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1. INFORMAÇÕES GERAIS 

1.1. Identificação do Empreendimento 

 Área terreno: 20.474.56m² 

 Número de unidades habitacionais: 352 

 Metragens apartamentos: apartamentos tipo 1 com 40,62; apartamentos tipo 2 com 40,39m²; 

apartamentos tipo 3 com 41,17m²; apartamentos tipo 4 com 40,94m². 

 Quantidade de vagas: 422 

 

1.2. Identificação e qualificação do empreendedor e responsável técnico do EIV 

 Incorporadora: Bela Manha Empreendimentos Imobiliários SPE Ltda 

CNPJ: 09.138.658/0001-39 

 

 Responsável técnico pelo EIV: Michele Guimarães Bernardi 

Arquiteta e Urbanista 

CAU: 43670-4 

Endereço: Avenida Campinas, 196, sala 01, Vila Brasileira, Itatiba - SP 

Contato: (11) 97635 8053 
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2. CARACTERÍSTICAS DO EMPREENDIMENTO 

2.1. Localização do empreendimento 

Avenida Atílio Menin – Bairro Santa Rosa – Bragança Paulista – SP

 

Mapa 01: Localização do Brasil na América do Sul e Localização do Estado de São Paulo no mapa do Brasil. 

 

Mapa 02:Localização do município de Bragança Paulista entre munícipios de grande relevância no Estado de São Paulo. 
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Mapa 03: Perímetro do Município de Bragança. 

 

Mapa 04: Foto aérea do local onde será implantado o empreendimento. 
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Fotografia  1:  tirada da Av. Atílio Menin localizada na parte mais alta do terreno, conforme croqui ao lado. 

 

2.2. Topografia 

O terreno possui declividade conforme visto na fotografia 01, sendo o trecho sudoeste o mais alto. O 

levantamento topográfico da área de implantação pode ser conferido no ANEXO I deste caderno. 

 

2.3. Localização de Acessos 

O acesso ao empreendimento será dado pela Av. Atílio Menin, classificada como Via Arterial, segundo 

levantado no Mapa de Classificação Hierárquica das Vias, disponível no site da Prefeitura Municipal de Bragança. 

 

2.4. Descrição do Empreendimento 

Trata-se de um condomínio de uso exclusivamente residencial com 22 torres. Cada torre possui 4 pavimentos, 

sendo o térreo + 3 pavimentos tipo. Cada pavimento é composto por 4 apartamentos, totalizando 352 unidades 

habitacionais. Todas as tipologias de apartamentos contemplam o uso de 01 cozinha, 01 área de serviço, 01 

banheiro, 02 dormitórios, 01 sala de jantar integrada a 01 sala de estar.  

A área de lazer e uso comum do empreendimento será composta por: portaria, copa, ferramentaria, lixeira 

reciclável e orgânica, central de gás, castelo de água, 02 churrasqueiras, 01 salão para festas, sanitários, 

playground, piscina adulto e infantil, espaço pet, car wash, bicicletário e mini campo de futebol. O projeto completo 

pode ser observado no ANEXO II deste caderno. 
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2.5.  Sobrecarga Incidente sobre Infraestrutura Urbana 

 

2.5.1. Adensamento Populacional 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mapa 05: Representação do adensamento populacional 

Atualmente a população residente do Município de Bragança Paulista é estimada em 170.533 habitantes. 

Segundo o último censo do IBGE (2010) a população do município era de 146.744 pessoas para 44.653 

residências. Considerando que a média de moradores domiciliados é de 3,20 habitantes por unidade 

residencial, a implantação do empreendimento prevê um adensamento populacional de aproximadamente 

1127 habitantes. 

Haverá, contudo, um adensamento transitório durante o período de execução da obra, onde a incorporadora 

prevê aproximadamente 90 prestadores de serviço. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 01: Representação da densidade demográfica (1980-2019). 
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                                                    Tabela 02: Pirâmide etária no município de Bragança (1991) 

 

 

 

 

                                                   Tabela 03: Pirâmide etária no município de Bragança (2000) 

 

 

 

 

                                                    Tabela 04: Pirâmide etária no município de Bragança (2010) 

2.5.1.1. Índice de desenvolvimento Humano 
 

O Índice de Desenvolvimento Humano (IDHM) - Bragança Paulista é 0,776, em 2010, o que situa esse 

município na faixa de Desenvolvimento Humano Alto (IDHM entre 0,700 e 0,799). A dimensão que mais 

contribui para o IDHM do município é Longevidade, com índice de 0,861, seguida de Renda, com índice de 

0,772, e de Educação, com índice de 0,704. 

Tabela 05: Índice de Desenvolvimento Humano municipal e seus componentes. 
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          Tabela 06: Evolução do Índice de Desenvolvimento Humano municipal. 

Entre 2000 e 2010 

O IDHM passou de 0,687 em 2000 para 0,776 em 2010 - uma taxa de crescimento de 12,95%. O hiato 
de desenvolvimento humano, ou seja, a distância entre o IDHM do município e o limite máximo do índice, que é 1, 
foi reduzido em 71,57% entre 2000 e 2010. Nesse período, a dimensão cujo índice mais cresceu em termos 
absolutos foi Educação (com crescimento de 0,152), seguida por Longevidade e por Renda. 

Entre 1991 e 2000 

O IDHM passou de 0,553 em 1991 para 0,687 em 2000 - uma taxa de crescimento de 24,23%. O hiato 
de desenvolvimento humano foi reduzido em 70,02% entre 1991 e 2000. Nesse período, a dimensão cujo índice 
mais cresceu em termos absolutos foi Educação (com crescimento de 0,229), seguida por Longevidade e por 
Renda. 

Entre 1991 e 2010 
 
De 1991 a 2010, o IDHM do município passou de 0,553, em 1991, para 0,776, em 2010, enquanto o IDHM 

da Unidade Federativa (UF) passou de 0,578 para 0,783. Isso implica em uma taxa de crescimento de 40,33% 
para o município e 35% para a UF; e em uma taxa de redução do hiato de desenvolvimento humano de 50,11% 
para o município e 53,85% para a UF. 

 

 

 

 

 

 

               Tabela 07: Escolaridade da população de 25 anos ou mais (1991-2010). 

Também compõe o IDHM Educação um indicador de escolaridade da população adulta, o percentual da 
população de 18 anos ou mais com o ensino fundamental completo. Esse indicador carrega uma grande inércia, 
em função do peso das gerações mais antigas, de menor escolaridade. Entre 2000 e 2010, esse percentual passou 
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de 44,52% para 62,28%, no município, e de 39,76% para 54,92%, na UF. Em 1991, os percentuais eram de 
31,88% no município, e 30,09%, na UF. Em 2010, considerando-se a população municipal de 25 anos ou mais de 
idade, 5,30% eram analfabetos, 58,63% tinham o ensino fundamental completo, 42,07% possuíam o ensino médio 
completo e 14,93%, o superior completo. No Brasil, esses percentuais são, respectivamente, 11,82%, 50,75%, 
35,83% e 11,27%. 

Estrutura Etária 
 
Entre 2000 e 2010, a razão de dependência no município passou de 49,36% para 41,33% e a taxa de 

envelhecimento, de 7,05% para 8,61%. Em 1991, esses dois indicadores eram, respectivamente, 58,18% e 
5,87%. Já na UF, a razão de dependência passou de 65,43% em 1991, para 54,88% em 2000 e 45,87% em 
2010; enquanto a taxa de envelhecimento passou de 4,83%, para 5,83% e para 7,36%, respectivamente. 

 
 Razão de dependência 

Percentual da população de menos de 15 anos e da população de 65 anos e mais 
(população dependente) em relação à população de 15 a 64 anos (população potencialmente ativa). 

 
 Taxa de envelhecimento 

Razão entre a população de 65 anos ou mais de idade em relação à população total. 

Tabela 08: Estrutura etária da população municipal (1991-2010). 

Entre 2000 e 2010, a taxa de atividade da população de 18 anos ou mais (ou seja, o percentual dessa população 
que era economicamente ativa) passou de 67,20% em 2000 para 68,83% em 2010. Ao mesmo tempo, sua taxa 
de desocupação (ou seja, o percentual da população economicamente ativa que estava desocupada) passou de 
12,62% em 2000 para 5,71% em 2010. 

Tabela 09: Composição da população de 18 anos ou mais de idade (2000-2010), segundo IPEA. 
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Tabela 10: Composição da população de 18 anos ou mais de idade (2010), segundo IPEA. 

Para uma análise local mais detalhada, veremos abaixo a sinopse por setores, feita através do censo do 

IBGE, onde foi levantado o adensamento populacional por faixa etária num raio de 1km do local de implantação 

do empreendimento. 

 

 

 

 

Tabela 11: Idade da população seguindo a subdivisão de setores. Fonte IBGE. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mapa 06: Malha Censitária 2020 - Subdivisão de setores do município de Bragança Paulista. Fonte IBGE 
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2.5.2. Consumo de água potável 

 

De acordo com a Organização das Nações Unidas, cada pessoa necessita de 3,3 m³/pessoa/mês (cerca de 

110 litros de água por dia) para atender as necessidades de consumo e higiene. Para efeito de cálculo do consumo 

diário de água potável este estudo considerou 120l/dia/pessoa o que acarretará uma demanda de 135.240 litros 

de água potável/ dia. Para coleta de esgotos consideramos 130l/dia/pessoa o que demandará coleta de 146.510 

litros/ dia. 

Tabela 12: Indicadores de Habitação do município de Bragança (1991-2010), segundo IPEA. 

2.5.3. Consumo de energia elétrica 

Segundo o levantamento realizado pela Empresa de Planejamento Energético (EPE), atualmente o consumo 

diário de energia elétrica per capita é de aproximadamente 2.300 kW/habitante. Levando em consideração esses 

dados, teremos um aumento de aproximadamente 2.592.100 kW/dia, além do consumo predial (iluminação interna 

e externa e manutenções em geral), de aproximadamente 50kW/dia, perfazendo assim um consumo diário de 

aproximadamente 56.350 kW/dia. 

2.5.4. Obras e equipamentos previstos 

A técnica aplicada para implantação das torres é alvenaria estrutural. Nas obras para implantação do projeto, 

serão previstos resíduos de obra, entrada e saída de caminhões, maquinas, materiais e demais ocorrências da 

obra, nos horários das 07:00h as 17:00h de segunda a sábado. 

O início das obras está condicionado à aprovação do empreendimento perante a Prefeitura de Bragança 

Paulista e as vendas das unidades. Assim que pronto e entregue aos futuros morados, o condomínio irá funcionar 

24h, tendo na sua entrada/saída portaria com funcionários devidamente qualificados, prontos a atender as 

necessidades e manter a segurança do local. 

 

2.5.5. Síntese dos objetos do empreendimento 

O objetivo da implantação deste condomínio residencial é primeiramente agregar valor ao bairro, podendo 

gerar novas ofertas e oportunidades para os moradores da região, de forma a gerar empregos nos períodos de 

obra e funcionamento do empreendimento, além de compor com a paisagem local e atender às necessidades 

habitacionais do município. 
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2.5.6. Demanda gerada pelo empreendimento 

O empreendimento residencial de habitação social visa proporcionar às famílias a conquista da casa própria. 

Deste modo é esperado que a população de classe média à classe média baixa do Município de Bragança, que 

hoje mora de aluguel passe a morar nesta área, utilizando de uma infraestrutura já existente, que está sendo 

melhorada a cada dia.  

A demanda por equipamentos de uso coletivo gerada pelo empreendimento foi calculada e pode ser 

observada na tabela a seguir:  

 

Tabela 13: Cálculo da demanda gerada pelo empreendimento 
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Tabela 14: Levantamento das escolas municipais e número de aluno matriculados.  

Nota: Em contato telefônico com a Supervisora da Secretaria Municipal de Educação, Sr.ª Vilma Pereira de Lima, fomos informados que os dados de vagas 
disponíveis deveriam ser consultados na secretaria de cada escola. Entramos em contato com todas as secretarias de todas as escolas e a maioria delas, 
com exceção das escolas de ensino infantil, informaram que os dados são sigilosos e por esse motivo não poderiam informar. Em função disso, a maioria 
das escolas não estão com o número de vagas disponíveis informados na tabela acima 
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2.5.7. Impacto Social na população residente ou atuante no entorno 

Conforme visto nos itens anteriores, o projeto traz uma proposta para habitação social, onde o custo e as 

condições para aquisição do imóvel próprio são acessíveis para a população de classe média a classe média 

baixa. Deste modo, haverá um processo de inclusão social. Próximo à área existem outros empreendimentos 

semelhantes, que contribuíram para o desenvolvimento da região. Este fato sugere que o empreendimento 

proposto irá contribuir para a urbanização local. Não haverá exclusão ou conflito social, já que o local hoje não 

possui uso algum e os empreendimentos existentes no entorno compreendem um uso semelhante. 

3. ÁREA DE INFLUÊNCIA  

3.1. Características da Área de Influência: 

A área escolhida para a implantação do empreendimento residencial encontra-se na Macrozona Urbana – 

MZU, do Município de Bragança Paulista (Lei Complementares n. 893 de 03/01/2020 – Plano Diretor). Porém, por 

estar próximo a Macrozona Rural da cidade, é composta por loteamentos novos com algumas vias estreitas e sem 

pavimentação, isso sugere que a área vem passando por modificações em sua paisagem, incluindo a implantação 

de novos empreendimentos verticais. 

A Avenida Atílio Menin, onde se localizará o empreendimento dá acesso ao centro da cidade e a Estrada 

Municipal Aurelio Frias Fernandes, uma das vias responsáveis por ligar a cidade à Rodovia Cap. Bardoino. 

Ao longo da via, próximo ao empreendimento está localizado o Hotel Fazenda Bela Manhã e uma vasta área 

ainda sem uso, com arborização densa em alguns pontos. Próximo à área podemos observar alguns 

empreendimentos residenciais verticais já instalados à Av. Rosa Raffanti Cecchettini e Avenida Oito de Maio, que 

são semelhantes ao empreendimento proposto. 

Poderemos observar ao longo do estudo que algumas melhorias ainda podem ser feitas no decorrer da 

implantação deste e de futuros empreendimentos. Uma delas, por exigência da Prefeitura Municipal de Bragança, 

é a continuação da duplicação da Avenida Atílio Menin, já iniciada pela prefeitura, que será estendida até os limites 

do lote em questão, promovendo assim uma parceria público-privado que beneficiará o Município e o investidor 

do empreendimento.  
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Mapa 07: Setorização de zonas no entorno com o raio de 500 metros. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mapa 08: Setorização de zonas no entorno com o raio de 1000 metros. 

 

 

DocuSign Envelope ID: 436EAF86-E3E2-4A11-B96A-48E32EEA21E9



 21 

 

 

 

 

 

 

 

Mapa 09: Setorização de zonas no entorno com o raio de 2000 metros. 

 

3.2. Paisagem Urbana, Patrimônio Natural e Cultural 

Conforme visto anteriormente a paisagem local vem passando por mudanças que beneficiam a área e podem 

promover ainda mais infraestrutura ao local. A área é caracterizada por ruas com baixo declive e grandes vazios, 

que podem receber usos diversos num futuro próximo. 

O local de implantação está a aproximadamente 2.429m da Estação Ferroviária do Bairro do Guaripocaba, 

que é o Bem Tombado mais próximo e a 4.883m do Paço Municipal. Abaixo podemos observar o mapa de Bens 

Tombados em relação à área de estudo. 
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Mapa 10: Indicação de Bens Tombados e Monumentos Históricos do Município de Bragança. 
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Legenda do mapa 10:  Indicação de Bens Tombados. 

 

3.3. Indicação de Usos Permitidos: 

O terreno onde será implantado o empreendimento está registrado perante o Registro de Imóveis de Bragança 

Paulista sob a matricula n. 105.307, e localiza-se na Região Administrativa do Lavapés, Macrozona Urbana – MZU, 

deste município (Lei Complementares n. 893 de 03/01/2020 – Plano Diretor e 556 de 20/07/2007 – Código de 

Urbanismo). Foi emitida pela Prefeitura do Município de Bragança Paulista, em 13 de janeiro de 2021 a Certidão 

de Uso de Solo n.25.942/2020, a qual constam as condicionantes para aprovação/implantação do 

empreendimento. A Certidão pode ser observada no ANEXO III deste caderno.  

O entorno imediato é composto em sua maioria por loteamentos e empreendimentos de uso residencial. 

Existem também alguns lotes utilizados para lazer e comércio. Portanto de acordo com o que a Lei de Zoneamento 

prevê, o uso do empreendimento está de acordo com o uso permitido da área. 
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4. LEVANTAMENTO DE DADOS 

 

4.1.  Zoneamento 

O imóvel onde será implantado o empreendimento proposto está situado na Macrozona Urbana – MZU, do 

Munícipio de Bragança Paulista, na Zona de Estruturação Urbana - ZEU (Lei Complementares n. 893 de 03/01/2020 

e 556 de 20/07/2007 – Código de Urbanismo).  

Mapa 11: Recorte Anexo I – Mapa 1 da Lei Complementar 893/2020 - Macrozoneamento. 

Mapa 12: Recorte Anexo I – Mapa 2 da Lei Complementar 893/2020 - Zoneamento. 
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Segundo o artigo 211, da Lei complementar nº 893/2020 a Zona de Estruturação Urbana tem como objetivo: 

- Estimular a urbanização e o adensamento populacional 

- Evitar segregação socioespacial 

- Consolidar as centralidades de bairros existentes e estruturar novas centralidades 

- Incentivo a usos não residências para gerar novas oportunidades de emprego 

- Prevenir o surgimento de ocupações irregulares 

A área está inclusa na Região Alvo, estando inserindo na Macrozona de Expansão Urbana 1 – MEX1 e nas zonas 

Z19M9 e ZM, conforme Lei complementar nº 893/2020. 

Os usos permitidos para Z19M9 são: Residencial Unifamiliar e multifamiliar; edifícios de apartamentos; 

condomínios comerciais e prestação de serviços; usos institucionais; condomínios residenciais horizontais e postos 

automotivos. 

Na ZM são permitidos os seguintes usos: Residencial Unifamiliar; edifícios de apartamentos; condomínios 

residenciais, comerciais e prestação de serviços; usos institucionais; postos automotivos: atividades industriais em 

instalações isoladas; complexos comerciais e estabelecimentos fechados de eventos. 

 

Mapa 13: Recorte do anexo IV – Mapa 10 da Lei 893/20 - Zoneamento de Usos e Ocupação do Solo da Região Alvo. 
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4.2. Uso e Ocupação do Solo 

Para análise das atividades econômicas e o modo como elas ocupam o entorno, foi realizado um levantamento 

em campo, lote por lote individualmente, conforme podemos observar no mapa a seguir: 

 

                     Mapa 14: Mapa de levantamento de Uso e Ocupação do Solo. 

Conforme visto no mapa acima, próximo ao empreendimento há alguns lotes de grande proporção com 

o uso considerado rural ou mesmo sem uso, sendo um deles propriedade do Hotel Fazenda Bela Manhã.  

Grande parte dos pontos comerciais se concentram nas principais avenidas que fazem ligação entre os 

bairros e possuem maior infra estrutura, tais comércios são em sua maioria de pequeno porte com exceção 

do Supermercado União implantado recentemente no bairro. 

Seguindo ao sul do mapa, podemos observar um equipamento urbano destinado ao lazer e uso 

comunitário. 
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4.3.  Equipamentos Urbanos e de Uso Comunitário: 

Entende-se por equipamentos urbanos e uso comunitário todos os estabelecimentos destinados a esporte, 

cultura e lazer (museus, parques, praias); a saúde (postos, policlínicas, hospitais); ao ensino (escolas, creches); 

ao comércio e serviços e a segurança (delegacias, corpo de bombeiros). Para a região em estudo, encontramos 

os equipamentos locados no mapa a seguir: 

 

Mapa 15: Mapa de Equipamentos Urbanos e de Uso Comunitários - Raio de 1500,00m. 
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EDUCAÇÃO: 

Escolas Municipais de Educação Infantil 

15 – Prof.ª Maria Augusta M. da Silva – R. Cap. Júlio Gonçalves da Silva, 301 – Toró 

23 – Dr. Affonso Risi – R. José Dominici,1251 – Jd. Santa Lucia 

 

Escola Municipal de Ensino Fundamental 

33 – Prof. Nilza Faria 

 

Escolas Municipais de Ensino Fundamental e Educação de Jovens e Adultos 

43 – Prof. Francisco Murilo Pinto 

 

ESPORTE: 

19 -Mini Ciles Águas Claras – Av. Atílio Menin/ Av. Antônio Pierotti - Águas Claras 

34 - Mini Ciles Condomínio Residencial Nova Cidade – R. Três – Condomínio Nova Cidade – Águas 

Claras 

40 – Mini Ciles Jardim Morumbi – Jardim Morumbi 

 

SOCIAL E SERVIÇO: 

01 – CRAS Águas Claras – R. Antônio Pieroti, 158 – Águas Claras 

 

SAÚDE: 

30 – ESF Águas Claras I, II e III “Farm. João Marcondes Escobar” - Av. Antônio Pierotti,910 - Águas 

Claras 

19 – ESF – Casa de Jesus “Dr. Sérgio Roberto Barbosa Lima” – R. José Dominicci, 681 – Jd. Do Cedro 
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Conforme pudemos observar no mapa e legenda acima, temos num raio de 1.500,00m do 

empreendimento diversos equipamentos de uso coletivo nos setores de educação, esporte, lazer e bem-estar, 

segurança, serviço social e saúde. Para uma análise mais criteriosa, iremos observar nas tabelas abaixo a 

capacidade de vagas dos postos de educação mediante a demanda gerada pelo empreendimento é de 

aproximadamente 535 crianças, segundo a média de 1,52 crianças por família, do IBGE. 

Tabela 15: Demanda média de residentes do Empreendimento por idade. 
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4.3.1 Postos de Educação: 

 

Mapa 16: Mapa de Postos de Educação - Raio de e 2500,00m. 

Núcleos de Apoio Educacional 

12 – Prof. Marcos Antônio da Silva Guimarães 

 08 – Prof. Sebastião Ferraz de Campos 

16 – Prof. Fernando Amos Siriani 

 

Polos Educacionais 

01 – Polo UAB – Universidade Aberta do Brasil 

 

Escolas Municipais de Educação Infantil 

19 – Prof.ª Maria Erci Ramos Valle 

23 – Affonso Risi 
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04 – Marisa Filomena do Amaral 

26 – Scyla Médici 

15 – Prof.ª Maria Augusta M. da Silva 

12 – Saada Nader Abi Chedid 

3 – Padre Aldo Bolini 

7 – D. Henedina R. Cortez I 

8 – D. Henedina R. Cortez II 

 

Escolas Municipais de Ensino Fundamental e Educação de Jovens e Adultos 

43 – Prof. Francisco Murilo Pinto 

42 – Padre Donato Vaglio 

 

Escola Municipal de Educação Infantil e de Ensino Fundamental 

59 – Emr. Monsenhor Pedro Paulo Farhat 

38 – Prof.ª Jandyra Colombi Costa Valente 

17 – Prof.ª Lúcia Helena Pugiali 

68 – Emr Bairro Araras dos Mori 

57 – Emr Bairro Guaripocapa dos Souzas 

58 – Emr Bairro Guaripocapa da Estação 

 

Escola Municipal de Ensino Fundamental 

33 – Prof. Nilza Faria 

27 – Augusto Vasconcelos 

35 – Prof. Joaquim Theodoro da Silva 

31 – Prof. Fernando Amos Siriani  

25 – Prof.ª Zitta de Melo Barbosa 
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Tabela 16: Taxa de matriculas, segundo dados do IBGE.  

 

 

Tabela 17: Índice de desenvolvimento da educação básica, segundo dados do IBGE.  
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Tabela 18: Matriculas no ensino básico (2018), segundo dados do IBGE. 

 

Tabela 19: Matriculas no ensino Fundamental (2018), segundo dados do IBGE 
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Tabela 20: Matriculas no ensino Médio (2018), segundo dados do IBGE 

Tabela 21: Levantamento das escolas municipais no entorno (raio de 2,5Km) e número de alunos matriculados 

Nota: Em contato telefônico com a Supervisora da Secretaria Municipal de Educação, Sr.ª Vilma Pereira de Lima, fomos informados que os dados de vagas 
disponíveis deveriam ser consultados na secretaria de cada escola. Entramos em contato com todas as secretarias de todas as escolas e a maioria delas, 
com exceção das escolas de ensino infantil, informaram que os dados são sigilosos e por esse motivo não poderiam informar. Em função disso, a maioria 
das escolas não está com o número de vagas disponíveis informados na tabela acima. 

 

Com base nos estudos é possível concluir que a demanda gerada pelo empreendimento não deverá afetar 

significativamente o atendimento das escolas existentes, uma vez que há uma quantidade significativa de escolas 

na região. Além disso, é importante ressaltar que haverá crianças de diversas idades, e o número de 535 crianças 

será distribuído entre as escolas existentes no entorno, ou demais escolas da região, que poderão ser acessadas 

por meio de transporte público ou particular, por meio das linhas que atendem a área. 
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4.4.  Avaliação Viária  

 

O sistema viário regional pode ser observado abaixo, onde podemos notar que o empreendimento será 

inserido em local de fácil acesso ao centro e bairros da cidade de Bragança, bem como à Rodovias que conduzem 

até as cidades de Pinhalzinho e Pedra Bela. 

 

Mapa 17: Indicação de eixos de ligação importantes para o Município e Bragança Paulista em relação ao local do empreendimento. 

 

Para o Sistema Viário local foi feito um levantamento com base na classificação hierárquica das vias 

relevantes para o bom funcionamento da área durante e após a implantação do empreendimento. 

Poderemos observar no mapa abaixo, que o terreno será implantado numa Via Arterial, que atende um 

fluxo de médio a alto de veículos e é caracterizada por promover o trânsito entre regiões da cidade. A via é 

asfaltada, porém ainda não possui passeio público em boa parte de sua extensão. 

 

Fotografias 2 e 3: Av. Atílio Menin, via de acesso ao local de implantação do empreendimento. 
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Conforme podemos observar no mapa abaixo, no raio de 1km do local do empreendimento (raio 

delimitado pela linha tracejada laranja) temos 01 via Arterial – Av. Atílio Menin. Se ampliarmos o raio de análise 

para 2,5Km (raio delimitado pela linha tracejada vermelha) temos no entorno, além da via citada anteriormente, 03 

Vias Rápidas – Avenida dos Imigrantes, Rua Rinzo Aoki e Alameda 15 de Dezembro, 04 Vias Arteriais - Avenida 

Juscelino K. de Oliveira, Av. Minas Gerais, Rua Alziro de Oliveira e Avenida Lindóia, e 01 Via Regional – Rodovia 

João Hermenegildo de Oliveira. 

Mapa 18: Recorte do Mapa da área Urbana do Município com classificação Hierárquica das vias. 

 

Ampliando o Mapa de classificação das vias para o raio de 1,2km do local de implantação do empreendimento, 

temos apenas 01 Via Arterial, a Avenida Atílio Menin, caracterizada por maior fluxo de veículos e por conduzir 

ao Centro da cidade, possui asfaltamento e passeio público apenas em uma pequena parte da via. As demais 

vias são classificadas como vias locais e possuem asfaltamento e passeio público. 
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Mapa 19: Mapa da classificação viária num raio de 1,2km do local de implantação do empreendimento.  

 

 

 

4.4.1. Resumo da Situação Atual 

 

 
O empreendimento está localizado em terreno privado, Avenida Atílio Menin – Bairro Santa Rosa – Bragança 

Paulista – SP, com área de 20.474,56m² composto por 16.860,58 m² de área construída dividida em 22 torres de 

apartamentos com térreo + 3 pavimentos por bloco. 
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O único acesso ao empreendimento se dá pela Av. Atílio Menin. Para este estudo, que visa avaliar os 

impactos do empreendimento no tráfego, deverão ser consideras as seguintes características: 

 Frota própria: 352 veículos 

Mediante as premissas acima elencadas, compreende-se que o empreendimento não prevê grandes 

fluxos urbanos, sejam eles causados pelo deslocamento dos moradores ou prestadores de serviços. 

 

4.4.2. Acessos / Hierarquização viária 
4.4.2.1. Micro acessibilidade 
A via de acesso ao empreendimento, e seu entorno, está edificada sobre pavimento asfáltico recapeado, 

possuindo baixa sinalização vertical e horizontal para advertência dos motoristas que trafegam pelo local. Os 

principais acessos ao empreendimento podem ser compreendidos no mapa a seguir.  

 

Mapa 20: Rota de acesso de veículos e pedestres e sua relação com o ponto de embarque e desembarque mais 
próximo do empreendimento. 
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O empreendimento funcionará diariamente por 24 horas, sendo maior concentração de veículos nos 
horários de pico. 

 

Fotografia 04: Vista da Avenida Atílio Menin das condições de acesso ao empreendimento 

 

 

4.4.2.2. Macro Acessibilidade 
A via de acesso ao empreendimento, e seu entorno, está edificada sobre pavimento asfáltico recapeado, 

possuindo baixa sinalização vertical e horizontal para advertência dos motoristas que trafegam pelo local. O único 

acesso ao empreendimento se dá pela Av. Atílio Menin. Os acessos nos fluxos de chegada e saída do 

empreendimento serão apresentados abaixo: 
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Mapa 21: Rota entre o empreendimento e a BR 146 

 

 

4.4.3. Transporte público (coletivo e táxi) 
 

 Neste item serão abordados detalhes sobre o transporte público local, com as principais linhas circulares 

que passam nos arredores do empreendimento. Nas figuras abaixo são apresentados os pontos de parada das 

linhas de ônibus próximo ao empreendimento bem como as vias que recebem o tráfego destas linhas. 
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Mapa 22: Pontos de parada de ônibus próximo ao empreendimento 

Mapa 23: Vias com parada de ônibus próximo ao empreendimento. 
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Os ônibus municipais possuem frequência de passagem variáveis, durante as horas críticas de pico de 

movimento considera-se 30 minutos o intervalo entre a passagem de diferentes ônibus pertencentes a mesma 

linha. 

Mapa 24: Sentido de circulação do fluxo próximo ao empreendimento. 

 

A partir do levantamento aéreo, foram realizadas visitas in loco no entorno do empreendimento com vistorias nos 

pontos de embarque/desembarque que atendem a região do empreendimento. 

Fotografias 05, 06 e 07: Vista das vias de acesso aos pontos de ônibus A, B e C 

DocuSign Envelope ID: 436EAF86-E3E2-4A11-B96A-48E32EEA21E9



 43 
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Com relação ao transporte por meio de Taxi, vale informar que o ponto mais próximo está localizado na 
R. Henriqueta Maria – São Lourenço, a aproximadamente 2,2 km do empreendimento. 

Mapa 25: Pontos de taxi próximo ao empreendimento. 

 

4.4.4. Circulação de pedestres existente 
 

 Para este estudo, foram considerados como o principal ponto de tráfego de pedestres na área de 

Influência, a avenida Atílio Menin, avenida que faz ligação entre o bairro e o centro da cidade e onde estão 

localizados os pontos de embarque e desembarque de passageiros de ônibus. 

 A rota de caminhamento entre o empreendimento e os pontos de embarque e desembarque de 

passageiros de ônibus, considerados no presente relatório, possui condições de caminhamento considerada 

inadequada, pois conta com baixa sinalização horizontal e vertical e não possui passeio público. 

 Para a análise das rotas de circulação de pedestre no entorno do empreendimento, foram feitas análises 

de imagem aéreas, fornecidas pelo Google Earth. 
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Mapa 26: Quadras no entorno do empreendimento. 

A partir do levantamento aéreo, foram realizadas visitas in loco no entorno do empreendimento. As rotas 

de caminhamento de pedestres percorridas foram categorizadas como de utilização moderada, sem a presença 

de tráfego intenso de pessoas. 

 As condições de sinalização horizontal e semafórica encontram-se insatisfatórias nas rotas percorridas 

entre os pontos de paradas das linhas de ônibus e o empreendimento. Na avenida Atílio Menin não há passeio 

público e pouca sinalização horizontal e vertical, semafórica apenas no entroncamento com a Av. Alziro de Oliveira, 

como podemos ver nas imagens a seguir: 

 

Fotografias 08, 09, 10 e 11: Via de acesso ao empreendimento – Av. Atílio Menin. 
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Fotografias 12, 13, 14 e 15:  Sinalização Vertical na via de acesso ao empreendimento. 

Fotografias 16, 17, 18 e 19:  Sinalização horizontal e semafórica no entroncamento das vias Atílio Menin e Av. Alziro de 
Oliveira 

Além disso, o inicio da duplicação da Av. Atílio Menin, realizado pela prefeitura, ainda não foi recapeado e 

pavimentado, encontra-se em brita e é utilizado pelos moradores como passeio público. 

Fotografias 20, 21, 22 e 23:  Começo da duplicação da Av. Atílio Menin  
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4.4.5. Análise da capacidade da via de acesso 
 

 O Highway Capacity Manual – HCM é a principal referência bibliográfica sobre capacidade viária no 

mundo. Este manual, permite definir os parâmetros para medir a qualidade de serviço, considerando um conjunto 

de procedimentos estabelecidos para sistematizar e uniformizar a medição da qualidade de serviço. 

 O HCM, em sua edição de 1965, introduziu o conceito de Nível de Serviço, permitindo entendimentos 

mais claros sobre o nível de utilização de via pelo usuário, possibilitando avaliar o grau de eficiência do serviço 

ofertado pela via, qualificando-a e quantificando-a. 

 Dentre as metodologias para a avaliação e estimação do Nível de Serviço de diversos componentes do 

sistema de transporte apresentadas no HCM, aplica-se a este trabalho a metodologia para a análise de vias 

urbanas, que engloba as vias arteriais e coletoras. 

 Os Níveis de Serviço definidos são seis, classificados como A, B, C, D, E e F. O nível A corresponde às 

melhores condições de operação e o nível de serviço e F as piores, com congestionamento intenso. Nesta 

metodologia, o nível de serviço limitante é o nível D, por ser, de acordo com o HCM, o limiar entre o serviço 

adequado e a capacidade da via (Campos de Melo, 2005). 

 Segundo a Lei complementar nº 893/2020 art.189, o empreendimento está localizado em uma via arterial, 

definida como via ou trecho de via com a função de promover o trânsito entre regiões da cidade. 

 A mesma definição é encontrada no Código de Trânsito Brasileiro – CTB tendo as vias arteriais como 

aquelas destinadas a promover acessibilidade aos lotes lindeiros e às vias secundárias e locais, possibilitando o 

trânsito entre regiões da cidade. 

 Ainda no CTB, estabelece-se que a velocidade máxima permitida para vias com estas características 

será de sessenta quilômetros por hora. 

 A capacidade de uma via é definida em termos do fluxo máximo que pode acomodar nas condições em 

que ela se apresenta. O valor do fluxo máximo é difícil de determinar, já que, por maior que seja o fluxo observado, 

não se pode ter certeza de que um valor um pouco maior não possa ser acomodado na via (DNIT, 2006).  

 De acordo com HCM uma via com velocidade de fluxo livre com velocidade de até 70km/h e em nível de 

serviço D suporta, em condições adequadas de utilização, até 1530 veículos/h. 

 Vale ressaltar que no entorno do empreendimento as principais vias utilizadas para acessar o 

empreendimento são caracterizadas como sendo do tipo local, definidas como via ou trecho de via com a função 

de possibilitar o acesso do tráfego de veículos aos lotes no interior dos bairros. 
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4.4.6. Estimativa de atração de viagem 

 O empreendimento proposto, edifício residencial multifamiliar, tem como atividade principal a atividade 

residencial e para a atração de viagem gerada serão considerados: 

• Veículos dos moradores 

• Veículos dos prestadores de serviços 

• Veículos de visitantes 

 Os veículos que chegarão e sairão do empreendimento são os veículos de pequeno porte destinados a 

transporte de passageiros como motocicletas e automóveis dos moradores, prestadores de serviços e visitantes. 

O empreendimento não gerará tráfego de veículos de transporte de carga. 

 Observando abaixo o mapa de classificação do sistema viário do entorno, percebemos que a testada do 

terreno escolhido para a implantação do empreendimento está na Av. Atílio Menin uma via arterial. 

 No entorno imediato a grande maioria das ruas recebem a classificação de via local, pois o trânsito de 

veículos é baixo, limitado aos moradores locais.  

 O mapa com a classificação das vias pode ser observado a seguir: 
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Mapa 27: Indicação da classificação das vias do entorno, num raio de 500,00 metros. 
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 As condições típicas de trânsito nas vias próximas ao local, em horários de pico, podem ser observadas 
nos mapas apresentados das imagens a seguir: 
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No período das 06h30min às 08h30min aproximadamente 1,7 veículos/minuto passando pela Av. Atílio Menin, 

sentido Estrada Mun. Aurélio Fria Fernandes e aproximadamente 1,93 veículos/minuto passando pela Av. Atílio 

Menin, sentido Av. Alziro de Oliveira (centro). Já no entroncamento entre as Av. Atílio Menin e Av. Alziro de Oliveira 

passam em média 7,3 veículos por minuto sentido bairro, 5,4 veículos/minuto sentido centro e 1,13 entram para 

Av. Atílio Menin. Na Estrada Municipal Aurélio Frias Fernandes passam aproximadamente 1 veículos/minuto 

Sentido Rod. Cap. Bardoino, 0,82 veículos/minuto sentido Rod. João Hermenegildo de Oliveira e 0,58 

veículos/minuto entram para Av, Atílio Menin. 

No período das 11h30min às 13h30min aproximadamente 1,7 veículos/minuto passando pela Av. Atílio 

Menin, sentido Estrada Mun. Aurélio Fria Fernandes e aproximadamente 1,91 veículos/minuto passando pela Av. 

Atílio Menin, sentido Av. Alziro de Oliveira (centro). Já no entroncamento entre as Av. Atílio Menin e Av. Alziro de 

Oliveira passam em média 7,6 veículos por minuto sentido bairro, 6,4 veículos/minuto sentido centro e 1,1 entram 

para Av. Atílio Menin. Na Estrada Municipal Aurélio Frias Fernandes passam aproximadamente 1,78 

veículos/minuto Sentido Rod. Cap. Bardoino, 1,2 veículos/minuto sentido Rod. João Hermenegildo de Oliveira e 

0,86 veículos/minuto entram para Av, Atílio Menin. 

No período das 16h30min às 18h30min aproximadamente 1,8 veículos/minuto passando pela Av. Atílio 

Menin, sentido Estrada Mun. Aurélio Fria Fernandes e aproximadamente 1,17 veículos/minuto passando pela Av. 

Atílio Menin, sentido Av. Alziro de Oliveira (centro). Já no entroncamento entre as Av. Atílio Menin e Av. Alziro de 

C 
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Oliveira passam em média 8,5 veículos por minuto sentido bairro, 4,78 veículos/minuto sentido centro e 1,27 

entram para Av. Atílio Menin. Na Estrada Municipal Aurélio Frias Fernandes passam aproximadamente 1 

veículos/minuto Sentido Rod. Cap. Bardoino, 0,92 veículos/minuto sentido Rod. João Hermenegildo de Oliveira e 

0,73 veículos/minuto entram para Av, Atílio Menin. 

 Se considerarmos que todos os veículos (aproximadamente 352) entrarão e sairão do edifício no horário 

de pico teremos os parâmetros aumentados para 4,1 a 4,86 veículos/ minuto o que representa um aumento médio 

de 2,93 veículos/minuto no local. O aumento no parâmetro não causará impacto significativo na Av. Atílio Menin e 

não deverá se tornar um polo gerador de trafego. 

 

4.5. Vegetação, arborização urbana, recursos hídricos e fauna 

A fim de obter um laudo ambiental completo e detalhado, será contratado pela incorporadora um Laudo de 

caracterização ambiental, elaborado por equipe habilitada.  

 

4.6. Capacidade de Infraestrutura urbana em geral 

4.6.1. Água e Esgoto 

Com a implantação de 352 unidades e a expectativa de 1127 pessoas residindo no empreendimento, 

certamente a demanda do uso de água e esgoto irá aumentar de forma significante. 

De acordo com a Carta de Diretrizes MNE – 077/2021 emitida pela SABESP, o empreendimento é provido de 

abastecimento de água e coleta de esgoto, devendo a incorporadora elaborar e executar os projetos de 

ligação/extensão de acordo com as condicionantes descritas no documento que pode ser visto no ANEXO V deste 

caderno. 

4.6.2. Rede de energia elétrica 

O atestado de viabilidade será emitido pela Energisa. 

4.6.3.  Coleta de Lixo 

A CARRETEIRO AG. DE VAGENS, TURISMO E FRETAMENTOS LTDA certificou por meio de declaração 

expedida em 17 de março de 2021, que existe a viabilidade de coleta regular de resíduos domiciliares e que 

deverão ocorrer no mínimo 3 (três) vezes por semana. O certificado pode ser visto no ANEXO VI deste caderno. 

4.6.4. Águas Pluviais 

Em atendimento a Lei Municipal nº 4.265/11- Política Municipal de Recursos Hídricos (artigos de 18 a 21), as 
águas pluviais serão coletadas e receberão destino correto, conforme projeto de drenagem, que será elaborado 
pela incorporadora. 
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4.6.5. Infraestrutura nos acessos principais 

Conforme visto anteriormente, o local já passou por algumas mudanças de paisagem. A Avenida Atílio Menin 

começou a ser duplicada, promovendo mobilidade urbana a uma área ainda em desenvolvimento, porém ainda 

não existe passeio público na via, além de guias, sarjetas e drenagem de águas pluviais. Futuramente outras 

melhorias podem ser implantadas pelos órgãos responsáveis a fim de agregar valor ao local. 

A fim de trazer melhorias a área em desenvolvimento, bem como ao empreendimento a ser implantado a Prefeitura 

Municipal solicitou à incorporadora responsável pelo empreendimento a continuação da duplicação da Avenida 

Atílio Menin do fim do trecho já realizado pela Prefeitura até o fim da extensão do lote com toda infraestrutura 

necessária bem como arborização, de acordo com a imagem a seguir. 

 

 

Mapa 20: Continuação da Duplicação da Avenida Atílio Menin  
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Mapa 28: Implantação do empreendimento no entorno 
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5. RELATÓRIO DE IMPACTOS 

 

5.1. Matrizes de avaliação 

Todas as Matrizes foram geradas a partir dos levantamentos de dados de local, conforme apresentado 
anteriormente no estudo e servem para resumidamente e didaticamente para auxiliar na avaliação dos impactos 
gerados. 

 

5.1.1. Avaliação dos Impactos no Zoneamento 
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5.1.2 Avaliação dos Impactos no Uso e Ocupação do Solo 

 

 

5.1.3 Avaliação dos Impactos nos Equipamentos Urbanos e de Uso Coletivo 
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5.1.4 Avaliação dos Impactos no Sistema Viário (principais cruzamentos) 
 

 

 

5.1.5 Avaliação da Infraestrutura do Sistema Viário 
 

MATRIZ DE ANÁLISE DA INFRA-ESTRUTURA DO SISTEMA VIÁRIO 
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1 a 3 - Baixa Intensidade                                                                         
4 a 6 - Média Intensidade                                     
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Avenida Atílio Menin M E E P E P E 3   x   x     x   x x   
Avenida Alziro de Oliveira M E E E E P E 1   x   x     x   x   x 
Estrada Municipal Aurélio 
Frias Fernandes M E I I E P E 1   x   x     x   x   x 

Avenida Antonio Pierotti B E E P E P I 3   x x       x   x x   
Avenida Luis Gonzaga Leme B E E P E P I 3   x x       x   x x   
Avenida Prof. Juhlio Ramos 
da Silva  B E E P E P I 2   x   x     x   x x   
Avenida Joaquim Simplício 
dos Santos  B E E P E P I 1   x   x     x   x x   

 

 

MATRIZ DE ANÁLISE DO IMPACTO NO SISTEMA VIÁRIO 

Magnitude dos Impactos                                                                                                                              
1 a 3 - Baixa Intensidade                                                                                 
4 a 6 - Média Intensidade                                                                           
7 a 10 - Alta Intensidade 

M
ag

ni
tu

de
 

D
ur

aç
ão

 

N
at

ur
ez

a 

Te
m

po
ra

lid
ad

e 

Re
ve

rs
ib

ili
da

de
 

Fo
rm

a 

In
te

ns
id

ad
e 

do
 Im

pa
ct

o 

Te
m

po
rá

rio
 

Pe
rm

an
en

te
 

Po
si

tiv
o 

N
eg

at
iv

o 

Cu
rt

o 
Pr

az
o 

M
éd

io
 P

ra
zo

 

Lo
ng

o 
Pr

az
o 

Re
ve

rs
ív

el
 

Irr
ev

er
sí

ve
l 

D
ire

ta
 

In
di

re
ta

 

G
er

aç
ão

 d
e 

Tr
áf

eg
o 

Localização 01 - Em frente ao empreendimento 5   x   x     x   x   x 
Localização 02 - Cruzamento entre a Avenida 
Atílio Menin e Avenida Alziro de Oliveira 3   x   x     x   x   x 

Localização 03 - Cruzamento entre a Avenida 
Atílio Menin e Estrada Municipal Aurélio Frias 
Fernandes 

2   x   x     x   x x   
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5.1.6 Avaliação dos Impactos Vegetação, arborização urbana, recursos hídricos e fauna 
 

 

 
5.1.7 Avaliação do Impacto na Infraestrutura Urbana 
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5.1.8 Avaliação geral dos Impactos  
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5.2. Nível de Ruídos Gerados 

5.2.1. Durante Implantação do Empreendimento (obras) 

Em atendimento a NBR 10151, os níveis de ruídos nos períodos de obra, serão de 50 dB(A) diurno e 45 dB(A) 

noturno quando se fizer necessário, devido ao fato de terreno estar inserido em uma área estritamente residencial 

urbana. 

 
Tabela 22: Extraída da NBR 10151 

Os ruídos serão gerados resumidamente por entrada/saída e carregamentos/descarregamentos de 

caminhões, maquinas, tratores, retroescavadeiras, funcionários com equipamentos e ferramentas etc.  

Os horários das obras serão sempre de segunda a quinta das 07:00h as 17:00h e sexta feira das 07:00h as 16:00h. 

Poderá, em exceções, pode ser incluído o dia de trabalho no sábado, caso necessário. 

 

5.2.2. Após a Implantação do Empreendimento 

Com a implantação e funcionamento do condomínio, certamente o nível dos ruídos na região irá 

aumentar. Considerando que o condomínio terá uso exclusivamente residencial, entende-se que estes impactos 

não serão significantes, já que o uso é o mesmo do predominante na região. Nas áreas de lazer do condomínio 

os ruídos deverão ultrapassar os limites em alguns momentos, porém o condomínio se responsabilizará de 

observar os horários permitidos. 

Haverá, contudo, um impacto de ruídos causados pelos automóveis que chegam e saem do edifício. 

Esses ruídos ocorrerão com maior intensidade nos horários de “pico” pela manhã e à noite. 

 

5.3. Qualidade do Ar 

De acordo com a CETESB (Companhia Ambiental do Estado de São Paulo), é considerada poluição 

atmosférica qualquer forma de matéria ou energia com intensidade, concentração, tempo ou características que 

possam tornar o ar impróprio, nocivo ou ofensivo à saúde, inconveniente ao bem-estar público, danoso aos 

materiais, à fauna e à flora ou prejudicial à segurança, ao uso e gozo da propriedade e à qualidade de vida da 

comunidade. 
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De uma forma geral, a qualidade do ar é produto da interação de um complexo conjunto de fatores dentre os 

quais destacam-se a magnitude das emissões veiculares, a topografia e as condições meteorológicas da região, 

favoráveis ou não à dispersão dos poluentes. As emissões causadas por veículos carregam diversas substâncias 

tóxicas que, em contato com o sistema respiratório, podem produzir vários efeitos negativos sobre a saúde. Essa 

emissão é composta de gases como: monóxido de carbono (CO), óxidos de nitrogênio (NOx), hidrocarbonetos 

(HC), óxidos de enxofre (SOx), material particulado (MP), etc. 

Tabela 

23.: Índices de emissão de poluentes. 

No período de obras, haverá movimentação de maquinas (trator, retroescavadeira e caminhões) que 

emitem poluentes, principalmente monóxido de carbono. Porém com base os índices acima, podemos considerar 

que as emissões dos 422 veículos previstos para o empreendimento após sua implantação resultariam num total 

de 0,003MP/por ano. O que de acordo com a CETESB não afetará a qualidade do ar da área estudada.  

 

5.4. Geração de Resíduos Sólidos e Movimentação de Terra  

Para maior segurança e certificação dos resíduos gerados, será realizado pela incorporadora um Plano de 

Gerenciamento de resíduos para a fase de implantação e ocupação, bem como da movimentação de terra.   

5.4.1. Volumetria do edifício em relação ao entorno 

A altura aproximada de cada torre de térreo + 3 pavimentos é de 12m. As áreas lindeiras ao empreendimento 

são em sua maioria sem construção, ou seja, terrenos baldios. Levando em consideração a valorização do bairro 
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e a expectativa de mais ocupações, pressupõe que estes serão utilizados para alguma atividade futuramente. 

Portanto se faz de extrema importância o estudo dos impactos de ventilação, insolação e iluminação. 

Devido ao fato da topografia acidentada do terreno, a altura dos prédios ser baixa, os recuos mínimos exigidos 

para melhor urbanização e uso dos espaços, serem atendidos, conclui-se que os impactos aos vizinhos serão 

mínimos.  

5.4.2. Avaliação das condições preexistentes e os impactos gerados 

No local não existem barreiras físicas para ventilação, iluminação e insolação, que não é positivo do ponto de 

vista imobiliário, pois não se tem sombreamento durante o dia e não há direcionamento da ventilação.  

Levando em consideração que Bragança Paulista, assim como a maioria das cidades do interior, sofre com o 

calor diário gerado pelo sol, entende-se que há necessidade de sombreamento em alguns momentos do dia. Esse 

é um dos pontos positivos da implantação de torres em locais como este. 

Portanto, os impactos de iluminação e insolação, serão positivos apesar de não muito relevantes, já que a 

altura das torres juntos com a topografia da área não irão ter grande relevância desse ponto de vista.  

Fotografia 24: Vista do terreno em composição com o entorno. 

5.4.3. Compatibilidade de Volumetria e Gabaritos 

Atualmente, os lotes adjacentes ao terreno estão vazios e as ruas mais próximas são compostas por 

residências e comércios de no máximo 2 pavimentos. A altura média das edificações é de 6 metros. 
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Fotografia 25: Edificações na rua mais próxima 

Há aproximadamente 700m do terreno, seguindo pela Av. Atílio Menin, sentido ao centro da cidade, à 

direita na Av. Rosa Raffanti Cecchettini, existem três condomínios residenciais verticais e dois condomínios 

residenciais horizontais. Subsequentemente temos: O Condomínio Marcelo Stefani, o Condomínio Doutor Tartari, 

o Condomínio Habitacional LU (horizontal), e Condomínio Nova Cidade (horizontal), Residencial Hípica Jaguari e 

em seguida Condomínio Bragança J. Os gabaritos variam de 18 a 25 metros de altura.   

 Mapa 29: Localização dos empreendimentos semelhantes mais próximos. 

O empreendimento trará impacto visual para a região e contribuirá para sua urbanização. Estes impactos 

não serão de grande relevância, visto que a altura das torres (aproximadamente 12m) do empreendimento, é 

mediana em relação aos vizinhos. 
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5.5.3.1 Poluição Visual 
Não haverá propriamente poluição visual. Urbanistas reconhecem que a verticalização das edificações 

promove valorização da paisagem urbana. As vendas das unidades do empreendimento serão efetuadas em outra 

localização, ainda não definido. Portanto, no terreno, terão somente placas indicativas do empreendimento e placa 

de identificação da obra, todas atendendo a Lei nº 2.725/93, Lei nº 2970/96, Decreto nº 977/10 e Decreto nº 

1166/11. 

 

5.5. Valorização Imobiliária 

Empreendimentos verticais em geral estão situados em áreas nobres. Entretanto é importante ressaltar que 

as torres trazem valorização para a área onde são inseridas.  

Temos como exemplo os empreendimentos já existentes, que conforme vimos no estudo, promoveram o 

início da urbanização de uma área subutilizada, com infraestrutura disponível. 

O bairro Santa Rosa possui grandes glebas que poderão ainda ser loteadas ou mesmo utilizadas para 

empreendimentos semelhantes. É importante lembrar que cada novo empreendimento poderá de alguma maneira 

contribuir com a infraestrutura local, e uma cidade mais densa certamente é mais barata: menos gastos com 

infraestrutura, transporte público, menor tempo nos trajetos, menor gasto com combustível. A economia de 

dinheiro em aspectos de caráter público poderá ser revertida em melhorias para a população: mais parques, 

melhores hospitais, melhores escolas e uma cidade bem equipada e melhor cuidada. Já no aspecto particular e 

privado, com o tempo economizado nos trajetos, os cidadãos poderão ter mais tempo para o lazer, família, 

descanso. Qualidade de vida em todos os sentidos. 

Com a implantação deste empreendimento o Município obtém a continuidade da duplicação da Av. Atílio 

Menin, que resultará em melhorias na mobilidade urbana e convívio social, além de contribuir para a paisagem 

urbana. O edifício terá na guarita apenas seu nome, número e sinalizadores de entrada e saída de veículos. Será 

previsto nas normas convencionais a proibição de letreiros, cartazes, faixas e demais elementos que possam vir 

a poluir a fachada do empreendimento e da vizinhança. 

 

5.6. Integração com Planos e Programas Existentes 

O local de Implantação do empreendimento está próximo a outros empreendimentos residenciais horizontais e 
verticais, semelhantes a ele. 
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Verificar implantação no mapa a seguir: 

Mapa 30: Integração com os programas existentes 

5.6.1. Programas existentes no raio de 1km: 

 Conjunto Habitacional Marcelo Stefani – Residencial Vertical com 712 unidades. 

 Conjunto Habitacional Doutor Tartari – Residencial Vertical com 159 unidades. 

 Conjunto Habitacional LU – Condomínio residencial horizontal com 130 lotes. 

5.6.2. Programas existentes no raio de 2,5km: 

 Condomínio Nova Cidade – Condomínio residencial horizontal 
 Residencial Hípica Jaguari – Residencial Vertical com 168 unidades 
 Residencial Bragança J – Residencial Vertical com 168 unidades 
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6. AVALIAÇÃO DOS IMPACTOS E MEDIDAS METIGADORAS 

MATRIZ DE ANÁLISE DE TODOS OS IMPACTOS POSITIVOS E NEGATIVOS 

Identificação Impacto Exame 
Medidas 
mitigadoras Conclusões 

Etapa  Aspectos Impactos 
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Infraestrutura 
urbana 

Abastecimento de água Negativo baixo       -0,25 baixo sim amplo longo contínuo 
não serão 
necessárias 
medidas 
mitigadoras, 
compatibilizadoras 
ou compensatórias 

As redes locais de abastecimento de água, 
esgotamento sanitário, drenagem e coleta de 
lixo atendem à demanda gerada pelo 
empreendimento. O abastecimento de energia 
será disponibilizado após apresentação de 
projeto elétrico para a concessionária local. A 
rede de iluminação pública não sofrerá 
alterações. 

Esgotamento sanitário Negativo Baixo       -0,25 baixo sim amplo longo contínuo 
Abastecimento de energia 
elétrica Negativo baixo       -0,25 baixo sim amplo longo contínuo 

Drenagem          -0,25           

Iluminação pública Nulo       0 n/a  n/a n/a n/a n/a 

Coleta de lixo Negativo baixo       -0,25 baixo sim local longo contínuo 

Índice do sub - tema Negativo baixo -0,21           

Paisagem 
Urbana 

Alteração da Paisagem  Positivo alto       1 n/a  n/a local longo contínuo 
não serão 
necessárias 
medidas 
mitigadoras, 
compatibilizadoras 
ou compensatórias 

A paisagem urbana local e o padrão 
urbanístico serão valorizados pelo tipo de 
implantação e as características arquitetônicas 
do empreendimento. Os impactos causados na 
ventilação urbana e sombreamento dos 
terrenos vizinhos serão negativos baixos, não 
representando um problema para a 
vizinhança. 

Alteração do padrão 
urbanístico Positivo alto       1 n/a  n/a local longo contínuo 

Barreiras visuais Nulo       0 n/a  n/a n/a n/a n/a 

Paisagismo Positivo baixo       0,25 n/a  n/a local longo contínuo 
Ventilação - alterações e 
barreiras Negativo baixo       -0,25 baixo não local longo contínuo 
Insolação - sombreamento de 
edificações 

Negativo 
médio       -0,5 médio não local longo contínuo 

Índice do sub - tema Positivo baixo 0,25           

Estrutura viária 
urbana 

Alterações do sistema Positivo alto       1 n/a  n/a amplo longo contínuo 
medida 
compensatória = 
duplicação da 
avenida Atílio 
Menin; e 
instalação de 
novos pontos de 
ônibus  

A incorporadora irá duplicar a Avenida Atílio 
Menin, do fim do trecho duplicado pela 
Prefeitura até o fim da extensão do lote onde 
será implantado o empreendimento, com toda 
a infraestrutura decorrente.                      
Deverão ser implantados novos pontos de 
embarque desembarque de ônibus.  

Geração de tráfego Negativo baixo       -0,25 baixo sim local longo contínuo 

Incremento período de obra  
Negativo 
médio       -0,5 médio sim local curto sazonal 

Índice do sub - tema Positivo baixo 0,083           

Ambiente 
Natural, 

histórico e 
morfológico 

Alteração do ambiente natural Negativo baixo       -0,25 baixo não local longo contínuo 
não serão 
necessárias 
medidas 
mitigadoras, 
compatibilizadoras 
ou compensatórias 

O ambiente natural sofrerá pequenas 
alterações devido a remoção da vegetação 
encontrada na área, caracterizada por 
cobertura vegetal formada por gramíneas e 
pequenos arbustos, além de exemplares 
arbóreos nativos isolados que serão 
suprimidos. A alteração da morfologia causada 
pela movimentação de terra será mínima pois 
os cortes serão compensatórios, evitando 
descarte de terra. 

Interferência ambiente 
histórico Nulo       0 n/a n/a n/a n/a n/a 
Alteração da morfologia do 
terreno Negativo baixo       -0,25 baixo         

Índice do sub - tema Negativo baixo -0,17           

Produção de 
Poluição 

Poluição atmosférica Nulo       0 n/a n/a n/a n/a n/a 
os resíduos sólidos 
gerados serão 
coletados, 
separados e 
destinados de 
acordo com a 
classificação  

Os resíduos gerados na fase de implantação do 
empreendimento e na fase de ocupação serão 
coletados, separados, classificados e 
destinados, conforme Plano de 
Gerenciamento de Resíduos, no Anexo IX.  

Poluição por resíduos sólidos 
Negativo 
médio       -0,5           

Poluição em corpos d'água Nulo       0 n/a n/a n/a n/a n/a 

Poluição visual Positivo baixo       0,25           

Poluição sonora Negativo baixo       -0,25           

Poluição por odores Nulo       0 n/a n/a n/a n/a n/a 
Vibrações e tremores por 
máquinas e assemelhados Nulo       0 n/a n/a n/a n/a n/a 

Índice do sub - tema Negativo baixo -0,07           

Equipamentos 
urbanos e 

comunitários 

Educação Negativo baixo       -0,25           
Serão necessárias 
medidas 
mitigadoras por 
parte do poder 
público que deverá 
disponibilizar mais 
equipamentos 

A região de implantação do empreendimento 
vem passando por mudança significativas de 
valorização imobiliária e expansão da área 
urbana, como pudemos observar na análise de 
integração com outros programas existentes. 
Nesse sentido, com a implantação de 1.337 
unidades, os equipamentos urbanos de uso 

Esporte Negativo baixo       -0,25           

Lazer e bem-estar Negativo baixo       -0,25           

Segurança 
Negativo 
médio       -0,5           
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Social e serviços Negativo baixo       -0,25           
urbanos de uso 
coletivo 

coletivo terão que ser ampliados e isso gerará 
investimento por parte do poder municipal.  

Saúde Negativo baixo       -0,25           

Pontos de ônibus Nulo       0 n/a n/a n/a n/a n/a 

Índice do sub - tema Negativo baixo -0,25           

Uso e Ocupação 
do solo 

Tipologia da ocupação Positivo alto       1 n/a não local longo contínuo 
não serão 
necessárias 
medidas 
mitigadoras, 
compatibilizadoras 
ou compensatórias 

No sentido do uso e ocupação do solo os 
impactos serão restritamente positivos, 
agregando valor urbanístico para a região. 

Índices urbanísticos T.O. / C.A. Positivo alto       1 n/a não local longo contínuo 
Taxa de permeabilidade do 
terreno Positivo alto       1 n/a não local longo contínuo 

Usos perigosos para a saúde Nulo       0 n/a n/a n/a n/a n/a 
Usos incômodos ou 
desconformes Nulo       0 n/a n/a n/a n/a n/a 

Valorização imobiliária Positivo baixo       0,25 n/a não local longo contínuo 

Conformidade com a legislação Positivo alto       1 n/a não local longo contínuo 

Índice do sub - tema Positivo alto 0,607           

Estrutura 
socioeconômica 

Alteração do padrão social do 
entorno Positivo médio       0,5 n/a n/a local longo contínuo 

não serão 
necessárias 
medidas 
mitigadoras, 
compatibilizadoras 
ou compensatórias 

A estrutura socioeconômica também sofrerá 
impacto positivo, através da alteração do 
padrão-social do entorno, incremento da 
economia local e geração de novos empregos. 

Inserção de desnivelamento 
social         0 n/a n/a n/a n/a n/a 

Incremento da economia local Positivo médio       0,5 n/a n/a local longo contínuo 

Criação de empregos Positivo baixo       0,25 n/a n/a local longo contínuo 

Índice do sub - tema Positivo baixo 0,313           

Valorização 
imobiliária 

Alteração da dinâmica 
imobiliária local Positivo alto       1 n/a n/a local longo contínuo 

não serão 
necessárias 
medidas 
mitigadoras, 
compatibilizadoras 
ou compensatórias 

A implantação do empreendimento trará 
valorização imobiliária para o entorno que já 
vem passando por uma transformação. Além 
de incentivar a abertura de novos comércios 
próximos ao local, o que garantirá novos 
empregos e facilidades para os moradores da 
região. 

Valorização efetiva Positivo alto       1 n/a n/a local longo contínuo 

Índice do sub - tema   1           
Índices utilizados para os impactos:                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                
Negativo Alto         -1,00                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          
Negativo Médio    -0,50                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   
Negativo Baixo      -0,25                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  
Nulo                       0,00                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     
Positivo Baixo        0,25                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      
Positivo Médio      0,50                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Positivo Alto          1,00 

 

 

 

 
 

 

Com base nas análises apresentadas na tabela síntese acima, podemos concluir que o empreendimento 

causará Impactos Negativos e Positivos.  
Os Impactos negativos foram classificados como baixos no índice geral dos grupos de infraestrutura urbana; 

paisagem urbana; estrutura viária urbana; ambiente natural, histórico e morfológico; produção de poluição e 

equipamentos urbanos e comunitários.  

Os impactos positivos foram classificados como baixo no índice geral do grupo da paisagem urbana; e impacto 

positivo alto no índice geral dos grupos de uso e ocupação do solo, estrutura socioeconômica e valorização 

imobiliária.  
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7. RELATÓRIO DE IMPACTO DE VIZINHANCA - RIV 

 

O presente relatório de Impacto de Vizinhança – RIV apresenta de forma sucinta o conteúdo apresentado 

no Estudo de Impacto de Vizinhança – EIV, que analisou criteriosamente todas as influências que o 

empreendimento Residencial Bela Manha pode ter sobre a área de abrangência do seu local de implantação, a 

Avenida Atílio Menin. 

O Empreendimento Residencial Bela Manha traz para a região a proposta de habitação residencial 

multifamiliar. É composto por 22 torres que perfazem um total de 352 unidades. Seu uso está de acordo com o 

que a legislação permite. 

A área onde o imóvel está situado pertence à Macrozona Urbana, que sugere que ela dispõe de 

infraestrutura para receber a implantação de novos empreendimentos. A Avenida Atílio Menin é uma via de fluxo 

alto de veículos, um importante eixo de ligação do Bairro Santa Rosa com o centro da cidade. Ë perceptível que a 

região vem passando por transformações e vem se desenvolvendo a cada ano e dentro desse cenário é possível 

que novos empreendimentos como que está em análise nesse estudo, se implantem na região. A região conta 

com infraestrutura urbana disponível e está apta a receber novos empreendimentos, que trarão também muitas 

melhorias para a região. Como exemplo dessas melhorias e valorização da região, temos a pavimentação da 

Estrada Municipal Aurelio Frias Fernandes, que está em fase de implantação. Partindo deste princípio, acredita-

se que o empreendimento proposto contribuirá positivamente para essa mudança de significado. 

A Prefeitura Municipal de Bragança solicitou ao empreendedor a duplicação com toda a infraestrutura 

decorrente, da Avenida Atílio Menin, do fim do trecho duplicado pela prefeitura Municipal até o fim da extensão do 

lote onde o empreendimento será implantado. Todos os acessos de carga e descarga, espera e estacionamento 

de visitantes de verão ocorrer dentro do empreendimento. O passeio público deverá ser adequado na frente do 

terreno do empreendimento e até o ponto de ônibus mais próximo, com a previsão de rebaixamento de guia e 

adequações para acessibilidade de portadores de necessidades especiais. 

Para garantir que a implantação do empreendimento não ocasione polos geradores de tráfego, foram 

realizados levantamentos em diversos pontos e após equiparar os dados existentes com o adensamento previsto, 

foi constatado que o empreendimento não afetará a área, já que a Via principal de acesso será duplicada de modo 

a atender a demanda de veículos do empreendimento e dos bairros próximos. 

O adensamento populacional local foi levantado criteriosamente, observando a quantidade de pessoas 

por faixa etária, para que assim pudéssemos dimensionar a quantidade de equipamentos de saúde, educação, de 

lazer e uso social e averiguar a necessidade de novos equipamentos. A área de abrangência do estudo possui 

vinte escolas. A demanda de crianças, jovens e adultos gerada pelo empreendimento poderá ser atendida pelas 

escolas existentes.  
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Haverá, contudo, uma demanda transitória de aproximadamente 90 pessoas durante a execução dos 

serviços. Após as análises dos impactos gerados durante a fase de implantação do empreendimento, foram 

detectados alguns inconvenientes, como a geração de tráfego durante a abertura da Via secundária, por exemplo, 

mas o proprietário se responsabilizou por adequar esses serviços aos horários de menor circulação na via. Haverá 

também um aumento dos ruídos durante a execução da obra, porém os horários de funcionamento das máquinas 

respeitarão o horário comercial. 

A ventilação e iluminação da quadra não serão afetadas, já que a topografia do terreno favorece que a 

ventilação cruze entre as torres, e devido à amplitude do terreno, as sombras só ultrapassam seu limite ao 

amanhecer e anoitecer. 

Com base no estudo foi possível observar que a proposta de projeto arquitetônico com algumas 

intervenções urbanas irá se tornar um marco na Avenida Atílio Menin, uma vez que junto com sua implantação 

trará melhorias para o sistema viário local. Seguindo esse critério, é importante citar que a implantação do 

empreendimento irá promover a mobilidade urbana, o adensamento populacional e o dinamismo econômico, que 

consequentemente auxiliará no desenvolvimento urbano regional promovendo o fortalecimento e expansão dos 

serviços e equipamentos públicos.  A implantação do empreendimento proposto viabilizará a criação de novos 

marcos arquitetônicos e urbanísticos para as áreas limítrofes subutilizadas ou sem uso. É importante observar 

que, além de incorporar uma nova tendência de expansão urbana na região, a implantação deste empreendimento 

irá proporcionar que mais pessoas tenham condições de adquirir o próprio imóvel, impulsionando o mercado 

imobiliário também.  
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8. RESPONSABILIDADES 

 

 

 

___________________________________________ 

INCORPORADORA: BELA MANHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA 

CNPJ: 09.138.658/0001-39 

 

 

 

 

_______________________________________________________ 

RESPONSÁVEL TÉCNICO: MICHELE GUIMARÃES BERNARDI 

CAU: A43670-4 
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9. ANEXOS 

ANEXO I – TOPOGRAFIA DA ÁREA 
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ANEXO II – PROJETO COMPLETO 
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Autor do Projeto:

PROPRIETÁRIO:

Eduardo Militão Elias

EMISSÃO INICIAL

08/02/2021

Bela Manhã Empreendimentos Imobiliários

SPE Ltda.

09.138.658/0001-39

Bela Manhã Emp. Imob. SPE Ltda

Aprovações:

Resp. Técnico:

Registro Nacional:

ART / RRT:

A39877-2

Registro Nacional:

ART / RRT:

5069029985-SP

Rodrigo Militão Elias

LC29064060

10440406

QUADRO DE INFORMAÇÕES

DESCRIÇÃO

Sala Estar

Dormitórios

Cozinha

2,60

Pintura latex

Cerâmico

Altura mínima de passagem no vão da escada = 2,00m

A. Serviços

Banheiros

Sala Jantar
Laje

maciça

Capacidade da Caixa d'água - 1000 litros / Apto.

2.40

gesso liso 

gesso liso

sobre gesso.

Nas demais, pintura látex sobre gesso

Telhado 

madeira ou

ou galvanizada  

laje bruta
Pintura texturizada 

direto na laje ou 
pintura látex sobre

Demais - Pintura látex sobre reboco

estrutura de 

metálica
telha de

fibrocimento

1 fiada de azulejo sobre a pia e o tanque

forro  ou sanca deAzulejo até 2,40m na área no box e 1 peça sobre o lavatório

sem contrapiso

2.40

gesso liso 
forro  ou sanca de

A responsabilidade pelo atendimento às exigências do Código Sanitário e

Código de Obras vigente, é do autor do projeto, responsável técnico e

proprietário do imóvel.

Observação: Este projeto foi elaborado com base nas medidas do terreno

constantes no título público de propriedade do terreno.

PROJETO SIMPLIFICADO

Construção de cond. resid. vertical multifamiliar. 

Local:

Título / Assunto:

Avenida Atilio Menin - Bairro Santa Rosa - Matrícula n° 105.307

BRAGANÇA PAULISTA - SP

1:100

Município:

Escala:                                                                                              Data: 

Comarca:

08/02/2021

Bragança Paulista - SP

02/03

Folha:

direito de  propriedade do terreno.

Declaro  que   a   aprovação   deste   projeto,  não implica

no reconhecimento por parte da Prefeitura Municipal, do 

Arquivo: 190.183 Proj-Aprov_Bragança Paulista 02_Rev00_08-02-2021.dwg
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ANEXO III – CERTIDÃO DE USO DO SOLO 
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ANEXO IV – CARTA DE DIRETRIZES 
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ANEXO V – ATESTADO DE VIABILIDADE SABESP 

 

 

DocuSign Envelope ID: 436EAF86-E3E2-4A11-B96A-48E32EEA21E9



 84 

 

DocuSign Envelope ID: 436EAF86-E3E2-4A11-B96A-48E32EEA21E9



 85 

 

DocuSign Envelope ID: 436EAF86-E3E2-4A11-B96A-48E32EEA21E9



 86 

ANEXO VI – CERTIFICADO DE VARRIÇÃO E COLETA DE LIXO 
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ANEXO VII – RRT 
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