PREFEITURA MUNICIPAL DE TRES CORACOES

“Terra do Rei Pelé”
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO URBANO
DEPARTAMENTO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO

PARECER TECNICO CONCLUSIVO

ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA - E.I.V.

Exercicio Processo n?
2024 003
/Empresa: TC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA \

End.: AV ANTONIO CARLOS COUTO DE BARROS, 964, SALA 09, CAMPINAS - SP — CEP 13.105-000
Telefone: (19) 99299-0477 CNPJ: 25.057.234/0001-04

Repres. Legal: NATALIA COELHO DE MIRANDA

CPF n2 213.417.758-60

KEnd.: RUA JOSE DE ASSIS RIBEIRO, 563/101— BAIRRO BOM PASTOR — VARGINHA - MG /
\

4 ~
Objeto: IMPLANTACAO DE SHOPPING BELA VISTA
Localizagdo: AV. REI PELE, 1117, JARDIM NOVO HORIZONTE — TRES CORACOES - MG.

- J

( N\
Responsabilidade Técnica: FABIO MARTINS DE OLIVEIRA DIAS CAU: 00A1106031

- J/

CONSIDERANDO o artigo 36 do Estatuto da Cidade — Lei n? 10.257/01, que norteia a
municipalidade a elaborac¢ao de legislacdao definidora dos empreendimentos e atividades privados que
dependerdo da elaboragao do Estudo de Impacto de Vizinhanga, viabilizando a obtencdo de licengas e
autorizagdes de obras;

CONSIDERANDO os artigos 134 a 139 da Lei Complementar n? 523 de 05 de novembro
de 2.019 — Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental de Trés Coracgdes; os artigos 37 ao
47, da Lei Complementar n2 525, de 05 de novembro de 2.019 — Lei de Uso do Solo Urbano do
Municipio de Trés Coracgdes;

CONSIDERANDO a submissao do respectivo Estudo de Impacto de Vizinhanga a
participacdo popular, em total acatamento aos termos do artigo 45, da Lei Complementar n¢
525/2019, conforme Declaracdo da Secretaria Municipal de Comunicag¢do (doc.j.);

CONSIDERANDO a apresentagdo de manifestagdes contestatorias por parte de
municipe dentro do prazo regulamentar de 30 (trinta) dias;

CONSIDERANDO a competéncia municipal para emissao de Parecer Técnico conclusivo,
a teor do que dispGe o artigo 47 da Lei Complementar n? 525, de 05 de novembro de 2.019 — Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo Urbano do Municipio de Trés Coracgoes;
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Em atendimento a Legislacdo Municipal, a Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Urbano — SEPLAN, através de seu Departamento de Desenvolvimento Urbano e
Habitac3o, apresenta o presente PARECER TECNICO CONCLUSIVO referente ao Estudo de Impacto de
Vizinhanga, protocolado sob o n2 003/2024/EIV-SEPLAN, inerente ao empreendimento SHOPPING
BELA VISTA, localizado na AV. REI PELE, 1117 — JARDIM NOVO HORIZONTE - TRES CORACC)ES - MG.

Em andlise a documentacdo apresentada no procedimento administrativo em apreco,

temos:

a) O devido protocolo do Estudo de Impacto de Vizinhanca levada a efeito, tendo
sua publicacdo na data de 25/07/2024, instalado, assim, o processo administrativo n2
003/2024/SEPLAN/EIV;

b) Realizada prévia andlise do Departamento de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo da Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, o E.LV. foi
objeto de devida publicagdao, em atencao ao disposto no artigo 45, da Lei Complementar n2
525/2019, pelo prazo de 30 (trinta) dias;

Tendo em vista o relatdrio ora discorrido, o Departamento de Desenvolvimento Urbano
e Habitagdo passa a tecer sua manifestacao técnica, a se considerar os dados fornecidos pela empresa
requerente através do Estudo em debate, pelas legislacbes Federal, Estadual e Municipal aplicaveis,
bem assim, manifestacdes apresentadas por municipe(s), nos termos da legislagdo vigente.

De inicio, tem-se que o prazo inerente a publicidade do documento e eventual
apresentacdo de manifestagcdes/contestacdes por municipes foi respeitado (artigo 45, da Lei
Complementar n2 525/2019).

Assim, cumpre analise, de inicio, junto aos argumentos colacionados, o que passamos a
fazer. Vejamos.

Il.1 - De lavra das contribuintes, Sra. M. R. F. e A. G. C. G., conforme norteamentos eletronicos
datados de 25 de julho de 2024, as 15:19:53 e 15:12:38 respectivamente, embora aventada exaltacdo
ao empreendimento em questdao, apresentado inconformismo no tocante a nomenclatura do
empreendimento.

Em atencdo e, por mister, nos furtando ao juizo de valor a questdo apresentada, a
nomenclatura de empreendimento perfaz-se livre iniciativa empresarial [conquanto ndo absoluta
visto restricdes de bindmio e demais]. E forma de livre iniciativa econdmica, aplicada a situacdes de
empreendedorismo, via reflexa, caracterizando a manifestacio tocante ao nome do
empreendimento sem condao de apreciagdo de mérito junto ao trabalho em apreco.

ILIl - Ato continuo, A Sra. M. M., em 15/08/2024, as 09:59, apresentou questionamento
guanto ao real atendimento pelo empreendimento em questao, as determinagdes de acessibilidade,
maxime NBR-9050.
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Por certo que ao ato de andlises técnicas para aprovacao do projeto arquiteténico, todos os
requisitos inerentes e exigiveis a fiel oferta de acessibilidade, nos termos da normatizacdo trazida a
baila, serdo verificados e analisados, conforme critérios, inclusive, de responsabilidade técnica
exigiveis.

ILII - Ainda, pela contribuinte Sra. M M., 15/08/2024, as 13:18, sugestdo de inser¢do de

n u

contrapartida fundada em instalacdo de “caixas eletrénicos 24 horas”, “ponto de 6nibus mais amplo

n  u

e seguindo o padrao novo”, “ponto de taxi”.

Observa-se que a oportunidade, exequibilidade e viabilidade de instalacdo de caixas
eletrénicos, conquanto de bom alvitre, escapa as atribuicdes e prerrogativas administrativas da
municipalidade, maxime no que tange ao carater urbanistico da andlise em questao.

No que tange a ampliacdo e modernizagdo das instalagées do ponto de 6nibus local, tem-se
qgue perfeitamente passivel de analise no trabalho em questdo, sendo-nos mister, ante a oportuna
sugestdo, devido acatamento e, via reflexa, respectivo norteamento a inclusdao, conforme critérios
técnicos atuais de instalagdo, junto ao Termo de Compromisso resultante do Estudo de Impacto de
Vizinhanga que se analisa.

Por fim, quanto ao ponto de taxi a ser instalado nas redondezas, caracteriza-se como situac¢ao
gque demanda estudos técnicos especificos de mobilidade urbana, também com critérios de
oportunidade, exequibilidade e viabilidade, ndo sendo oportuna andlise nesse momento no presente
Estudo, haja vista, inclusive, o fomento a utilizacao de transporte coletivo decorrente de melhorias e
instalacdes de pontos de 6nibus.

ILIV - Em 15 de agosto de 2024, também apresentada pela Sra. M.M,, as 13:20, a uma,
auséncia de contemplacdo no trabalho apresentado, da “metodologia ou estudo aplicado para se
determinar como critério de influéncia para questdes de aumento do trafego e transito o raio de
5km”; a duas, informacdo rasa quanto as opcles de “lazer, cultura e entretenimento para a
populacdo”, haja vista também vinculacdo a demais atividades como “consultdrios médicos,
escritérios e um cinema/auditdrio”; a trés, “contribuicdo de paisagismo para a paisagem cultural da
cidade”, onde apresenta impossibilidade de tal afirmacdo no presente Estudo.

Oportunizada manifestacdo do responsavel técnico pela lavra do trabalho, esclarecida que “a
regido da cidade escolhida para a implantacGo do empreendimento é uma drea que possui avenidas
largas com excelente fluxo de veiculos”. “No raio de 5 km do empreendimento, existem excelentes
avenidas com fluxo de veiculos, que ndo terdo grandes impactos com o empreendimento, devido a
grande fluidez do trdnsito na regiGo”. “Serd um alivio para o trdnsito e uma liberagdo de vagas de
estacionamentos da regiGo central”. “Com a instalagdo do empreendimento ocorreré uma melhor
distribuicdo dos prestadores de servigos, e consequentemente teremos melhora significativa no
trdnsito da regido central” e ainda “um cineteatro, com capacidade aproximadamente 280 pessoas.
Nesse espagco, além dos filmes em cartaz, também haverd a utilizagdo do espago para palestras,
reunibes, apresentagoes de pec¢as teatrais, etc, que terdo grande contribuicGo para o lazer, cultura e
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entretenimento da populacdo. As demais atividades vinculadas ao empreendimento em nada
atrapalhardo o desenvolvimento do lazer e da cultura no local, pelo contrario, o empreendimento terd
grande destaque e impacto nessa drea para toda a cidade”.

ILV - Também, em 15 de agosto de 2024, pela Sra. M.M., as 13:24, no que tange a afirmacao
do trabalho: “O terreno estd localizado em um local estratégico, estd inserido na Zona de
Adensamento 1 e como a Avenida Rei Pelé é uma via arterial primdria, o acesso é facilitado e possui,
ao redor, grande quantidade de moradias e comércios e um alto fluxo de pessoas que viabiliza a
criagdo do shopping, agregando valor a cidade sem sobrecarregar a regido central. O local jd conta
com outros comércios, centros comerciais, restaurantes e escritorios”, questiona: “Como pode-se
dizer que ndo vai sobrecarregar a regido central se sdo 37 lojas, 45 escritdrios, um auditério para 280
pessoas? Esses lojistas, vendedores, funciondrios dos escritérios, do préprio shopping e transeuntes
ndo passaram pela regido central da cidade? Como pode se afirmar isso? O empreendimento
localizado na regido periférica no municipio ndo quer dizer que nao trard impacto na regido central.
Essa afirmacdo ndo possui andlise do ambiente apenas a observagdo de um arquiteto com pouco ou
nenhum conhecimento do local”.

Oportunizada manifestacdao do responsavel técnico pela lavra do trabalho, esclarecida que
“Ndo ocasionara mudancgas substanciais com grandes impactos na regido central, pois temos
diversas vias que podem ser utilizadas para deslocamento até o empreendimento, sem a
necessidade de utilizar as ruas e avenidas da regido central da cidade. Considerado que diversos
bairros da cidade ficam préximos ao empreendimento, assim sem a necessidade de passar pela
regido central, temos alguns exemplos de bairros proximos ao empreendimento, tais como: Jardim
Ameérica, Novo horizonte, Bandeirantes, Jardim Europa, Eldorado | e Eldorado Il, Jardim Umuarama,
morada do Sol; Jardim das Magndlias, Perd, etc. (....) que podem utilizar a Avenida Prefeito Orlando
Rezende de Andrade e a Avenida Vereador Jessé Lage para chegar ao empreendimento sem a
necessidade de utilizar a regido central”.

Ainda, “No item 2.3 - Servicos publicos oferecidos na area de influéncia que serdo utilizados
pelo empreendimento ou atividade ou por seus usudrios e empregados, onde se afirma que os
usuarios poderdo utilizar o ponto de onibus, deveria ser observado que tanto as lojas, como os
escritérios trabalharam em horario comercial, haverd um hordrio de pico de entrada e saida de
pessoas no empreendimento e parte desses usuarios e funcionarios utilizardo do transporte publico.
O projeto precisa considerar uma area mais ampla de cobertura e uma melhor infraestrutura de
ponto de 6nibus, considerando o modelo padrdao de ponto de 6nibus utilizado no municipio uma
contrapartida da sua instalacdo em Trés Coracdes/MG”.

Observa-se que o apontamento ja se fez esgotado quando do acatamento a contrapartida
descrita alhures tocante ao ponto de 6nibus.

Por fim e ainda no mesmo documento, “Noitem 1.3 - Dados quantitativos do
empreendimento ou atividade sao mencionadas as atividades propostas no empreendimento: lojas,
escritérios e cinema/auditério. No entanto, no item 2.5 - Bens de interesse historico e cultural é
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mencionado um teatro. Essa discrepancia indica que ndo estad claro qual sera a funcdo exata do
espaco, pois as exigéncias para um auditério, cinema ou teatro sdo distintas”.

De forma clara se observa que, em especial empreendimentos de tal monta, voltam-se a
oferta de espagos e areas privadas, a atividades conforme demanda de época, local, usuarios
previstos, ou seja, de oportunidade, que sé se fazem passiveis de avaliagdo quanto a regular
instalacdo quando do requerimento de alvard de localizagdo e funcionamento, onde analisados
critérios de posturas, ndo se fazendo, no Estudo de Impacto de Vizinhanga, possivel andlise quanto a
futuras comercializagdes dos espacos em questdo. Alids, ao revés, estar-se-ia contrapondo a livre
iniciativa empresarial, esta forma de liberdade individual e, mais especificamente, uma modalidade
de livre iniciativa econémica, aplicada as situacdes de empreendedorismo e atuacdo econOmica.

Alids, situacdo privilegiada inclusive na Lex Mater, onde fixada como seu esteio, sendo
considerada fundamental no modelo de economia capitalista, pois enseja a criacdo de entidades
empresariais privadas que irdo constituir grande parte das relacdes econdmicas do chamado
mercado.

Por fim, no mesmo documento argumenta: “O estudo de andlise de impacto de vizinhanca do
Shopping Bela Vista é raso, sem referéncias a metodologias ou com pouquissima citacdo e
embasamento nas legislagbes vigentes do municipio. Os dados e informag¢des sao superficiais e por
hora, discrepantes em alguns momentos”.

Oportunizada manifestacdo do responsdvel técnico pela lavra do trabalho, esclarecida que
“dados apresentados s@o suficientes para a andlise de impacto de vizinhanga, pois foi abordada toda
legislacdo vigente e dentro dos pardmetros legais, com respeito a legislagdo municipal vigente, assim
o estudo de impacto de vizinhanga preencheu todos os requisitos necessdrios para sua aprova¢do”.

ILVI - através de documento carreado ao Secretdrio Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Urbano, a contribuinte A.A. apresentou as manifestacdes:

a) Auséncia de aspectos relevantes quanto ao empreendimento em questdo: Apds
a inauguracdo do empreendimento, pode ser necessario (!) ampliar a frequéncia da coleta
de lixo; Ampliacdo das linhas de 6nibus para os trabalhadores e populacdo frequentadora
pode ser necessdria, mas ndao menciona qualquer consulta a Trectur sobre o assunto; Uso
da agua no estabelecimento, faz afirmacdes e cdlculos completamente despropositados;
Impactos da circulacdo de carga e descarga; Estimativa de impactos da saida dos
empregados em horarios de pico.

b) Sugestiona, portanto, consulta as Concessionarias COPASA, CEMIG e TRECTUR,
bem como Secretaria Municipal de Mobilidade Urbana.

Em total atencdo, tem-se que os apontamentos em questdo se caracterizam como
de suma importancia para com o empreendimento e sua relacdo com a cidade de Trés Coracdes,
usuarios, transeuntes, moradores locais, empreendedores, enfim, a populagdao em geral.
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Entrementes, ndo hd que se furtar que tais andlises, estudos, verificagGes,
levantamentos demandam fase especifica de tratamento, bem como procedimentos particulares
junto as respectivas concessionadrias, ndo se fazendo imperiosos na presente fase do processo de
aprovacao do empreendimento.

De certo que, a uma, no que tange ao fornecimento de 4dgua e esgoto e energia
elétrica do empreendimento, impositiva(s) acdo(0es) eventualmente necessaria(s), a critério e
necessidade da concessionaria fornecedora, ao escopo de atendimento e via reflexo, efetivo
fornecimento, sob pena de ndo prestacao do servigos.

Ou seja, de fato, o empreendimento haverd que se adequar/adaptar mediante
medidas cabiveis junto as concessiondrias, para fins de obtencdo das prestacdes dos servicos em
apreco, ou, ao revés, restando sem tais objetos e em consequéncia, respectivos alvards de
funcionamento.

No que tange a coleta de lixo e transporte coletivo de passageiros por Onibus,
eventuais demandas resultantes haverdao que ser absorvidas pelas concessiondrias contratadas pela
municipalidade, conforme contrato vigente, ndo havendo que se falar em falta de atendimento ante a
aumento de fluxo e demanda.

Por fim, quanto a participacdo da Secretaria Municipal de Mobilidade Urbana,
perfeitamente atendido ante a presenca de membro representante no CAEIV, nos termos do inciso IV,
do Art. 52, do Decreto n? 4.210/2021.

Desta feita, tem-se em suma, os apontamentos apresentados pelos contribuintes e respectivas
deliberacdes:

a) Inconformismo no tocante a nomenclatura do empreendimento.

Deliberado pelo ndao acatamento ao apontamento, por auséncia de conddo de apreciacao de
mérito junto ao trabalho em apreco.

b) Atendimento pelo empreendimento em questdo, as determinagdes de acessibilidade, maxime
NBR-9050.

Deliberado pelo nao acatamento ao apontamento, visto que as analises devidas quanto aos
requisitos de acessibilidade far-se-do cabiveis, nos termos da NBR-9050, a tempo e modo, em fase
propria de processo administrativo junto a municipalidade.
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c) Instalacdo de caixas eletronicos 24 horas:

Deliberado pelo nao acatamento ao apontamento, visto que escapa as atribuicdes e
prerrogativas administrativas da municipalidade, mdxime no que tange ao carater urbanistico da
analise em questdo, fazendo-se juizo de oportunidade por parte do empreendedor e das instituicdes
bancarias.

d) Ampliacdo e modernizacao dos pontos de 6nibus locais:

Deliberado pelo acatamento ao apontamento, fazendo-se passivel de inclusdo, conforme
critérios técnicos atuais de instalagdo, junto ao Termo de Compromisso resultante do Estudo de
Impacto de Vizinhanga.

e) Instalacdo de ponto de taxi:

Deliberado pelo nao acatamento ao apontamento, porém passivel de oportuno estudo
técnico e administrativo conforme critérios de oportunidade, viabilidade e exequibilidade.

f) “Centros comerciais ao invés de centro comercial. Se esta sendo considerado o raio de 5km
para essa analise, s6 ha um centro comercial no local”.

Deliberado pelo nao acatamento ao apontamento, ante a auséncia de aplicagcdo de avaliagao
técnica urbanistica a questao.

k) deveria ser observado que tanto as lojas, como os escritérios trabalharam em horario comercial,
haverda um horario de pico de entrada e saida de pessoas no empreendimento e parte desses
usuarios e funcionarios utilizardo do transporte publico. O projeto precisa considerar uma area mais
ampla de cobertura e uma melhor infraestrutura de ponto de 6nibus, considerando o modelo padrao
de ponto de Onibus utilizado no municipio uma contrapartida da sua instalacdo em Trés
Coracbes/MG”.

Deliberado pelo ndo acatamento ao apontamento, por apontamento ja esgotado quando do
acatamento a contrapartida descrita alhures tocante a otimizacdo e ampliacdo dos espacos de ponto
de 6nibus.

) Discrepancia indica que ndo esta claro qual sera a funcdo exata do espaco, pois as exigéncias
para um auditdrio, cinema ou teatro sdo distintas”.

Deliberado pelo ndao acatamento ao apontamento, por considerada a clara aplicacao, in casu,
da liberdade econdmica, dés que, por certo, abarcados os critérios de posturas e demais aplicaveis, a
tempo e modo, quando da efetiva utilizacdo do espaco em questao.

AV BRASIL, 225 — JARDIM AMERICA - TRES CORACOES — MG — CEP 37.410-900 — TEL: (35) 3239-7170
www.trescoracoes.mg.gov.br




PREFEITURA MUNICIPAL DE TRES CORACOES

“Terra do Rei Pelé”
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO URBANO
DEPARTAMENTO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO

m) Auséncia de aspectos relevantes quanto ao empreendimento em questdo: Apds a inauguracao
do empreendimento, pode ser necessario (!) ampliar a frequéncia da coleta de lixo; Ampliacdo das
linhas de 6nibus para os trabalhadores e populacdo frequentadora pode ser necessaria, mas nao
menciona qualquer consulta a Trectur sobre o assunto; Uso da agua no estabelecimento, faz
afirmacdes e calculos completamente despropositados; Impactos da circulacdo de carga e descarga;
Estimativa de impactos da saida dos empregados em horarios de pico.

Deliberado pelo nao acatamento ao apontamento, por demandarem fase especifica de
tratamento, bem como procedimentos particulares junto as respectivas concessiondrias, ndo se
fazendo cabiveis na presente fase do processo de aprovacao do empreendimento.

n) No que tange a coleta de lixo e transporte coletivo de passageiros por 6nibus, deliberado pelo
ndo acatamento ao apontamento, eis que demandas a serem absorvidas pelas concessionarias
contratadas pela municipalidade, conforme contrato vigente.

o) Participacdo da Secretaria Municipal de Mobilidade Urbana, deliberado pelo acatamento, ja
levado a efeito ante a presenca de membro representante no CAEIV.

Il - CONCLUSAO
Assim, a guisa de conclusao, resta:
llL.l - Acatada a manifestacao de inser¢ao da ampliacdo e otimizacdao do ponto de 6nibus local.

lILII - N3o acatadas as manifestacdes tocantes a nomenclatura do empreendimento;
determinacdes de acessibilidade, maxime NBR-9050 no presente documento; Instalacdo de caixas
eletronicos 24 horas; Instalacdo de ponto de taxi no presente documento; “Centros comerciais ao
invés de centro comercial”; observacdo aos hordrios de pico de entrada e saida de pessoas no
empreendimento; funcdo exata do espaco.

LIl — Deliberado pelo ndo acatamento aos apontamentos “Auséncia de aspectos relevantes
guanto ao empreendimento em questdo: Apds a inauguracdo do empreendimento, pode ser
necessario (!) ampliar a frequéncia da coleta de lixo; Ampliacdo das linhas de Onibus para os
trabalhadores e populacdo frequentadora pode ser necessdria, mas ndo menciona qualquer consulta
a Trectur sobre o assunto; Uso da 4gua no estabelecimento, faz afirmacdes e calculos completamente
despropositados; Impactos da circulacdo de carga e descarga; Estimativa de impactos da saida dos
empregados em hordrios de pico”; pelo ndo acatamento aos apontamentos “coleta de lixo e
transporte coletivo de passageiros por Onibus”; deliberado pelo acatamento a participacdo da
Secretaria Municipal de Mobilidade Urbana.

LIV — Apresentadas manifestacdes do empreendimento, a apreciagao final do presente
trabalho.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TRES CORACOES

“Terra do Rei Pelé”
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO URBANO
DEPARTAMENTO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO

Denota-se que, a guisa de conclusdo, os requisitos urbanisticos foram adimplidos,
conforme andlise do Departamento técnico da Prefeitura Municipal, bem assim, ndo vislumbrada
necessidade de maiores aclaramentos ou modificacdes quanto ao Estudo apresentado, visto que
demonstrada auséncia de impactos.

No mais, as alegacdes constantes da impugnacdo apresentada ndo guardam correlacdo
especifica com o E.ILV.,, ou ndo prosperam dada ndo aplicabilidade, conforme amplamente
demonstrado acima.

Desta feita, tendo em vista todas as documentacdes juntadas e legislacbes
colacionadas, vem o Departamento de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo da Secretaria Municipal
de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, responsavel pela avaliacdo do Estudo de Impacto de
Vizinhanga, nos termos legais, APROVAR O E.l.V. n2 003/2024, inerente ao objeto IMPLANTACAO DE
SHOPPING BELA VISTA, localizado na AV. REl PELE, 1.117, JARDIM NOVO HORIZONTE - TRES
CORACOES - MG, tendo em vista adimplidos todos os requisitos urbanisticos necessarios.

Trés Coragdes, 21 de outubro de 2.024.
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