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1.1. Apresentacao e aspectos legais

Este documento contém um Estudo de Impacto de Vizinhanca, conforme Lei

Complementar n° 206, de 26 de junho de 2012, na qual dispbe sobre a

obrigatoriedade desse tipo de estudo no Municipio de Suzano e da outras
providéncias, abrangendo aspectos de uso e ocupacdo do solo, morfologia e
paisagem urbana, adensamento populacional, equipamentos urbanos, geracdo e
distribuicdo de viagens, assim como as condicdes de acessibilidade ao
empreendimento, tendo em vista a minimizagcdo dos impactos ao redor da area de
estudo. Elaborado pelo Arquiteto Urbanista, Mestre em Engenharia de Transportes
Fernando Velazquez por solicitacdo da Lyx Participacbes e Empreendimentos
Ltda.

O desenvolvimento do estudo foi baseado nas informagdes fornecidas pelo
cliente, junto aos 6érgaos municipais, nos tipos de atividades a serem desenvolvidos
no Polo Gerador de Trafego, além de visitas técnicas e pesquisa in loco, sempre

baseado em bibliografia técnica adequada.

O Estatuto das Cidades, através da Lei Federal 10.257, define o Estudo de
Impacto de Vizinhanga — EIV —, como instrumento de planejamento e controle urbano,
com a finalidade de analisar a absorcao dos projetos urbanisticos pelo meio em que
sera inserido, e em busca de evitar danos a qualidade de vida da populagao, a
ordenacado urbanistica do solo e ao meio ambiente. Em seu artigo 37, 0 mesmo
permite ainda, a analise dos impactos de novos parcelamentos e empreendimentos,

elencando alguns itens a serem analisados, como:
I.  Adensamento populacional:
Il.  Equipamentos urbanos e comunitarios;
[ll.  Uso e ocupacédo do solo;

IV.  Valorizagédo imobiliaria;
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V. Geracdo de trafego e demanda por transporte publico;
VI.  Ventilacdo e iluminacédo e seus efeitos sobre as construgdes vizinhas;

VIl. Geracdo de ruidos e outros efeitos sobre o meio ambiente, inclusive

relativos a seguranca;

VIIl.  Paisagem urbana e patrimdnio natural, cultural, histérico, paisagistico e

arquitetonico;
IX. Infraestrutura urbana instalada e as necessidades de sua ampliacao.

Essas avaliacbes variam segundo o tamanho e a atividade de cada

empreendimento, que se denominam polos geradores de trafego — PGV’s.

O Estudo de Impacto de Vizinhanga nasce com o propdsito de analisar e avaliar

a absorcdo dos projetos urbanisticos pelo meio em que sera inserido e propor
medidas de mitigacdo e/ou compensacao. Sobre o EIV, Braga (2001) afirma:

“O EIV é um instrumento que visa atenuar os conflitos de uso e ocupacao

do solo, criando uma nova possibilidade de intermediagéo entre interesses

dos empreendedores urbanos e a populacdo diretamente impactada, de

modo a resguardar padrdes minimos de qualidade de vida”. (BRAGA,
2001).

Para efetivacdo de acbes concretas inerentes ao EIV é necesséaria a
implementacao das diretrizes de uso e ocupacao do solo que séao estabelecidos pelo
Plano Diretor. Tanto o Plano Diretor quanto o EIV s&o instrumentos de ordenamento
territorial que devem anteceder e impedir a expansdo urbana desordenada e se
possivel ser implementados concomitantemente pela complementaridade existente

entre esses dois instrumentos.
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1.2. Identificagcao do empreendedor

Nome: Lyx Participacbes e Empreendimentos Ltda.

Endereco: Rua México, n°20 — sala 11, CEP: 82510-060 — Bacacheri, Curitiba/PR
email: tatiane.figueiredo@lyxengenharia.com.br

CNPJ: 09.399.041/0001-77

Contato: (11) 99338-4754

1.3. ldentificagcao do responsavel técnico

Nome: Fernando Velazquez

Endereco: Rua Gustavo de Souza Oliveira, n°1070 - CEP: 1444-000 — Terras de Santa
Martha, Ribeirdo Preto/SP

email: fvelazquezO5@gmail.com
CNPJ: 23.553.676/0001-08
Contato: (16) 99645-1515

CAU: A81447-4

RRT: 9824928
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2.1. Consideragoes Iniciais

A cidade de Suzano, localizada na Regidao Metropolitana de S&o Paulo, possui
populacdo estimada de 297.637 habitantes, segundo dados do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) em 2019. Ademais, a cidade possui forte apelo no polo
industrial, contendo diversas industrias e empresas, destacando-se no setor quimico.

Os principais acessos a cidade se dao por meio dos seguintes eixos viarios:
Estrada do Mandi — Estrada Gov. Mario Covas Junior, proveniente da Rodovia Ayrton
Senna (SP-070); Estrada de Poa, proveniente da zona leste da cidade de Sao Paulo;
Rodovia Jodo Afonso de Souza Castellano, oriunda da Avenida Marechal Tito; Avenida
Guilherme George, proveniente da Avenida das Orquideas (a leste de Suzano — sentido
Mogi das Cruzes) e Rodovia indio Tibirica (SP-031)

A seguir, a Figura 2.1 mostra a localizacdo de Suzano em escala regional

Figura 2.1 — Localizac¢ao regional de Suzano.

2.2. Caracterizagao da area de estudo

A area do empreendimento esta localizada na por¢cédo de extremo sul da cidade
e possui acesso principal pela Rodovia indio Tibirica. Intrinseco a sua localizac&o, esta
a influéncia que a area de estudo pode ofertar para a dinamica local, tanto do ponto de
vista da circulacdo e mobilidade do trafego/pessoas, quanto em relacdo a valorizacédo

imobiliaria e ao uso e ocupacéo do solo.
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A determinacdo de éareas de influéncia é parte inicial e essencial para a
determinacao de zonas de trafego e vetores de crescimento urbano ordenado. Ademais,
essas areas podem ser estruturadas e norteadas a partir da hierarquia viaria; localizacao
mais estratégicas de polos geradores de trafego de maior escala urbana; escoamento
facilitado por obras de arte de maior acesso; proximidade de concentragao urbana etc.

Assim, tem-se a divisdo dessas areas de influéncia entre: Direta (AID) e Indireta
(All). A primeira é aquela onde os impactos gerados pelas atividades de construcao e
operacdo se manifestam, ou seja, esta relacionado ao local do projeto. E uma éarea
geografica diretamente afetada pelos impactos decorrentes do empreendimento/projeto
e devera sofrer impactos, tanto positivos quanto negativos. Ja a Area de Influéncia
Indireta € a area onde o0s impactos (positivos e negativos) transcendem o espaco fisico
do projeto e sua infraestrutura associada, ou seja, a area fora da Area de Influéncia Direta
e se estende até onde esses impactos se manifestam. A All abrange um territorio que é
afetado pelo empreendimento, mas no qual os impactos e efeitos decorrentes do
empreendimento sdo considerados menos significativos do que na regido da area de
influéncia direta.

A AID do empreendimento compreende um raio de 500 m a partir do acesso ao
mesmo, abarcando trecho da Rodovia indio Tibiricd adjacente a area do
empreendimento, e também dispositivo viario, no sentido bairro — centro, como
ordenador de fluxo viario local. A Figura 2.2 a seguir, mostra a AID.

A All denota uma area maior, onde se encontram demais polos geradores, tendo
como eixo de ligacdo a prépria Rodovia indio Tibirica em direcdo ao centro de Suzano
(norte) e demais cidades ao sul.

A é&rea de estudo apresenta a rodovia como eixo estruturante, com boa
capacidade de absorcéo do trafego. Essa premissa denota a area de pesquisa de trafego
em horarios de pico, bem como todo o levantamento morfolégico e de uso e ocupacao
do solo. A regido possui um caréter residencial e topografia acidentada, presenca de
diversos vazios em meio urbano, decorrentes de grandes areas verdes e da Represa
Taiacupeba.

Do ponto de vista viario a principal via de acesso ao empreendimento (Rodovia
indio Tibiric4), até o km 64 Leste, sentido bairro-centro, apresenta uma pista com quatro

faixas (duas por sentido) sem separacgédo fisica. Posterior ao dispositivo viario, sentido
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bairro-centro, a via se mostra de pista simples (uma faixa por sentido) com acostamento

em ambos os lados.
Todo o trecho envolto na AID possui velocidade regulamentar de 40km/h e

controlado por radar eletronico defronte a area de acesso ao empreendimento.

3 || Area de Influéncia Direta
o) [1 Empreendimento

1‘1 ; -

Figura 2.2 — Area de Influéncia Direta.

2.3. Localizagao, caracteristicas do empreendimento e justificativa.

A area do empreendimento encontra-se em porc¢ao limitrofe & Rodovia indio
Tibirica, na Fazenda Aya, por meio de estrada de serviddo. Apresenta, em termos de
morfologia, terreno com topografia acidentada e envolto de area verde.

O empreendimento € de carater residencial com area de 58.214,85 m2. Possuira
area computavel de 28.193,99 m2 e area de incorporacgéo de 56.036,12 m2. Esta previsto
no projeto 544 unidades habitacionais dispostas em 17 torres, 544 vagas de

estacionamento, conforme Quadro 2.1 a seguir.
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Quadro 2.1 - Ocupacéo de areas

LYX

QUADRO RESUMO DE AREAS [m?)
NAD
COMPUTAVEL COMPUTAVEL I TOTAL
BLOCOS TIPO 1 {SEM CHURRASQUEIRA)
TERAEO (12 BL x 379,95} | 4.559,40] | 4.559,40|
TIPO (12 BLx 3 PAV x 385,07) | 13.898,52| [ 13.898,52)
BLOCOS TIPO 2 {COM CHURRASQUEIRA)
TERREQ (5 BL x 396,76) 1.983 80 1.983,80
TIPO {5 BLx 3PAV X 402,89) 6.043,35 6.043,35|
SUBTOTAL 26.485,07 0,00 26.485,07)
APOIOS
LAZER COBERTO 1- SALAO DE FESTAS 01 (SALAOD DE
FESTAS, SALA DE JOGOS, KIDS PLACE, SALA DE MUSICA, P .
CHURRASQUEIRA, COWORKING, ESPACO PET, ACADEMIA, ’ ’
CINEMATECA, ESPAGO MULHER, 1.5.)
LAZER COBERTO 2- SALAD DE FESTAS 02 {SALAD DE i i
FESTAS, ACADEMIA, CINEMATECA, ESPAGO MULHER, 1.S.) Y d
LAZER COBERTO - QUIOSQUE DUPLO COM
CHURRASQUEIRA (4 x 43,79) it e
LAZER COBERTO - QUADRA POLIESPORTIVA COBERTA 610,70] 610,70
CASTELOS D'AGUA (2 x 15,90) 31,80 31,80|
LIXEIRA 27,56) 27,56|
PORTARIA 52,93 52,93
CENTRAL GLP 16,44 16,44
APOIOS - ADM/REFEITORIO/DMIL/VESTIARIOS 42,15 42,15
SUBTOTAL 1.708,92 0,00 1.708,92|
[roTaL [ 28.193,99] 000 28.193,99|
USO E OCUPACAQ DO S0LO |
CALCULO TAXA DE OCUPAGAQ (TO)
TAXA DE OCUPACAO {TO) PERMITIDA 4%
AREA DE PROJECAO TORRES 6.543,20 m’
AREA DE PROJECAD OUTRAS CONSTRUGOES 1.389,06 m*
TOTAL AREA DE PROJECAQ 7.932,26 m*
AREA DE INCORPORAGAO 56.036,12 m*
TAXA DE OCUPACAD (TO) PROJETO 0,1416
CALCULO COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (CA)
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (CA) PERMITIOO 2,00
AREA COMPUTAVEL 28.193,99 m?
AREA DE INCORPORACAQ 56.036,12 m*
COEFICIENTE DE APROVEI TAMENTO {CA) PROJETO 0,5031
PERMEABILIDADE
AREA PERMEAVEL JARDINS EXIGIDA (8,00 x UH) 4.352,00]m?
AREA PERMEAVEL JARDINS PROJETADA 7.387,43m’
AREA FRAGMENTO 14.108 88|m*
AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP) 6.950,06
AREA PERMEAVEL TOTAL 28.535,37|m?
PORCENTAGEN AREA PERMEAVEL 50,92|%
TAXA DE IMPERMEABILIZAGAO MAXIMA (90%) 50.432,51[m?
AREA IMPERMEABILIZADA DO PROJETO (Ai) 27.499,75|m?
TAXA DE IMPERMEABILIZAGAO CO PROJETO 47,24]%
VAGAS VEICULOS |
\VAGAS [ MEDIDAS EM M) QUANTIDADE
NUMERO DE VAGAS EXIGIDO {1 VAGA x UH) 544
COMUNS {2,30 % 4,50) 527
PNE (2,50 5,50} - 3% 17)
TOTAL 544
VAGAS VISITANTES (5%} 2 28
BICICLETA [ 7.35% 40}
UNIDADES HABITACICNAIS ADAPTADAS - PNE |
BLOCOS 12€ 13: APTOS 101, 102, 103, 104, 105, 105, 107 108 DO PAVIMENTO - —
BLOCOS 14: APTO 105 DO PAVIMENTO TERREO. 3
DO NOMERD
fOTAL 17| TOTAL DE UH
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A Figura 2.3 ilustra a localizacdo do empreendimento.

Eixo viario principal

1 Empreendimento

Figura 2.3 — Localizacdo do empreendimento.

Como ja mencionado, a Lei Federal n°® 10.257, apresenta o EIV como um
mediador dos interesses privados dos empreendedores, e o direito a qualidade de vida
urbana daqueles que moram ou transitam em seu entorno. Esta € a razdo pela qual o
EIV seja exigido por érgdos publicos municipais, como parte fundamental no processo
de aprovacao de empreendimentos que tenham potencial de causar impactos negativos
a vizinhanga. O EIV pode ser definido como documento técnico a ser exigido, com base
em lei municipal, para a concesséao de licencas e autoriza¢des de construcdo, ampliagdo
ou funcionamento de empreendimentos ou atividades que possam afetar a qualidade de
vida da populacéo residente na area ou nas proximidades.

No que diz respeito as desvantagens diagnosticadas, aqui chamadas de
impactos negativos, serdo apresentadas medidas mitigadoras que as minimizem e até
mesmo as anulem, de forma que o empreendimento pretendido ndo cause em nenhum
momento, prejuizo a cidade e em especial a populagdo local, mostrando assim a
viabilidade sustentavel de sua implantacao.

Assim, 0 objetivo principal deste estudo é desenvolver um diagnostico das
vantagens e desvantagens para a cidade e a regido, em virtude da implantacdo deste

CARACTERIZAGAO
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empreendimento. O presente relatério também tem como finalidade evidenciar que o
empreendedor atenderd as exigéncias dispostas nas leis municipais, estaduais e

federais que versam sobre parcelamento, uso e ocupacéo do solo.
Figura 2.4 a seguir mostra a implantacdo do empreendimento.
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Figura 2.4 — Implantacdo do empreendimento.
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3.1. Estimativa populacional

A cidade de possui uma populacéo estimada de 297.637 pessoas em um total
de 83.873 domicilios, o0 que resulta em uma taxa de 3,55 pessoas por domicilio, segundo
dados do IBGE, 2020.

Levando em consideracdo essa informacgdo, no que diz respeito a populacdo
méxima do empreendimento, em sua fase de ocupacdo plena, estima-se que cada
unidade habitacional seja ocupada entédo, por 3,55 moradores. Além disso, como forma
de compor um cenario o mais proximo da realidade, adotou-se um funcionario doméstico
para cada 4 unidades, totalizando assim 136 funcionarios, e um funcionério do
condominio para cada 25 unidades, resultando em 22 funcionarios. A Tabela 3.1 a

seguir, apresenta o quadro de ocupa¢cdo maxima do empreendimento.

Tabela 3.1 - Ocupacéo méxima do condominio.

Tipo Ocupacao (pessoas)
Residentes (Condéminos) 1932
Numero de funcionarios domésticos 136

Numero de funcionarios do condominio 22
Ocupacao total 2090

Ademais, tem-se a é a Densidade Populacional Liquida (DPL), cujo conceito
refere-se a relacéo entre a populacéo residente e a area liquida, ou seja, a area ocupada

pelos lotes residenciais. A DPL admite a seguinte formulacéo:

Pop. residente x 10.000

DPL =

Area do util do empreendimento

ppL = Z22X2090 3 DpL = 729,46 pessoas/ha
26.485,07

ADENSAMENTO POPULACIONAL
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4.1. Caracterizagao da vizinhancga

A érea de influéncia direta do empreendimento, definida neste estudo no item
2.2, apresenta alguns equipamentos urbanos, todos localizados no Jardim Nova
Ameérica. Entretanto, muito proximo aos limites dessa area de influéncia direta, observa-
se a presenca de varios outros equipamentos urbanos e comunitarios, localizados no
Jardim Pompeia, Jardim do Bosque e Vila Helena — Area de Influéncia Indireta (1500 m).

A regido do empreendimento € caracterizada pelo uso massivamente
residencial. Os bairros locais possuem a Rodovia indio Tibirica como eixo de escoamento
do fluxo de trafego, ligando tanto ao centro de suzano ao norte, quanto a Ribeirdo Pires
ao Sul. A regido apresenta comércio diverso e prestacdo de servicos, como: oficinas
mecanicas, padarias, postos de combustivel, pizzaria, saldo de beleza, igrejas, lojas de

informatica e etc.

4.2. Equipamentos comunitarios existentes

Em um raio de 500 metros encontram-se dois equipamentos urbanos, ao passo
gue em um raio de 1500 metros tem-se cinco equipamentos urbanos adicionais a partir

do empreendimento, conforme a Tabela 4.1, a seguir:

Tabela 4.1 — Equipamentos urbanos existentes.

Tipo — Raio de 500 m Quantidade
Escola Municipal — EMEF Eng. Isaias Martinelli Gama 01
Creche Jardim Nova América 01

Tipo — Raio de 1500 m
Escola Estadual — EMEF Prof. Manoel V.F. Filho e EMEF

Abrédo Salomé&o Domingues 0z
Creche — Tabamarajoara 01
Unidade de Saude - Tabamarajoara 01
Cemitério 01
Total 07

EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS
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A Figura 4.1 apresenta o mapa da regido de vizinhanca do empreendimento com

identificacdo dos pontos onde ha equipamentos urbanos e comunitarios.

| Legenda

Il Creches
@ Escola Municipal
% A Cemitério
.+ Unidade de Saide

P 3 %% g
: (§~ w [ Empreendimento

Figura 4.1 — Localizacdo de equipamentos urbanos.

4.3. Uso do Solo e condigdes de habitabilidade

Por conta de tratar-se de empreendimento exclusivamente residencial com
potencial para adensamento populacional, é esperado que haja, ao final de sua
ocupacgao, incremento do nimero de moradores que atualmente ndo séo contabilizados
na area de influéncia, conforme mostra a Tabela 4.1. A consequéncia imediata do
aumento de moradores em uma regido € o aumento da procura por servicos publicos
oferecidos pelo municipio, em especial os servi¢cos de saude e educacao.

Conforme apontado no item 4.2 e ilustrado na Figura 4.1, a regidao do
empreendimento disponibiliza alguns equipamentos publicos. No que diz respeito aos
equipamentos de ensino, essas escolas devem absorver parte da demanda deslocada

para a regido. Importante ressaltar que existem inUmeros casos em que, mMesmo

EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS
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havendo a mudanca da familia para um novo endereco, o estudante se mantém
matriculado na escola em que vem frequentando ao longo de sua vida escolar.

E de suma importancia comentar que as criancas em idade escolar ja est&o
matriculadas em alguma unidade escolar no municipio de Suzano. Assim, a implantagéo
de um empreendimento residencial causa somente um rearranjo geografico dos
estudantes entre as escolas. O empreendimento por si s6 ndo aumenta a demanda por
vagas do municipio.

No que tange ao servico de saude a regido de influéncia do empreendimento
oferece, apenas 1 (uma) unidade. Esse equipamento atenderd em partes a demanda
deslocada para a regido em caso de eventualidades.

Importante destacar que, segundo dados da Pesquisa Nacional de Saude - PNS
2013, a cobertura de plano de saude na regido Sudeste do pais é de 36,9%. Estima-se
que, esse valor ja tenha aumentado, por conta da contratacdo de planos de saude
corporativos, em que 0s seguimentos da industria e comércio passaram a oferecer tal
beneficio a seus funcionarios.

Ja em relacdo ao zoneamento urbano, a Lei Complementar n® 340 de 09 de
dezembro de 2019, que dispde sobre o Uso, Ocupacado e Parcelamento do Solo, e da
providéncias correlatas, observa-se 0s principais objetivos da macrozona e zona em que
a gleba esta inserida.

Segundo Capitulo 1 — Da Divisdo do Municipio em Zonas, contido no Titulo Il —
Do Uso e da Ocupacéo do Solo, a area de empreendimento esta inserida em Macrozona
de Estruturacdo Urbana. Essa macrozona, segundo art. 71 da mesma secado, se
subdivide em seis zonas, sendo que a competente a area do empreendimento € a Zona

de Estruturacdo Urbana 2 (ZEU 2), conforme Figura 4.2 a seguir:

EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS
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Figura 4.2 — Zoneamento com destaque a ZEU 2.

A seguir algumas imagens da regido, como forma de ilustrar a area de influéncia

do empreendimento.

sk IR Y

L]

e Wiy

Figura 4.3 — Comércio local.
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Figura 4.5 - EMEF — Rua Maria de Souza Assis.

Figura 4.6 — Praca Local — Rua Claudionor Rosa de Lima.

EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS
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il T
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Figura 4.7 - EMEF — Rua Manoel Ferreira Pinto

Figura 4.8 — Praga local — Rua Angelo Baldim.

Em relagdo aos indices urbanisticos, o empreendimento esta abaixo do
coeficiente de aproveitamento (CA) basico previsto pelo macrozoneamento da regido. A

mesma determina, por lei, um CA basico de 1,5 e maximo de 2, conforme Figura 4.9 a

seqguir:
Macrozonas | Descricdao CA Basico | CA Maximo
MQU Macrozona de Qualificagdo da Urbanizacao 1,0 2,0
MUC Macrozona Urbana Consolidada 2,5 4,0
MEU Macrozona de Estruturacao Urbana 1,5 2,0
MOC Macrozona de Ocupagdo Controlada 0,2 0,5
MPRM Macrozona de Protecdo e Recuperagdo ao Manancial | 0,2 0,2
MPAT Macrozona de Protecdo da APA do Rio Tieté Lei Estadual | Lei Estadual

Figura 4.9 — indices por macrozonas.

EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS
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USO E OCUPACAQ DO SOLO

CALCULO TAXA DE OCUPAGAO (TO)

TAXA DE OCUPAGAO (TO) PERMITIDA 40%
AREA DE PROJECAQ TORRES 6.543,20 m?
AREA DE PROJECAO OUTRAS CONSTRUCOES 1.389,06 m?
TOTAL AREA DE PROJECAO 7.932,26 m*
AREA DE INCORPORACAQ 56.036,12 m?
TAXA DE OCUPACAO (TO) PROJETO 0,1416
CALCULO COFFICIENTE DF APROVEITAMENTO (CA)
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (CA) PERMITIDO 2,00
AREA COMPUTAVEL 2819399 m’
AREA DE INCORPORACAO 56.036,12 m?
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (CA) PROJETO 0,5031
PERMEABILIDADE

AREA PERMEAVEL JARDINS EXIGIDA (8,00 x UH) 4.352,00|m?
AREA PERMEAVEL JARDINS PROJETADA 7.387,43|m?
AREA FRAGMENTO 14.198,88| m?
AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP) 6.950,06
AREA PERMEAVEL TOTAL 28.536,37|m?
PORCENTAGEM AREA PERMEAVEL 50,92|%
TAXA DE IMPERMEABILIZACAO MAXIMA (90%) _50.432,51m’
AREA IMPERMEABILIZADA DO PROJETO (Ai) 27.499,75/m?
TAXA DE IMPERMEABILIZACAO DO PROJETO 47,24|%

Figura 4.10 — indices urbanisticos do empreendimento.

LYX

A regido se apresenta como uma zona com moradias precarias e de certa forma

irregulares. Contudo, apresenta diversos servi¢os locais, facilitando a dinamica urbana

local, ou seja, a propria localidade induz o desenvolvimento de atividades econémicas

em suas centralidades a fim de promover oferta de empregos e a diminuicdo de

movimentos pendulares excessivos.

Tanto na area do empreendimento quanto nos bairros adjacentes a topografia

se mostra com altas declividades, sendo a rodovia o ponto mais baixo. Entretanto, toda

a regido apresentou rede de coleta de esgoto e aguas pluviais.

EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS
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Figura 4.11 — Poco de Visita.

Figura 4.13 — Boca de Lobo no acesso a area de empreendimento.

EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS
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No bairro Jardim Nova América, de fronte a area do empreendimento, posterior
a Rodovia indio Tibirica, se localiza conjunto habitacional da CDHU. Em observacéo in
loco, durante os horarios de maior movimentacéao de trafego veicular, o fluxo flui de forma
corrente sem gargalos ou entraves na circulagdo viaria. A rotatoria local oferece boa

capacidade viaria, bem como o suporte ao trafego local.

Figura 4.15 — CDHU local.

EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS
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5.1. Zoneamento

A Lei Complementar n°340 de 09 de dezembro de 2019 em seu Titulo | - Capitulo

| diz:

CAPITULO | — DA DIVISAO DO MUNICIPO EM ZONAS Art. 67. O territério do Municipio &
dividido em Macrozonas Urbanas e Macrozonas Rurais, conforme Art. 16 da Lei Complementar n® 312/17.

§ 1°. Sdo Macrozonas Urbanas:

| - a Macrozona de Qualificacdo da Urbanizagdo (MQU);

Il - a Macrozona de Estruturacéo Urbana (MEU);

Il - a Macrozona Urbana Consolidada (MUC);

IV - a Macrozona de Ocupacao Controlada (MOC);

V - a Macrozona da APA do Rio Tieté (MAPAT)

VI - A Macrozona de Protegédo e Recuperacdo ao Manancial (MPRM) é Macrozona Rural.

O Empreendimentio se encontra em ZEU 2, segundo Art. 71.

estadual vigente

€  Zona de Estruturacao Urbana 2

Baixa e Média

Art. 71. A Macrozona de Estruturacdo Urbana (MEU) se subdivide nas seguintes zonas:
| - Zona de Estruturagdo Urbana 1 (ZEU 1);

Il - Zona de Estruturagdo Urbana 2 (ZEU 2);

Il - Zona de Estruturagcdo Urbana 3 (ZEU 3);

IV - Zona de Estruturagdo Urbana 4 (ZEU 4);

V - Zona de Estruturacdo Urbana 5 (ZEU 5);

VI - Zona de Uso Predominantemente Industrial 1 (ZUPI 1) prevista na legislacdo

Figura 5.1 — Zoneamento de Suzano com destaque a ZEU 2.
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6.1. Agua potavel e Geragdo de Esgoto Sanitario

No que diz respeito a adequacgéo de fornecimento das redes de infraestrutura
para o pleno funcionamento do empreendimento, foram emitidas pelas respectivas
agéncias concessionarias desses servicos, a partir de indagacdes produzidas pelo
empreendedor, certiddes que atestam a permisséo de instalacdo. Tais documentos se
encontram em anexo.

As estimativas do volume de agua necessario para 0 abastecimento da
populacdo prevista para o empreendimento e a geracdo de esgoto sanitario serao
apresentadas nos projetos especificos de dimensionamento de redes de agua e esgoto.

Para efeito de estudo em questdo, foram utilizadas as taxas especificas
fornecidas pela SABESP. Veja Tabela 6.1 a sequir:

Tabela 6.1 — Taxas de consumo diario. Fonte: SABESP

Taxas adotadas

Consumo de agua per capita 200 L/hab.dia
Esgoto sanitario per capita 160 L/hab.dia
Geragdo de lixo doméstico 650 g/hab.dia

Segundo a SABESP, na cidade de Suzano uma pessoa consome em média 200
litros de agua por dia, 160 litros de esgoto sanitario e 650 gramas de lixo doméstico.
Nesse estudo em questdo, cujo a populacdo do empreendimento estimada
(moradores) € de 1932 pessoas é possivel fazer uma estimativa do consumo diario
desses itens mencionados. Vale frisar que para esse célculo ndo foi computado a
populacao flutuante (domésticas e prestadores de servico), pois tal adicdo resultaria em
valores residuais.
Assim, tem-se:
= Consumo de agua: 1932 x 200 = 386.400 L/dia ou 386,4 m3/dia
= Geracgao de esgoto sanitario: 1932 x 160 = 309.120 L/dia ou 309,12 m3/dia
= Geracao de lixo doméstico: 1932 x 0,650 = 1255,8 kg/dia

INFRAESTRUTURA URBANA
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Em relacéo ao sistema de abastecimento de energia elétrica toda a regido, bem
como a area de acesso ao empreendimento, é munida de tal infraestrutura, conforme

Figura 6.1 a seguir:

Figura 4.15 — Rede Elétrica — Acesso ao empreendimento.

6.2. Geragao de residuos

A cidade possui lei especifica para coleta e transporte de residuos. Segundo a
Lei Complementar n°® 291 de 14 de marco de 2016, que estabelece diretrizes, critérios e
procedimentos para os geradores, a coleta, o transporte e a destinacéo final dos residuos
da construgdo civil, disciplinando as a¢fes necesséarias para minimizar os impactos
ambientais; revoga os arts. 40 a 52 da Lei Complementar Municipal n® 077, de 29 de

maio de 2000, e da outras providéncias.

TITULO | — DO GERENCIAMENTO ADEQUADO DOS RESIDUOS DA
CONSTRUGCAO CIVIL Art. 1°. S&o responsaveis pelo gerenciamento adequado
dos residuos da construcgéo civil: | - os geradores de residuos da construgao civil
por meio das atividades de construgéo, reforma, reparos e demolicdo, bem como
aqueles resultantes dos servicos preliminares de remocdo de vegetacdo e
escavagdo de solos; Il - os transportadores e receptores de residuos da
construcdo civil, no exercicio de suas respectivas atividades.

INFRAESTRUTURA URBANA
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As atividades de movimentacao de terra e servicos preliminares de uma obra de
construcdo civil, sdo fontes de geracédo de poeiras. Os servicos de terraplenagem e
escavacao de valas para instalacdo de tubulagdes, séo realizados por equipamentos
mecanicos, 0 que gera um volume relevante de poeiras, bem como o transporte de terra,
a carga e descarga a partir de veiculos e equipamentos.

Em periodos de baixa umidade do ar, essas atividades acarretam geracao de
poeiras em maior frequéncia e intensidade do que o restante do ano.

Segundo a CETESB, é considerada baixa umidade do ar valores aferidos abaixo
de 20%, que ocorrem preferencialmente entre os meses de abril e setembro.

Também no caso da geracdo de poeiras, os incbmodos atingem aos moradores
do bairro vizinho e aos proprios trabalhadores da obra. Neste caso a Norma
Regulamentadora 15 (NR15) também informa, em seu anexo 12, os limites de tolerancia

para exposi¢ao as poeiras minerais.

INFRAESTRUTURA URBANA
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7.1. Valorizagao Imobiliaria

A valorizacdo imobiliaria que um empreendimento desta natureza trara para a
regido também deve ser considerada como um impacto. A ocupacao de vazios urbanos
existentes e a implantacdo de um edificio residencial que agrega qualidades como
conforto, seguranca e lazer, tendem a elevar naturalmente o valor dos imoveis em seu
entorno.

Considera-se também que a atracao por novos postos de comércio e servicgos,
provenientes da implantacdo do empreendimento, também incidird na valorizacdo de
imoveis. Os moradores da area de vizinhanca passardo a ter acesso a Servigos e
comeércio que hoje exigem seu deslocamento, principalmente em se tratando de iméveis
distantes das zonas centrais. Importante citar que a instalacdo de novos comércios e
servicos na regido esta vinculada a possibilidade legal determinada pela Prefeitura

Municipal de Suzano.

VALORIZAGAO IMOBILIARIA
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8.1. Geracao de trafego

Para a quantificacdo das viagens atraidas/geradas pelo futuro empreendimento,
bem como os decorrentes impactos produzidos na circulacédo viaria e nos servicos de
transporte de passageiros da area de entorno do empreendimento, os modelos que vem
apresentando resultados mais precisos utilizam como varidvel basica o nimero de vagas
de estacionamento projetadas no empreendimento.

Para tal, este estudo teve como base o modelo de distribuicdo temporal. Tal
modelo foi desenvolvido com base em dados histéricos e experiéncias com demais
empreendimentos do mesmo seguimento. Devido ao fato de ndo existirem métodos
atuais consagrados, que definam equacdes aferidas para a obtencdo da estimativa da
distribuicdo temporal das viagens a serem geradas por empreendimentos residenciais,
0 modelo baseia-se em andlises comparativas do funcionamento de empreendimentos
similares e ja em funcionamento em diversas cidades do estado. Para tal, este estudo
teve como base o modelo TTC.

O modelo é dado pela seguinte expressao:

Vmd =1,105 x VL
Onde:
Vmd= viagens de moradores/dia

VL = nimero de vagas

Levando-se em consideracdo as 544 unidades habitacionais preestabelecidas e
no projeto do empreendimento, e com um total de 544 vagas de garagem, tem-se 0

resultado das viagens diarias conforme expressao a seguir:

Vmd=1,105 x 560 — Vmd = 601 viagens/dia

A Tabela 4.1 resume a distribuicdo das entradas e saidas do numero de viagens

geradas durante todo o dia e traga o perfil diario do total de viagens do residencial.

GERAGAO DE TRAFEGO
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Tabela 8.1 — Entrada e saida de autos do empreendimento.

Distribuig?a'o Temporal (Populacgao Fixa)

periodo |t m

veiculos

544
1,0 100 6 60 66 490
1,0 250 6 150 156 346
BEIIl 0 150 6 90 9% 261
Sl 0 100 6 60 66 207
BECEEE 70 60 8 36 42 177
BEEEFE o0 1.0 8 8 12 177
BEEE 50 1,0 90 6 96 261
BN 0 150 6 90 9% 177
BEEEN 0 1.0 8 8 12 177
BT o0 1.0 8 8 12 177
£00 550 6 6 12 177
150 1,0 90 6 96 261
BEEEDN 250 50 150 30 180 382
BEE 150 50 90 30 120 442
B0 00 1,0 60 6 66 496
Bl 50 210 30 6 36 520
BEEEl 50 1,0 30 6 36 544

entradal saida | total |vagas ocupadas|

Assim, nota-se pela Tabela 8.1 que o periodo de maior movimentacéao foi entre
as 17h e 20 h, com o pico das 18h as 19h, totalizando 180 viagens das 601 viagens

durante todo o dia.

200 -
180 -
160 -
140 -
120 | [N

\
80 A / S
60 - S
40' \\\
20 - N
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
RO ORI I S
% NN N NS NN NN AT A Y Y
S NN AN SN SN A VN ARG A R S | 7

entrada saida == == e fotal

Figura 8.1 — Gréfico de entrada e saida do empreendimento.
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Figura 8.2 — Ocupacéo das vagas.

Como parte da metodologia de céalculo e estimativas na geracéo de viagens, uma
parcela de viagens geradas e atraidas pelos empreendimentos se processa por
diferentes modos de transportes. Dessa forma, fez-se uma estimativa da divisdo modal,
pois entende-se que uma pequena parcela das viagens provenientes de
empreendimentos residencias, se dao por transporte publico por 6énibus.

Segundo DNIT/IPR (2006), a andlise de divisdo modal visa identificar as fracdes
das viagens entre um par de zonas que serdo atendidas por cada um dos diferentes
modos ou meios de transportes alternativos. Geralmente a escolha de um determinado
modo de viagem é feita considerando os seguintes fatores:

e caracteristicas da viagem, como distancia e hora do dia em que a viagem
€ realizada, prop0ésito da viagem;

e caracteristicas do usuério, como nivel de renda, propriedade de veiculo e
status social,

e caracteristicas do sistema de transportes, como tempo de viagem, custo,
acessibilidade e conforto.

Dependendo do nivel de detalhe requerido para o estudo da divisdo modal,
quatro tipos basicos de modelos podem ser utilizados:

e modelos de geracao direta,;
e modelos de pré-distribuicdo de viagens;

e modelos de pos-distribuicdo de viagens;

GERAGAO DE TRAFEGO
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e modelos comportamentais.

Tal modelo pressupde que a divisdo das viagens por modos seja feita apos 0s
estudos de geracéo, antes da etapa de distribuicdo. As viagens produzidas ou atraidas
por zona, sdo divididas geralmente na propor¢cdo fornecida pelo modelo, para o
transporte particular e para o coletivo.

Dessa forma, a estimativa da divisdo modal resultaria nas seguintes proporcoes:

Tabela 4.2 — Divisdo modal das viagens com transporte publico.

| Modo |Porcentagem| Total
—ve B :

Bicicleta 5% 9
Auto RS 135
Onibus [EEREA 27

100% 180

A divisdo modal seguir essas propor¢cdes com base em estudos de RAIA Jr
(2000), que aponta sobre empreendimentos desse porte, localizados em regides
afastadas do centro da cidade, na qual a utlizacdo de transporte individual (auto) e
publico (6nibus), se processa commaior incidéncia. Perante essa divisdo modal, tem-se
a divisdo geral em 90% por modo motorizado (15% 6nibus + 75% autos), e os 10%
restantes por modos ndo motorizados (5% a pé + 5% de bicicleta).

Assim, estimam-se 135 viagens de carro saindo/entrando no empreendimento
no hoario de pico das 18h as 19h.

Cabe ressaltar que haverd demanda por transporte individual e coletivo no que

tange a populaca flutuante (prestadores de servico, domésticas etc.)

8.2. Demanda por transporte publico urbano

O transporte publico de Suzano € operado pela Radial Transporte Coletivo. S&o
23 linhas que operam na cidade, com valor tarifario atual de R$4,40.
As linhas competentes a regido do empreendimento sao:
= 10TR - Terminal / Vila Fatima
= 11TR - Terminal / Divisa de Ouro Fino

GERAGAO DE TRAFEGO
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» 12TR - Terminal / Duchen Via Jd. Brasil

= 15TR - Terminal / Duchen Via Ipelandia

= 16TR — CIA Suzano / Palmeiras (Via Vila Cunha)
= 18TR —Jd. Ikeda / Jd. Maité

Em frente ao acesso do futuro empreendimento, no lado sentido bairro — centro,
se localiza ponto de parada de transporte publico. O mesmo possui abrigo e esta
adjacente a faixa de rolamento, ou seja, ndo existe baixa dedicada a parada do 6énibus.

Figura 8.3 — Ponto de parada.

A regido proxima a area do empreendimento apresenta outras paradas, todas

com abrigo para 0s usuarios

GERAGCAO DE TRAFEGO
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|2

Figura 8.5 — Ponto de parada.

Cabe ressaltar, do ponto de vista do trafego, que em frente aos acesso do
empreendimento, encontra-se um um radar fixo com velocidade determinada de 40km/h.
Dispostivo de seguranca importante no local, por se tratar de via com escoamento rapido
de veiculos, bem como pelo posionamento de faixa de pedestre para facilitar a travessia
com seguranca. A via é composta por quatro faixas, duas por sentido, com largura util

de 3 metros para cada faixa, conforme mostra Figura 8.6 a seguir:
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Figura 8.6 — Radar local.
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9.1. Ventilagao

O empreendimento propde a implantacdo de edificios residenciais com 4
pavimentos, a qual esta de acordo com o plano diretor do municipio de Suzano, para
este zoneamento.

A proposta de um empreendimento vertical na regido, esta em perfeita harmonia
com o entorno. Além disso, as condicdes de volumetria proposta pelo projeto
arquitetdbnico ndo comprometerdo as condi¢cdes de ventilagdo, uma vez que todos os
recuos sao respeitados, nem tampouco, as condicbes de sombreamento e iluminacao
do entorno.

Assim, o empreendimento segue as normas exigidas pelo municipio (art. 39 —
Cap. II).

9.2. lluminagao e sombreamento

A edificacdo possui afastamentos e recuos suficientes para aberturas de
ventilacdo e iluminacdo dos compartimentos, atendendo as exigéncias no cédigo de
obras vigente. O empreendimento encontra-se em uma regido de baixa ocupacédo
vertical, havendo areas abertas em todo o seu entorno, interferindo pouco na circulacao
atmosférica, bem como na iluminacdo natural dos imdveis a se instalarem na sua
vizinhanca. As caracteristicas da edificacdo aliada a inexisténcia de ocupacdes na
circunvizinhanga garantem grande luminosidade.

Em funcdo da taxa de ocupacao da area, e altura das edificacfes, conclui-se que
o empreendimento ndo acarretara interferéncia significativa na ventilacao e iluminacéo
natural do empreendimento e edificagbes vizinhas, tampouco em relacdo ao

sombreamento.

VENTILAGAO E ILUMINAGAO
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10.1. Ruido

E natural que obras de construc&o civil gerem emissdo de ruidos que, em sua
maioria, S0 provenientes de equipamentos como serras, betoneiras, escavadeiras,
caminhdes, tratores, etc.

Porém, considera-se que a emissdo destes tipos de ruidos costuma ser
localizada e atinja a distancia méaxima de 200 metros. Assim, por se tratar de uma obra
em um terreno afastado, com bons recuos internos, os niveis a serem registrados nao
causarao incobmodos aos moradores locais durante todo o periodo das obras.

No entanto, a Norma Regulamentadora 15 (NR 15), define que a emisséo de
ruidos, seja continuo ou intermitente, € considerada uma atividade insalubre para o
trabalhador. Ou seja, além de causar incbmodos aos moradores dos bairros vizinhos, os
ruidos provenientes das atividades das obras poderao afetar também os trabalhadores.

Aferiu-se, in loco, as condicbes de nivel de ruido, conforme atividades locais,
bem como o tréafego de passagem. Para medicéo do nivel de ruido no entorno imediato
do empreendimento, foi utilizado o aplicativo pago disponivel em aparelho de celular
iPhone 8. As medicOes foram realizadas ao longo de todo o perimetro arruado dos
empreendimentos, seguindo pela via de acesso ao empreendimento, e apresentaram 0s

seguintes resultados:

8 110dB Muito perigoso B 1108 Muito perigoso

10 Minutos Médio (dB)

= 100dB Perigosa &4 100dB Perigosa

2] 90dB Pode ser M 90dB Pode ser
— O ol prejudicial

8] 8048 Perigos I 8048 Perigos
aml potenciais gl potenciais

o] 70dB Incémodo =4 70dB incémodo

Valor Atual (dB) Valor Atual (dB)
60dB Adornos falar =4 60dB Adornos falar

Bl 50dB Conversa normal 54 ol 5 onve 55

40dB Sussurrou
conversa

30dB Sussurro

20dB Tranquila 20dB Tranquila

10dB Ouve 10dB Ouve o

0dB 0dB

Figura 8.6 — Niveis de ruido.
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Assim, os resultados mostram que a geracgao de ruidos do entorno se enquadrou

na Classe I, igual ou inferior a 60 dBA, o0 que significa 0 menor nivel de impacto nessa

guestao.
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11.1. Paisagem urbana e Patriménio cultural

A area onde esta localizado o empreendimento € caracterizada por uma regiao
urbana da cidade de Suzano bastante consolidada, encontrando-se antropizada. Dentro
da area de influéncia direta, ndo ha mobiliario e equipamentos urbanos representativos
de monumentos culturais ou outros que venham a ser descaracterizados pela instalacao

do empreendimento, ndo gerando, portanto, nenhum impacto sob esse aspecto.

PAISAGEM URBANA E PATRIMONIO CULTURAL
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12.1. Medidas mitigadoras propostas

As andlises dos impactos foram agregadas em funcdo do momento em que
ocorrem, ou seja, durante a fase de implantacdo e durante a fase de operacdo do

empreendimento.

Tabela 12.1 — Matriz de mitigacdes

item Situacgao Impacto Acéo
Neutro —
. . ) Sem
Adensamento Populacional Pouca alteragdo Amparado pelo Lei L
mitigagao
local
) Presenca de equipamentos Sem
Equipamentos Urbanos Neutro o
no entorno mitigagao
N . Sem
Uso e Ocupacéo do Solo Inserida em ZEU 2 Neutro o
mitigagéo
o o . Sem
Valorizacdo Imobiliaria Pouca alteracéo Neutro L
mitigagao

Necessidade primeira de
estruturagcdo de faixa de

aceleracdo e desaceleracao

no acesso ao L
. i ) ] Mitigacao
Geracao de Trafego empreendimento, de pelos Negativo _ )
imediata
menos 100 metros, bem como
sinalizacdo adequada para
movimentos de retorno no
sentido bairro - centro
Geragéo de Residuos Sem alteracéo Neutro *ver nota
L L . Sem
Ventilag&o e lluminagéo Sem alteracéo Neutro o
mitigacao
. i . Sem
Geracao de Ruido Sem alteracéo Neutro L
mitigagao
) o . Sem
Paisagem e Patrimonio Sem alteracéo Neutro o
mitigagao
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*nota: Manter o material proveniente das escavacdes umedecido, e na medida do possivel,
compactado a fim de evitar a proliferacdo acentuada de particulas no ar;

Manter as vias de acesso ao empreendimento e vias de circulacéo internas umedecidas, assim
como os montes de estocagem de materiais especialmente durante periodos em que a umidade do ar for
mensurada em menos que 20%;

Respeitar os limites de tolerdncia definidos pela NR 15, anexo 12, para exposicdo de
trabalhadores a emissdo de poeiras minerais.

Controlar e orientar o fluxo de veiculos na area da obra afim de evitar a formacéo desnecessaria
de poeira.

O futuro empreendimento possui atributos favoraveis a aprovacao junto aos
orgaos competentes e sua implantacdo trara beneficios para a populacdo e ao meio
ambiente. O projeto arquitetdnico do empreendimento foi elaborado de forma a cumprir
todos os requisitos estabelecidos pela Prefeitura Municipal de Suzano e pelo Plano
Diretor Municipal.

Assim, conclui-se que a implantacdo de empreendimento residencial deste porte
devera atrair melhorias relevantes para a regido trazendo beneficios importantes para a
area de vizinhanca, de forma a contribuir com a melhoria da qualidade de vida da
populacdo, ndo sé dos residentes do condominio, como também para a populacao ja
residente da area.
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