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1. Introducao.

O presente estudo destina-se identificar os impactos, positivos e negativos, que a
implantacdao de um condominio residencial podera ocasionar na vizinhanga imediata e
mediata, atendendo a exigéncia da divisdo de aprovacdo de projetos arquitetonico da
secretdria de planejamento urbano municipal, conforme lei complementar 1730/2006
que institui o Plano Diretor- segdo X, artigos 116 ao 123.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca tem o intuito de analisar e informar previamente a
gestdo municipal quanto as repercussdes da implantacdo de empreendimentos e
atividades impactantes, privadas ou publicas, em areas urbanas, a partir da dtica da
harmonia entre os interesses particulares e o interesse da coletividade de modo a:

a) evitar desequilibrios no crescimento das cidades;
b) garantir condi¢cGes minimas de qualidade urbana; e

c) zelar pela ordem urbanistica e pelo uso socialmente justo e ambientalmente
equilibrado dos espacos urbanos.

Sob a ética da mitigacdo de impactos e do controle social, o EIV deve funcionar como
uma ferramenta de apoio ao processo de licenciamento urbanistico, oferecendo
subsidios ao poder publico para decidir sobre a concessao da licenca ou condiciona-la a
implantacdo de medidas compensatorias.

Segundo o Estatuto da Cidade, lei 10.257 de 10 de julho de 2001, a aplicagdo do EIV
depende de sua regulamentacdo em lei municipal que deve definir, no minimo, os
empreendimentos e atividades (privados ou publicos) que dependerdo de sua
elaboragdo para a obtenc¢do de licengas ou autoriza¢Bes de constru¢ao, ampliagdao ou
funcionamento.

A referida lei municipal complementar n2 1730/2006 que institui o Plano Diretor, em
seu artigo 120, destaca os seguintes aspectos que devem ser analisados no Estudo de
Impacto de Vizinhanca:

| - adensamento populacional e aumento de demanda de infraestrutura;
Il - uso e ocupacgao do solo;

Il — valorizacdo ou desvalorizacao imobilidria;

IV — area de interesse histdrico, cultural, paisagistico e ambiental;

V — equipamentos e mobilidrios urbanos, comunitarios e institucionais de saude,
educacdo e lazer, entre outros;



VI — sobrecarga incidente na infraestrutura instalada e a capacidade suporte, incluindo
consumo de agua e de energia, bem como geracdo de residuos sodlidos liquido e
efluentes de drenagem de aguas pluviais;

VIl — equipamentos comunitarios, como os de saude e educacao;

VIII — sistema de circulagdo e transportes, incluindo, entre outros, o sistema vidrio,
trafego gerado, acessibilidade, estacionamento, carga e descarga, embarque e
desembarque, transporte coletivo e individual;

IX — geracdo de qualquer tipo de poluicdo;
X - paisagem urbana e patriménio natural e cultural;
Xl - impacto socioecondmico na populagdo residente ou atuante no entorno.

Para o empreendimento, objeto deste estudo, serdo estudados e apontados todos os
aspectos que forem pertinentes, ou seja, que de fato poderdo gerar impactos, sejam
negativos ou positivos, que alterem de alguma forma as caracteristicas e as rotinas da
vizinhancga hoje existente sem o empreendimento.



2. Informacgoes técnicas.

2.1. Responsavel técnico.

Nome: Nercy Brisola - Qualificacdo: Arquiteto e urbanista

CPF: 072.097.288-48 - CAU: A68744-8 - Insc. Municipal: 011039.
Endereco: Rua Nair Bete Penteado, 404 — Jardim Pq. Ecoldgico — Boituva-SP.
Fone: (15)99707-2744 - E-mail: arquitetura@obrafuncional.com

RRT (Registro de responsabilidade técnica do EIV): 11791830.

2.2. Dados do empreendedor (proprietario).

Nome: Daniel Cassimiro

CPF: 071.207.888-68

Endereco: Rua Cel. Arruda Botelho, 235, Centro - Boituva-SP.
Fone: (15) 3263-1415.

2.3. Dados do terreno (local do empreendimento).

Endereco: Rua Benedito Mazulquim, s/n®, terreno “A” parte da gleba “E” — Jardim
Herminia, Boituva-SP. CEP: 18556-100

Area : 12.056,79m?
Matricula: n? 18.903 - C.R.I.-Boituva
Cadastro municipal: 44123-44-21-0113-00-000.

2.4. Parametros urbanisticos.

Zoneamento: CCl (Corredor de Comércio e Industria). Sdo constituidos por areas onde
predomina o uso comercial, prestacdo de servicos e industrial, dentro de uma faixa de
200 metros a partir do eixo da via principal.

Usos Residenciais Permitidos:

R1-Uso residencial unifamiliar - correspondendo a locais de moradia permanente, que
incluem exclusivamente residéncias unifamiliares isoladas.

R2-Uso residencial multifamiliar - correspondendo a locais de moradia permanente de
carater multifamiliar que incluem as residéncias geminadas ou agrupadas e congéneres.
R3-Condominio residencial horizontal - prédios de apartamentos, “apart-hotéis” e
congéneres.

R4-Condominio residencial deitado (até 20.000 m2 de terreno total)

R5-Condominio residencial deitado (acima de 20.000 m2 de terreno total)
LF1-Loteamento fechado (até 20.000 m2 de terreno total)

LF2-Loteamento fechado (acima de 20.000 m2 de terreno total)

L e [0 LoV o I Yot T PSP 0,80
Coeficiente a aproveitamento basico: ..........cccccevviiiiiiiii 3,00
Taxa de permeabilidade: .............cccoooiie 0,10



3. Descricao do empreendimento.

Condominio residencial multifamiliar horizontal (categoria R3) denominado “Flores do
Sol”, constituido das seguintes edificacGes e areas:

Blocos residenciais. Serdo seis blocos, cada um com 4 pisos e 32 apartamentos,

totalizando 192 unidades habitacionais. Ao lado de cada bloco tem-se um bolsao de
estacionamento com 32 vagas, uma vaga para cada unidade. Em cada bloco haverd uma
unidade adaptada para pessoas com alguma deficiéncia fisica, havendo a possibilidade
de outras unidades também serem adaptadas, caso seja necessario.

Areas com espacos e equipamentos de lazer. Espacos cobertos e descobertos,

abrigando um conjunto de piscinas, saldo para festas, banheiros, deposito e quiosques
com churrasqueira, academia ao ar livre, playground e espaco pet.

Portaria. Uma portaria para controle de acesso, veiculos e pedestres, sendo que sera
permitido acesso de veiculos apenas de moradores. Entre a portaria e a rua publica,
havera uma faixa de acumulag¢do para no minimo cinco veiculos.

Areas de servicos. Além das edificacdes e areas acima, o empreendimento terd

construcdes de apoios, tais como: Central de gas, reservatodrio d’agua, casa de bombas
e contéineres para lixo comum e reciclaveis.

O sistema construtivo sera predominantemente em estruturas de concreto armado

moldadas “in loco” e paredes com blocos de concreto.

Figura 01 — Localizacdo urbana do empreendiment.



4. Vizinhan¢a imediata.

Por tratar-se de um empreendimento residencial e por sua localizado, pode-se
considerar como vizinhanga imediata aquela que se insere num raio de 150 metros do
empreendimento.

Figura 02 — Vizinhanga imediata.

Nesta vizinhanca praticamente ndo ha ocupacdo residencial ja estabelecida, tendo
apenas algumas atividades comerciais, como um centro de deposito para uma industria
cervejeira, e o que predomina sdo terreno vazios ainda sem usos. A rua Benedito
Mazulquim, Unica via publica que da acesso ao empreendimento, é de cardter local com
cerca de 10 metros de largura e passeio publico em ambas as margens com largura
variavel tendo em média 2,80 metros. Como é uma via sem saida ela é apenas de acesso
local, ndo sendo uma via de passagem conectando diferentes areas da cidade.



5. Vizinhan¢a mediata.

Avizinhanga mediata caracteriza por conter usos mistos e esta inserida na faixa com raio

entre 150 até 400 metros do empreendimento.

o
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Figura 03 — Vizinhan¢a mediata. Na faixa entre 150m a 400m de raio do empreendimento.

Esta vizinhanga abrange mais uso residencial com partes de bairros ja consolidados,
abrange também alguns comércios e servigos localizados na maioria ao norte, uma vez
gue ao sul a rodovia Castelo Branco configura uma barreira a ocupac¢do e a expansao
desta vizinhanga. No limite desta vizinhanga temos o cruzamento das ruas Benedito
Mazulguim com a rua Anténio Pico, este cruzamento é a principal conexdo da cidade ao
empreendimento.

As vizinhancas possuem uma arborizacdo publica predominantemente baixa e irregular
€ com poucos equipamentos urbanos.



6. Impactos na Vizinhanga.

Serd apresentado a seguir, os possiveis impactos que o empreendimento poderd
ocasionar nas vizinhancas e, em certos aspectos, em toda a cidade.

6.1. Adensamento populacional e aumento de demanda de
infraestrutura.

Conforme dados do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), o censo de 2010
aponta que o municipio de Boituva tinha uma populagdo de 48.314 e uma densidade de
194,07 habitantes por quilometro quadrado, e a estimativa para 2021 é de 63.310 e
254,30 respectivamente.

Como menos da metade da area de vizinhanca do empreendimento é de uso residencial,
e que a area possui pouco mais de 0,5 quilometro quadrado, esta vizinhanga possui
baixo adensamento populacional.

O empreendimento tera 192 unidades habitacionais, todas com dois dormitdrios, o que
determina uma populacdo residente estimada em 768 pessoas, considerando 4 pessoas
por unidade (2 por dormitério).

Devido a baixa densidade atual da vizinhanca, este incremento populacional ndo afetard
consideravelmente a infraestrutura urbana ja disponivel na area. No entanto, pode
haver algum impacto no trafego local, no abastecimento de dgua tratada, na coleta de
esgoto, bem como no fornecimento de energia elétrica. Estes condicionantes serdao
individualmente tratados mais adiante neste estudo.

6.2. Geracgao de residuos e poluigao.

- Durante a construgao:

Durante todo o periodo de obras para a implantacdao do empreendimento, serd adotado
0 PGRCC - Plano de Gerenciamento de Residuos da Construcdo Civil, em atendimento a
Resolugdo CONAMA 307/02. Conforme sua classificacdo, os residuos serdo separados
em reciclaveis ou ndo, e encaminhados/descartados em locais apropriados e
autorizados para tal. Toda a area da obra sera isolada por tapumes e ndo produzird
poluicdo, seja ambiental, visual ou sonora que afete a drea ou seu entorno,
considerando, principalmente, que ndo ha construgdes/ocupacoes limitrofes.

- Durante a ocupagao:

Tratando-se de empreendimento de ocupacao residencial, os residuos gerados serdo de
lixo domiciliar, que ndo exigem tratamento diferenciados e podem ser coletados pelo
servico publico regular de coleta de lixo. Havera no empreendimento local adequado



para o acondicionamento do lixo em contéineres para a coleta publica, havendo a
separagao do lixo reciclaveis do comum. A ocupagao nao produzira nenhuma polui¢ao
que possa perturbar o préprio condominio ou sua vizinhanga. O uso de aparelhos de
som de qualquer natureza a serem usados tanto nas unidades como nos espacos
coletivos do condominio, sera regulamentado para evitar perturbagao sonora.

6.3. Equipamentos e mobiliarios urbanos.

Uma praca publica e uma clinica médica particular sdo basicamente os uUnicos
equipamentos urbanos da vizinhanca. A circulacdo de 6nibus urbano ocorre apenas na
rua Antonio Pico, no limite da vizinhanga.
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Figura 04 — Equipamentos urbanos na vizinhanga.
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6.4. Impacto na infraestrutura instalada.

6.4.1. Energia elétrica:
Conforme consulta prévia realizada junta a concessiondario de energia CPFL Piratininga,

nas condicOes atuais é vidvel o fornecimento de energia para o empreendimento. Para
a consulta foi apresentado o plano de implantacdo tal como estd no processo de

aprovacdao em andamento na secretaria de planejamento urbano de Boituva. Na ocasido

serd avaliada a necessidade de elevacdo da capacidade da rede instalada que atende o

local.

-7, Rod. Eng®. Miguel Noel N. Bumier, km 2.£
o i Parque S30 Cuitno
cpfl piratininga canpiras. 52 1306850
Una empresa do Geupo CPRL Energia Www.cpfi.oom.be

Carta n. 00195/2021/DJM

SOROCABA, 23 DE SETEMBRO DE 2021

A
Lealta Participacdes e Consultoria Ltda

Prezado Senhor,

Acusamos o recebimento de sua consulta cujo assunto foi objeto de nossa especial
atencao.

Em resposta, informamos que ha viabilidade para o fornecimento de energia elétrica no
empreendimento descrito abaixo, ficando o interessado sujeito as exigéncias da legislacao
vigente a época do atendimento aos padroes e regulamentos desta concessionaria.

O atendimento dependera de existéncia de edificacao no local, de arruamento, bem
como, acesso ao local, aprovado pela Prefeitura Municipal e demais 6rgaos. Neste caso
também dependera do desligamento das unidades existentes no terreno.

Quaisquer remocdes de redes elétricas de propriedade da CPFL ou de terceiros, que
venham a cruzar o referido local, serao de responsabilidade do interessado.

Dados do local:
Nome: Condominio Residencial Horizontal

Endereco: Rua Benedito Mazulquim, S/N, terreno A parte da gleba "E"

Bairro: Jardim Herminia
Cidade: BOITUVA

Motivo: Obtengao de financiamento junto aos orgaos financeiros.

Ratificamos que os projetos e documentacao especifica para atendimento a condominios
de interesse social, deverdo ser encaminhados via Internet.
Colocamo-nos a disposicao, para maiores esclarecimentos.

Atenciosamente,

Ronaldo Martins Waldemarin
Ena® do Servicos da Distribuicdo Oeste

Figura 05 — Carta de anuéncia da CPFL, concessionaria de energia elétrica.
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6.4.2. Agua tratada e coleta de esgoto:

Foi solicitado a SABESP, concessiondria que opera no municipio de Boituva, diretrizes
para o fornecimento de agua e coleta do esgoto do empreendimento. Assim em
fevereiro deste ano, a SABESP emitiu a Carta de Diretrizes — CD.RM/22.019, onde atesta
a viabilidade dos servicos e apresenta as condicionantes para sua realizacdao. Desta
forma serdo feitos os projetos e cdlculos para o correto dimensionamento das
demandas, conforme as normas e legislagdes pertinentes.

CD.RM/22.019

CARTA DE DIRETRIZES
Empreendimentos Imobilidrios

Informamos, a pedido de DANIEL CASSIMIRO, através de carta de 29/10/2021, que a area onde se
pretende implantar o parcelamento de solo em quest3o, € parte integrante daquela abrangida pelos
sistemas de abastecimento de 3gua e esgotos sanitirios, conforme contrato de programa para prestar
servigos acordado entre a Prefeitura Municipal de Boltuva e a SABESP.

Dossié: 21/014.365

Denominagao: RESIDENCIAL I

Modalidade: Condominio

Localizagdo: Rua Benedito Mazulquim - Jardim Herminia

Municipio: Boituva - SP

Niomero de lotes: 192 U.H.

Situagdo: A implantar
1-Quanto a0 abastecimento de dgua

1.1. A rede de abastedmento de 3gua, existente no municipio e operada pela SABESP, tem vazdo
sufidente para o abastecimento continuo do parcelamento de solo;

1.2. 0 projeto executivo da rede de distribuic3o do parcelamento de solo em estudo deverd ser
desenvolvido considerando-se a sua interligacdo na rede da SABESP. O ponto para esta interfigagdo
apresenta as seguintes Caracteristicas Técnicas:

PONTO DE INTERLIGAGAO:

Localizag3o: Rua Benedito Mazulquim x Rua José Scomparin

Material e diMetro da tubUIBCEO: .......c.cveerecreeserssrssasnens PVC DEFoFo / @200 mm
Cota do terreno: 642,00 m (aprox.)

Press3o dindmica disponivel no ponto de interligag3o: ...... 12,00 m.c.a. (aprox.)

1.3. O empreendedor devera prever o fornedmento e a instalago dos equipamentos da EPAT (padrao
Sabesp) na drea do C.R. Manah, com 03 (trés) conjuntos motobomba Tipo Horizontal (Referénda:
KSB- MEGANORM-125-315-1750 rpm), com ponto de operagdo de Vazdo (Q) = 250 m*/h, Aura
Manométrica (Hm) = 37 mca, rotagdo de 1750 rpm, com Poténcia (P) = 50,0 cv, com Painel de
Comando contendo inversor de frequénda, para adequagdo do sistema e atendimento da demanda
de 3gua do empreendimento e adequagdo das instalagdes elétricas de entrada de energia e
alimentagdo dos painéis. Caso seja necessario, devera executar as cbras para adequagao da EPAT,
que se fizerem necessdrias ao atendimento da demanda devido as ligages existentes e a0 acrésdmo
de ligagbes do empreendimento;

1.4. Em atengdo ao Decreto n® 12.342 e a A.B.N.T., o empreendedor devera prever a implantagdo de
reservatorio na drea do condominio para atendimento da demanda de agua;

1.5. O empreendedor devera implantar medig3o individualizada de consumo hidrico em atendimento a
Lei Federal n® 13.312/2016, e as Normas Técnicas SABESP = NTS n® 277 "Critérios para
implantacdo de medicdo individualizada em condominios horizontals ou verticais®, e NTS n® 279
*Medicdo individualizada em condominios horizontais ou verticais - Sistema interno de automagao”.
Maiores informagbes podem ser obtidas no site www.proacqua.org.br;

1.6. 0 empreendedor devera atender a Instrugdo Técnica n® 34/2019 do Corpo de Bombeiros ou
legislagio municipal especifia, quando existir;

1.7. As pressdes de projeto devem obedecer aos limites de press3o estatica maxima de 40 mca e pressdo
dindmica minima de 15 mca;

1.8. Apds a condus3o e doagdo das obras externas, 0 empreendedor devera solidtar junto ao escritério
local da Sabesp o pedido de ligacdo dimensionada para atendimento do empreendimento.

Compantia o8 Saneamento Bieco 00 ELado 0 S50 Pauld = Satep « 08 Gastdo @ Desernoh « R0
Rua Dr. Costa Laite, 2000 « VIS NOQuainra « BOtucaty « S « CEP: 18605-800 « Tl (14) 381 18007 « warn.sabesp. com Be

MoC.ooMbA\eA AACIONA2AHISE 728 6-T0DC @ irformae o cddigo BAA HBE- 286.700C

pres

fednadopa Jpesax CARLOS MENRIDUE DE MORALS, ROBERTO CARLOS CINTI ¢ FABIO HENRIOUE OE MOURA BIZ

Pars wdicar avablade das

5
O

Figura 06 — Carta de diretrizes da SABESP, concessiondria de dgua e esgoto.
(folha 1/4). 12



6.4.3. Drenagem de aguas pluviais:

Dos 12.056,79m? do terreno onde o empreendimento sera implantado, mais de 2.200m?
sera gramado, ou seja, solo permedvel, que corresponde a mais de 18% do terreno. Com
esta taxa de permeabilidade e a longa rede de drenagem interna, que retarda o despejo
das aguas pluviais na via publica, o volume e a intensidade deste despejo serdo
relativamente baixos.

6.5. Impacto no trafego.

As vias publicas da vizinhanca sdo todas de classificacdo “local” e de “mao dupla”, onde
a velocidade de operagdo permitida é de no maximo 40km/h, estas vias se conectam a
rua Antonio Pico que é uma via coletora. O acesso ao empreendimento se fara pela rua
Benedito Mazulquim que, sendo uma rua sem saida, apds a esquina com a rua José
Franco ela serve, atualmente, apenas para o acesso a uma industria de plasticos e a um
centro logistico de uma industria cervejeira (ver figura 07).

O incremento no trafego devido a implantacdo do empreendimento, ndo deverd
comprometer a capacidade de fluidez das vias vizinhas, em especial da rua Benedito
Mazulquim, uma vez que atualmente ocorre pouco trafego mesmo nos hordarios de pico,
e que ha, portanto, uma sobra nesta capacidade capaz de absorver este incremento.

N "
e

N

Figura 07 — Vias da vizinhanga e acesso ao empreendimento.
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’ Futuro-acesso ao empreendimento
Acesso a Cervejaria

Figura 08 — Rua Benedito Mazulquim. IndicagGes dos acessos.

A figura 08 mostra uma foto da rua Benedito Mazulquim tirada do ponto de vista do seu
final em direcdo a rua Antonio Pico. Esta foto foi feita as 10 horas da manha do dia 21
de marco de 2022, uma segunda-feira, indicando que na maior parte do dia
praticamente ndo ha trafego. Os caminhdes que entram e saem das empresas nao
estacionam na via publica. Observa-se também que as portarias, incluindo a do futuro
acesso ao empreendimento, ndo estdo frente-a-frente, assim as manobras dos veiculos
durante as entradas e saidas, ndo devera ocasionar interferéncias entre si.

A portaria do empreendimento tera um recuo em relacdo a via publica suficiente para
uma faixa de acumulac¢do de pelo menos cinco veiculos, além disso ela sera de controle
de acesso rapido, uma vez que sera sé para moradores, ndao havendo a necessidade da
liberacdo através de identificacdo.
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Figura 09 — Plano da portaria do empreendimento.

RUA BENEDITO MAZULQUIM
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6.6. Impacto socioeconémico.

As construgdes residenciais da vizinhan¢a do empreendimento sdo predominantemente
antigas e térreas e, como ja foi mencionado, configura-se uma baixa densidade
habitacional. Existe atualmente um equilibrio na ocupacdo da vizinhanca entre os usos
residenciais e empresarial, comercial e industrial, o que acentua o uso misto da area.
Embora misto, eles estdo bem setorizados e ndo se vé usos incomodos. Este fato e
considerando-se a aproximac¢ao com centro da cidade com toda a infraestrutura urbana,
a drea é bem valorizada tanto no aspecto ambiental como no econémico.

Neste contexto o novo empreendimento residencial auxilia na garantia do bom
equilibrio ocupacional, uma vez que boa parte da area da vizinhanca ainda esta vazia,
sem ocupacgao. Se estas areas vazias vierem a serem ocupadas sé por usos empresariais,
podera perturbar o equilibrio e trazer usos incOmodos a vizinhanga, principalmente com
relacdo ao trafego local.

Do ponto de vista de valor imobilidrio de uma area, é melhor uma populagao residente
do que a flutuante de trabalhadores, assim o incremento de unidades habitacional
tende a agregar valor a toda vizinhanga do empreendimento.

Figura 10 — Ocupacdo predominante da vizinhanca.

15



7. Matriz de impacto.

Como resultado deste estudo, segue planilha com a sinteses dos impactos considerados
na area afetada pelo empreendimento.

Classificagdo do impacto
Aspectos Consequéncia Intensidade Abrangéncia
Megativa; Meutra | Positiva | Baixa | média alta WZ_' Vi?' Cidade
Imediata; mediata

Adensamento populacional X X X
Poluigdo sonora/visual/ar X

Equipamentos e mobilidrios urbanos X

Fornecimento de energia X

Abastecimento de dgua X

Esgotamento sanitario X

Coleta de lixo doméstico X

Drenagem de aguas pluviais X X X

Geragdo de residuos X

Trafego nas vias publicas X X X X
Valorizagio imobilaria X X X X

Analisando a planilha verificamos que a maioria dos impactos serao neutros, e qualquer
impacto negativo podera ser facilmente mitigado.
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8. Medidas mitigadoras

A principio constata-se que nenhuma medida mitigadora se faz urgente. No entanto
algumas ac¢les deverdo ser consideradas:

- Melhorias nas sinalizacdes das vias publicas, regulamentado os locais de
estacionamentos permitidos e ndo permitidos, bem como possiveis criacdo de lombadas
para auxiliar no controle e fluidez do trafego.

- Estender uma linha de 6nibus urbano, criando um ponto de embarque e desembarque
préoximo ao empreendimento. A principio o ideal seria uma linha passando pelas ruas
Benedito Mazulquim, José Franco e Luiz A. Pontes.

- Recuperacgdo e melhorias na arborizacdao da rua Benedito Mazulquim.

Boituva, 22 de marc¢o de 2022.

/
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