona do Municipio".

Sob esta otica, foi criada a ZEPEC - Zona Especial de Preservagdo Cultural, que
segundo art. 40, "tém por objetivo ampliar a protecéo, articulacdo e dinamizacédo de
espagos culturais, afetivos e simbdlicos, de grande importancia para a memoria,
identidade e vida cultural dos municipes".

Em andlise ao Mapa 4: Zona Especial de Preservagédo Cultural (ZEPEC), Anexo V,
desta Lei Complementar, observamos que o Plano Diretor aponta diversos bens
imdveis demarcados como “Interesse de Preservagdo Cultural”, tanto na Area de
Influéncia Direta — AID, como na Area de Influéncia Indireta (All), identificados abaixo:

Tabela 5. Elementos Arquitetonicos apontados como Interesse Cultural
Fonte: Prefeitura Municipal de Suzano, 2017
Organizagao: Autor do estudo, 2019

Area de Influéncia Elemento Arquiteténico
Area de Influéncia N&o foi identificado elemento arquiteténico apontado como
Direta (AID) Interesse Cultural

Centro Cultural Boa Vista, Caixa d’agua e Torre
Area de Influéncia  Associacéo Agricola Boa Vista
Indireta (All)
Bairro do SESC
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Na Area de Influéncia Direta n&o foi identificado qualquer elemento arquiteténico
apontado como Interesse Cultural conforme Sistema de Informacdo Municipal — SIM.
Ja na Area de Influéncia Indireta foi possivel identificar dois elementos arquetipicos de
interesse cultural, porém, nao identificamos qualquer apontamento quanto a
tombamento e/ou restricbes de ocupacdo em suas proximidades. Também foi
identificado que o Bairro do SESC esta identificado como Area da ZEPEC — Zona
Especial de Preservagdo Cultural, no qual sobre este elemento, conforme Lei 312/17,
possui 0 seguinte objetivo: “ampliar a proteg¢do, articulagéo e dinamizagdo de espagos
culturais, afetivos e simbdlicos, de grande importancia para a meméria, identidade e
vida cultural dos municipes.” (Sistema de Informagfes Metropolitanas - SIM Suzano,
2018). Sob esta 6tica, podemos afirmar que a empreendimento ndo causara impactos
sobre os elementos acima descritos.

3.9. Nivel de ruidos

Para a andlise do nivel de ruido do entorno, classificamos este tema em dois
momentos, que segue:

1) Durante o periodo da execucdo das obras, no qual devera a area devera ser
objeto de aprovacdo especifica para cada etapa — a) retirada de espécies
arbdreas; b) terraplenagem — movimentacdo de terras; c) implantacdo das
infraestruturas urbanas do Centro Logistico; d) constru¢éo dos galpdes, no qual
cada etapa descrita devera atender as leis e normas técnicas que minimizem
ao maximo os impactos de ruidos no entorno proximo (Area de Influéncia
Direta);

2) Apoés a conclusao das obras, 0 uso proposto para o empreendimento — Centro
Empresarial e Logistico Suzano — CELS, devera passar por analise especifica
para cada instalacdo (empresa que se instale no CELS), no intuito de néo gerar
ruidos fora das normas técnicas.

No que trata este tema, as obras previstas para a implantacdo do Centro Empresarial
e Logistico Suzano — CELS deveréo atender a todas as Normas Técnicas, executando
os trabalhos necessarios em horario comercial, de segunda-feira a sdbado. Ja a
execucdo das obras dos galpdes, sera executada em acordo com as legislagdes da
municipalidade.

Os niveis de ruido emitidos pelas atividades do empreendimento deverdo atender aos
padrdes estabelecidos pela norma NBR 10151 - "Acustica - Avaliacdo do ruido em
areas habitadas, visando o conforto da comunidade - Procedimento”, da ABNT,
conforme Resolugdo CONAMA n° 01 de 08/03/90, retificada em 16/08/90, conforme
recomendacdes da Licenca Prévia n°® 26001568, expedida pela CETESB em
11/12/2018.
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3.10. Qualidade do ar

As obras previstas para a implantacdo do Centro Empresarial e Logistico Suzano —
CELS, por natureza n&o possui fonte poluidora do ar, com exceg¢do da execugdo da
terraplanagem que devera atender as Normas Técnicas para sua execucao,
respeitando os intervalos dos servigos e a irrigacdo em intervalos consecutivos para
evitar a proliferacdo de poeira no local e suas proximidades. No mais, os demais
servicos previstos ndo possuem fonte geradora de poluicdo do ar.

3.11. Vegetacéo e arborizag&o urbana

A é&rea de intervencdo esta localizado em duas zonas, no qual cada uma dessas
possui caracteristicas vegetativas diversas, no qual segue:

1. ZCM - Zona de Cinturdo Meéndrico, em acordo com a Lei Estadual n°
5598/87, no qual possui uma area de 90.140,49 m2 (noventa mil cento e
quarenta metros e quarenta e nove centimetros quadrados), no qual sera
destinada a implantacdo de Unidade de Conservacdo, em acordo com as
tratativas iniciadas com a Prefeitura Municipal de Suzano — Secretaria
Municipal de Meio Ambiente para a demarcac¢do de RPPN — Reserva Particular
do Patriménio Natural, conforme documentos anexos;

2. ZUC - Zona de Uso Controlado, no qual deverd ser implantado o Centro
Empresarial e Logistico Suzano — CELS, com area de 445.025,22 m?
(quatrocentos e quarenta e cinco mil e vinte e cinco metros e vinte e dois
centimetros quadrados), onde existem algumas espécies arbéreas, de forma
isolada, que devera passar por compensacdo ambiental em conformidade com
as legislacdes municipal e estadual, que garanta o equilibrio ambiental no local
e em seu entorno.

No mais, o empreendimento busca garantir o patriménio ambiental do local de forma
integra, garantindo sua permanéncia como patrimonio da cidade.

Figura 25. APA Varzea do Rio Tieté
Fonte: APA do Rio Tieté&, 2019

U
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3.12. Capacidade de suporte da infraestrutura urbana instalada

Em relagéo as infraestruturas instaladas e sua capacidade de suporte e atendimento
ao empreendimento, considerando que o uso previsto devera ser mais bem detalhada
no momento da implantagdo do Centro Logistico com a elaboragdo dos projetos
executivos complementares como drenagem das &guas pluviais, abastecimento de
agua e energia elétrica, descarte e/ou tratamento das aguas negras (esgoto), assim
como demais infraestruturas como logica, telefonia, seguranca e demais que venham
a contribuir para o bom funcionamento do empreendimento. Para tanto, entendemos
que apenas uma andlise “n loco” seria necessaria como “marco zero” para
compreender o entorno proximo, assim como a consulta as instituicdes, empresas e
agencias técnicas responsaveis por cada infraestrutura necessaria ao bom
funcionamento do Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS.

Sob a dtica da capacidade das drenagens urbanas das aguas pluviais, primeiramente
cabe ressaltar que as areas inseridas na ZCM estardo intactas garantindo a natureza
deste territério como zonas de amortecimento das enchentes do Rio Tieté e seus
meandros. J& nas areas internas do Centro Empresarial e Logistico, esta previsto a
captacdo de forma superficial (sarjetas) e redes de drenagem (internas do
empreendimento) que serdo direcionadas para um Tanque de Retencgédo, paralelo a
Estrada Gov. Mario Covas Jr., em area interna do empreendimento, com capacidade
de 26.600,00 m3 (vinte e seis mil e seiscentos metros cubicos) que possibilitara reter
as aguas pluviais por mais de duas horas até encaminhar as redes publicas de
drenagem, conforme estudo em anexo.

Legenda

|| Tanque de Retengdo de
Aguas Pluviais
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Quanto as redes de abastecimento de agua potavel, energia elétrica, como captacao
de esgoto, entendemos que em funcdo das atividades previstas, por mais que
verificamos na visita “in loco” a existéncia de algumas infraestruturas urbanas como
rede de drenagem urbana, abastecimento de agua potavel e energia elétrica,
entendemos que as empresas publicas e concessionarias deverdo ser consultadas em
momento oportuno de sua instalacdo para uma avaliacdo mais detalhada. No que
tange a captacdo das aguas negras (esgoto), observamos que a SABESP esta
realizando uma importante obra de implantacdo de adutora de interligacdo da Regido
Norte com a Estacédo de Tratamento de Esgoto — ETE Suzano na Regido Central de
Suzano. Em pesquisas realizadas nos principais canais de comunicacdo da cidade e
regido, as obras estdo em ritmos acelerados e deverdo ser realizados até dezembro
de 2019 (Prefeitura Municipal de Suzano , 2019).

3.13. Geracgdao e destinagao dos residuos solidos

O empreendimento estudado — Centro Empresarial e Logistico Suzano, tem como
atividade abrigar empresas de transformacdo, sem impacto no meio ambiente, ou
armazenagem de produtos. Sob esta Otica, as atividades previstas nao terdo a
capacidade de gerar residuos sélidos, ainda assim, entendemos que em caso de
geracdo de residuos, sua forma de destinacdo devera atender as Normas e
Recomendacdes Técnicas corretas, no qual detalhamos abaixo:

1. Produtos recebidos embalados (caixas de papeldo e plasticos) serdo
reservados em lugar seco e seguro e direcionados a Associagfes de Coleta
Seletiva;

2. Produtos recebidos em pallets de madeira serdo armazenados em lugar
especifico seco e direcionado a empresa especializada na destinagdo deste
material.

Neste sentido, com o objetivo de reduzir ao maximo os impactos ao meio ambiente e a
destinagéo correta de cada residuo, o Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS
devera possuir Plano de Gerenciamento dos Residuos Sdlidos para cada classe de
residuos, buscando nao gerar impactos no empreendimento e entorno préximo.

3.14. Geracgdo de emprego e renda

O empreendimento tera a capacidade de gerar um namero de empregos diretos e
indiretos em funcdo de suas atividades propostas. Considerando que no total esta
previsto a implantacdo de 184 empresas, no qual cada uma em média podera abrigar
10 funcionarios diretos, totalizando no Centro Logistico 1.840 (mil oitocentos e
quarenta) empregos diretos. J& os empregos indiretos, cada empresa instalada tera a
capacidade de gerar os empregos em funcdo de suas atividades e particularidades,
porém entendemos que h& uma tendéncia de gerar entorno de 100% a mais com 0s
empregos indiretos, sempre atendendo as Leis Trabalhistas Brasileira.

Sob esta légica, entendemos que ha uma grande probabilidade dos empregos diretos,
ou ao menos uma grande porcentagem, ser atendidas pela méo de obra existente na
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regido, tanto na Area de Influéncia Direta como Indireta, fazendo com que o
empreendimento seja um importante pélo gerador de empregos diretos na cidade.

3.15. Periculosidade

O empreendimento tera por natureza abrigar empresas de transformagdo nao
poluentes e empresas de armazenagem e distribuicdo. Entendemos que cada
empresa que se instalar no Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS devera
atender as Normas Técnicas de Seguranca do Trabalho e em casos especificos, de
Seguranca de Armazenamento de Produtos Perigosos, no entanto, caberd a
administracdo do CELS em momento oportuno.

Sob esta 6tica, entendemos que o Centro Empresarial e Logistico Suzano — CELS, em
funcdo de suas atividades previstas de baixo impacto, ndo causam risco ao meio
ambiente ou danos a saude.

3.16. Residuos liquidos

Ainda que o empreendimento tenha grandes dimensdes construtivas, como
demonstrado na Tabela 2. Tabela de Areas do Empreendimento, em sua maioria ele
sera composto por grandes espacos de producdo e/ou armazenamento e distribuicao,
reduzindo significativamente a geragdo de residuos liquidos que deverdo ter ser
destino final. Sob esta 6tica, as dguas escuras (esgoto) serdo lancadas na rede interna
de captacéo de esgoto (caixas de passagens e de distribuicdo) e direcionadas para a
rede publica de esgotos (SABESP) ou outra solugdo solicitada pela proporia
concessionaria de tratamento de esgoto.

3.17. Vibracéo

Considerando que o uso previsto — Centro Empresarial e Logistico, no qual as
atividades se concentrardo na implantacdo de empresas de producdo ndo poluentes,
armazenagem e distribuicdo de produtos, entendemos que 0s equipamentos previstos
como empilhadeiras responsaveis pelo fluxo interno dos galp&es, ndo gerarao impacto
de vibracdo perceptiveis, tanto no empreendimento quanto além dos limites da
propriedade.
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4. Medidas Mitigadoras Propostas e Compensatorias

Ap6s a exposicdo dos temas apontados no Termo de Referéncia n° 013/2019,
expedido pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Habitacdo em 29 de
maio de 2019, em pedido formulado no Processo Administrativo n° 2131/2019 pelo
requerente MOGIANA — Mineradora de Areia e Pedra Ltda. - ME, para a implantacéo
de Centro Empresarial e Logistico Suzano - CELS localizado na Estrada Governador
Mario Covas Junior, esquina com Avenida Miguel Badra, s/ n°, Cidade Miguel Badra —
Gleba 4 — Suzano - SP, apresentamos a seguir uma sintese do que foi apresentado no
Relatorio de Impacto de Vizinhanga como Matriz de Mitigacoes:

Tabela 6. Matriz de Mitigacoes

Organizagdo: Autor do estudo

Item Tema

Situacéao

Impacto

Conclusao

Adensamento

3.1 ;
populacional

Neutro

Neutro, uma vez
gue o
empreendimento
nao causara
adensamento. As
atividades previstas
geram apenas a
densidade flutuante
durante o horario
de funcionamento

Sem necessidade
de mitigacéo

Equipamentos
urbanos e

3.2 .
comunitarios

Neutro

O uso proposto nao
causara impacto
nos equipamentos
existentes na AID e
All

Sem necessidade
de mitigacéo

Uso e ocupacao

a2 do solo

Positivo

Considerando que
ampliaré a
dindmica de
diversidade de uso
da area e seu
entorno,
possibilitando a
transformacéo do
entorno — AID com
usos que atendam
indiretamente as
necessidades dos
empregados do
CELS, ja na All

este tema produzird

pouca
transformacéao
sobre a morfologia
existente.

Sem necessidade
de mitigacéo
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3.4

Valorizacao
Imobiliaria

Positivo

Considerando a
valorizacdo do
entorno (AID) em
funcao do uso
proposto, o
empreendimento
tende a valorizar o
seu entorno
imediato.

Sem necessidade
de mitigacéo

3.5

Geracao de
trafego intenso e
pesado

Insatisfatoria

Devido ao uso
previsto — Centro
Empresarial e
Logistico,
identificamos que
em fungdo da
proposta de acesso
do empreendimento
na Avenida Miguel
Badra, e em razédo
do nimero de
caminhdes de
pequeno e médio
porte e seu fluxo
diario, entendemos
gue a mesma via
se tornara sub-
dimensionada. Ja
0S acessos para
automaoveis
destinados aos
funcionarios (que
desejem utilizar
este transporte) e
prestadores de
servicos ou
bicicleta possuirdo
acessos
controlados
independentes.

Como proposta
de mitigacao,
propomos a
duplicacéo da
Avenida Miguel
Badra, entre a
Rotatoria e a
divisa com
Itaquaquecetuba
(bairro Aracaré),
capaz de ampliar
a capacidade de
atendimento
nesta via, da
mesma forma
com a
implantacao de
ciclovia (em um
dos lados) que
melhore a
condigéo de

acessibilidade no
entorno préximo —

AID.

Para que esta

obra ocorra, sera

necessaria a
remocao de
construcoes
existentes,
construidas de

forma irregular em
area particular (de

propriedade da
Mogiana -
Mineradora de
Areia e Pedra
Ltda. — ME).

Ainda em relagéo

as ciclovias,
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propomos a
implantacdo na
Rua Edmilson
Rodrigues
Marcelino, entre a
Avenida Miguel
Badra e a Gleba 7
(lotes residenciais
a serem
implantados),
conectando a
principal avenida
(pelo canteiro
central) aos novos
lotes residenciais
em implantacéo

3.6

Demanda por
transporte publico

Satisfatoria

O local é atendido
direta e
indiretamente por
transporte publico
coletivo

Sem necessidade
de mitigacdo

3.7

Ventilacdo e
lluminacao

Sem alteracéo
no entorno

Neutro

Sem necessidade
de mitigacdo

3.8

Paisagem urbana
e patrimonio
natural e cultural

Ha patriménio
natural e
cultural na AID

Apesar da
existéncia de
elementos
arquitetdnicos nas
AID, o
empreendimento
nao causa impacto
sobre a paisagem
urbana, tdo pouco
ao patrimoénio
natural e cultural

Outro dado
relevante esta na
existéncia da ZCM

Em relacéo ao
patrimdnio
cultural, ndo ha
necessidade de
mitigacao

Em relagéo ao
patrimdnio natural
(ambiental) o
empreendedor
doard a area em
ZCM para a
Prefeitura
Municipal para a
implantacéo de
uma Unidade de
Conservagao,
devido sua
importancia para
a protecao deste
elemento natural
— VIDE ANEXOS
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Sem necessidade
de mitigacéo,
porem devera ser
analisado a
necessidade de
implantacdo e/ou

ampliacéo do
atendimento das
infraestruturas
urbanas no
momento da
: implantacdo do
Devgra ser CELS
analisada a
Entorno possui SR Para a questéo
Capacidade de redes de capapldade de das aguas
SIDETIE Cl infraestrutura BETOITEED Em luviais esta
3.12 infraestrutura cada infraestrutura P :
urbana instalada : ST urbana no . prewstaN a
instaladas implantacdo de
momento da
. ~ um Tanque de
implantacdo do ~
Retencao,
CELS
paralelo a Estrada
Gov. Mario Covas
Jr., em area
interna do
empreendimento,
com capacidade
de 26.600,00 m3,
capaz de reter as
aguas pluviais até
0 momento de
liberar para a rede
publica existente
O emp_ree,n_dlmgnto, Sera atendido em
a principio ndo
~ Baixo indice devera gerar momento
Geragéo e d duca d d oportuno, atraves
destinacéo dos € proaucao grandes cargas de de Plano de
3.13 p 1 de residuos residuos sélidos, 2
residuos sélidos o . Gerenciamento
sélidos considerando as p
o , de Residuos
atividades previstas .
Solidos
Geragéo de 1.840
empregos diretos
e mais de 3.000
314 Geragéao de empregos Positivo Sem necessidade

emprego e renda

indiretos, que
poderdo ser
utilizados mao de
obra existente na
AID e All

de mitigacéo
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6. Anexos

6.1.
6.2.
6.3.
6.4.
6.5.
6.6.
6.7.
6.8.

Termo de Referéncia n® 013/2019, emitida pela SMPUH,;
Certidao de Diretrizes n° 140/2019, emitida pela SMPUH,;
Anotacdo de Responsabilidade Técnica do profissional;
Certiddo de Matricula do Imével atualizada?;

Licenca Prévia n® 26001568, emitida pela CETESB;
Levantamento Planialtimétrico da area de estudo;
Implantag&o dos lotes a serem implantados;

Via em midia digital do Estudo de Impacto de Vizinhanca e anexos.

2 . Considerando que o empreendimento possuird 184 lotes a serem implantados, foram anexadas
algumas matriculas como amostragem da titularidade das propriedades.
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7. Encerramento
O presente documento é assinado abaixo pelo responsavel técnico deste relatério e
contratante, a fim de ter suas informacdes validadas.

Ailton Pereira
Engenheiro Civil
CREA - 0600457903

IMOBILIARIA MEDITERRANEO DE GUARULHOS LTDA., EPP
CNPJ - 59.645.796/0001-82
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