PROPOSTA DE OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA

1. INTRODUGAO

A OUC é um instrumento urbanistico regulado pelo Estatuto da Cidade
(art.32 a 34) que tem como objetivo de realizar projetos urbanos em parceria
com o setor privado (moradores, proprietarios, usuarios e investidores
imobiliarios) visando obter transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias

sociais e valorizagdo ambiental

Conforme edital de Chamamento Publico de Manifestacdo de Interesse,
que dispbée sobre o chamamento publico de Empresas, Investidores,
Investidores Associados, Agentes Imobiliarios, proprietarios e cidadaos
usuarios de espacos inseridos na Zona Residencial 3, Zona Especial de
Interesse Social, Area de Preservacdo Permanente, Areas Verdes e Zonas
/mistas Definidas pela Lei Complementar N° 05, de 8 de maio de 2018 para
apresentacdo de propostas que se enquadrem como — Operagao Urbana
Consorciada -, nos moldes da Lei Municipal N. 4.240/2024, a empresa EXITO
INCORPORACOES IMOBILIARIAS- CNPJ n°44.368.465/0001-81- vem

apresentar sua proposta de OUC.



2. Dados do Proponente:

» Nome do Empreendimento: LOTEAMENTO JARDINS

> Nome do Empreendedor: EXITO INCORPORACOES IMOBILIARIAS
CNPJ: n°44.368.465/0001-81

> Responsavel Técnico : Eng. Olni Ricardo Simas Dutra — CREA -
88279

» Identificagao do Empreendimento

¢ Nome: Loteamento Jardins
e Enderego: Primeiro Distrito de Sao Sepé, local denominado
Alto Posto, com uma frente para Av. Mal. lidefonso Pires de

Moraes
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4. Memorial Descritivo

A proposta de OUC, tem por finalidade adequar o projeto as condi¢des
urbanisticas da regido a um conjunto de intervengdes e medidas coordenadas
pelo Municipio, com a participacao dos proprietarios, promovendo a ocupagao
adequada de areas especificas de acordo com o cumprimento das fungdes
sociais da cidade e a requalificagcdo do ambiente urbano.

Algumas proposi¢cdes vao ao encontro do que o municipio ja aponta com a
sua revisdo do plano diretor, flexibilizando e regulamentando o
dimensionamento de vias e quarteirdes de acordo com a necessidade de cada

localidade.

i) Impactos Sociais e de Desenvolvimento Econémico;

A proposta permite um uso mais adequado da area, otimizando a distribuicdo
dos lotes e das vias. Esta distribuigao permite uma melhor mobilidade na regiao.
As vias locais com o sistema de Culd Sac, permite uma maior segurancga nas
vias e no quarteirdo, quando privilegia os moradores, trazendo alguns beneficios
visto em condominios fechados, porém, neste caso oferecido a uma classe social
que nao consegue acessar estes empreendimentos.

Os quarteirbes mais amplos potencializam o conceito anterior e permitem a
melhor fluidez no transito, quando comparado a outros bairros.

Com a implantagdo do empreendimento a regido toda se desenvolve, pois atrai
diversos investimentos.

O Loteamento tera toda sua infraestrutura urbana e isto € sinbnimo de
desenvolvimento econdmico para a regido, pois se instalardo em seu entorno
diversos empreendimentos.

A localizacao é outro fator importante do empreendimento, pois impulsiona a
cidade a se mover para o local mais adequado de ocupacao, distante de areas
proximas ao Rio Sdo Sepé, que limita 0 municipio devido as areas de risco de

alagamento.



i) Numero estimado de pessoas impactadas;

O Loteamento Jardins, ira impactar aproximadamente 2000 pessoas apos sua
ocupacgao. O detalhamento desta estimativa esta contida no estudo prévio de

impacto de vizinhanca, apresentado na sequéncia desta proposta.

iii) Justificativa para Operagao Urbana Consorciada;

O proposta da Operacao Urbana Consorciada, se justifica, pois € o melhor
instrumento de melhoria estrutural e urbanistica, permitindo o estabelecimento
de uma verdadeira parceira publico privada, visando o bem comum da
comunidade.

Quando estabelece as contrapartidas ficam mitigados quaisquer possiveis

prejuizos e se agrega beneficios para comunidade

5. Anteprojeto Arquiteténico

O anteprojeto arquiteténico é apresentado em pranchas anexas.

6. ART

A ART — Anotacgao de responsabilidade Técnica de n° 13288952, esta anexa ao

processo.



Lein® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 . 13288952
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio Grande do Sul

o s raie e St

& Anotagio de Responsabilidade Técnica - ART u CRE A- Rs H ART Namero

Tipo:OBRA OU SERVICO Participacio Técnica: INDIVIDUAL/PRINCIPAL
Convénio: NAO E CONVENIO Motive: NORMAL

Contratado

Carteira: RS088279 Profissional: OLNI RICARDO SIMAS DUTRA E-mail: ncardo.dutra.s@gmail.com
RNP: 2204785881 Titulo: Engenheiro Civil

Empresa: NENHUMA EMPRESA Nr.Reg.:

Contratante

Nome: EXITO INCORPORACOES IMOBILIARIAS E-mail:

Endereco: ESTRADA ESTRADA ALTO DO POSTO Telefone: CPF/CNPJ: 44368495000181
Cidade: SAO SEPE Bairro: RURAL CEP: 97340000 UF:RS

Identificaciio da Obra/Servico
Proprietirio: EXITO INCORPORACOES IMOBILIARIAS

Enderego da Obra/Servigo:  Estrada ESTRADA ALTO DO POSTO CPF/CNPJ: 44368495000181
Cidade: SAO SEPE Bairro: RURAL CEP: 97340000 UF:RS
Finalidade: LOTEAMENTO Vir Contrato(RS):  50.000,00 Honoririos(RS):

Data Inicio:  01/01/2024 Prev.Fim: 20/12/2024 Ent.Classe:

Atividade Técnica Descrigdio da Obra/Servigo Quantidade Unid.
Projeto Parcelamento do Solo - Equip. Urbanos ¢ Institucionais 23,16 HA
Projeto Parcelamento do Solo - Infra-Estrutura Urbana 23,16 HA
Anteprojeto ANTEPROJETO ARQUITETONICO DE LOTEAMENTO 23,16 HA
Projcto PROPOSTA ()Pl‘.R.-\('.:\() URBANA CONCORCIADA 23,16 HA

ART registrada (paga) no CREA-RS em 25/07/2024

7. Programa Basico de ocupagio de Area e Descrigdo das Intervengdes

Previstas;

A ocupacdo da area sera dada de acordo com o projeto arquitetbnico de
implantacdo do Loteamento, detalhado em prancha anexo Ill, inicia pela
execucgao das obras de infraestrutura nas vias, com a regularizagao dos lotes em
sequéncia, seguindo as duas etapas de implantagdo do empreendimento.

A abertura das vias € importante para a circulacido na area e implantagao de
todas as demais obras.

Ainstalacdo das quadras esportivas e areas de lazer terdo uma atencao especial
na sequéncia dos trabalhos, pois proporciona o inicio da entrega de instrumentos
publicos para a comunidade do entorno que poderdo se integrar ao
empreendimento e usufruir das benfeitorias.

As obras de drenagem deverao ser prioritarias para direcionar corretamente as
aguas e tornar os locais de interveng&o o mais secos possiveis.

Com a estrutura das vias consolidadas as instalacdes de agua, esgoto devem

seguir com tranquilidade e na sequéncia as estruturas para a Luz.



8. Proposta de Estudo Prévio de Impacto Ambiental e Proposta de

Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga

8.1. JUSTIFICATIVA DO EMPREENDIMENTO

O Loteamento Residencial Jardins ocupa uma area de caracteristicas rurais,
mas de franca tendéncia de expansao urbana, seguindo uma tendéncia de
desenvolvimento do municipio para areas mais estruturadas. Seguindo a
tendéncia de desenvolvimento da regiao da gleba, o empreendimento surge com
lotes de caracteristicas residéncias e comerciais com area de 250,00m?
oferecendo dessa forma uma opc¢éo de moradia para a classe B, com um custo
mais acessivel.

O acesso do empreendimento € facilitado pela presenca da Av. Mal. Illdefonso
Pires de Moraes na sua frente ao Sul e ao norte pela continuidade da Av.
Vereadora Daia Gazen.

A gleba encontra-se delimitada em varias faces por areas ainda,
predominantemente, rurais, dessa forma a implantacdo do empreendimento ira
colaborar com a formagéao das interligagdes viarias, que associada a implantagéao
de loteamentos futuros ira compor a malha viaria gerando acessos alternativos
aos empreendimentos que naturalmente irdo se desenvolver no entorno.

O anteprojeto arquitetdnico /urbanistico foi trabalhado visando gerar uma
ocupacgao de uso misto capaz de produzir uma complementaridade entre varios
tipos de lotes e usos. Com isso 0s usos residenciais sdo complementados pelos
lotes de uso misto, possibilitando a instalacido de atividades comerciais e de
prestacao de servigos. Essa ocupacdo vem de encontro com os conceitos de um
planejamento eficiente que visa minimizar os deslocamentos em busca das
necessidades cotidianas da populacao residente.

Considerando que a Zona Oeste do municipio de Sdo Sepé vem demonstrando
uma tendéncia de crescimento, consolidada por sua privilegiada localizagéo
geografica, distante de areas de alagamentos e de riscos, confirmada com a

aprovagao e implantacdo de novos empreendimentos, pode-se dizer que o



Loteamento Jardins vem de encontro com esse panorama natural de

desenvolvimento da regido, impulsionando todo o complexo em seu entorno.

8.2. CARACTERIZAGAO GERAL DO EMPREENDIMENTO

8.2.1. TIPOLOGIA

Loteamento Misto, Plurifamiliar, Horizontal e Vertical.

8.2.2. INDICADORES DE PORTE

O empreendimento contempla 508 lotes com area média de 250,00m?, sendo 25

lotes caracterizados como de interesse social, com area minima de 150 m?

8.2.3. OBRAS E AGOES INERENTES A SUA IMPLANTAGAO

- Demarcacao do loteamento com estaqueamento e conferéncia de areas;

- Raspagem do terreno na area destinada a execugéo de ruas;

- Terraplenagem com cortes e aterros compactados nos niveis indicados no
projeto de perfis longitudinais das vias. Compensacao total, em cortes e aterros,
nao sendo necessario empréstimo de material externo e nem bota fora.

O material organico resultante da raspagem inicial das vias sera depositado e
incorporado ao solo nas areas de lazer como preparagao para implantacéao de
paisagismo;

- Implantacdo das redes de agua e esgoto, com escavagado e re-aterro
compactado;

- Implantagédo do sistema de drenagem com bocas de lobo e rede de galerias
de aguas pluviais ligado as lagoas de detencgéo de aguas pluviais dimensionada
para tanto;

- Execugcdo de guias e sarjetas, caixa de passagem e obras civis
complementares as redes de infra-estrutura;

- Compactacéo e melhoria do sub-leito e pavimentagao das vias



- Posteamento e instalacdo de rede elétrica e iluminagao publica;
- Implantagao do paisagismo do sistema de areas verdes e de lazer e

arborizagao das vias.

8.2.4. MICROBACIA HIDROGRAFICA

Microbacia Hidrografica do Rio Sao Sepé

8.2.5. IDENTIFICACAO DOS CORPOS D’AGUA
Na area existe um curso de agua que esta bem identificado e protegido pelo

projeto.

FOTO AEREA CURSO D'AGUA




8.2.6. AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE
Existe area de preservagdo permanente na area ao longo do corrego que

atravessa o empreendimento.



8.3. IMPACTO DE VIZINHANCA

8.3.1. ADENSAMENTO POPULACIONAL
DENSIDADE POPULACIONAL DA REGIAO:

Para efeito de avaliar o impacto do empreendimento na demanda por servigos
foi adotada uma regido para analise, que consideramos ser a Area de Influéncia
Direta (AID) do empreendimento a ser implantado.

Para definigdo da AID foram consideradas as barreiras naturais, a geografia da
regido e elementos pré-existentes como a estrada municipal e o ribeirdo Preto,
por exemplo.

Assim, foi adotada a seguinte Area de Influéncia Direta (AID):
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Total estimado de habitantes da AlID, conforme levantamento por observacao:
130 lotes x 3,4 habitantes/lote = 442 habitantes

Densidade populacional da AlD:
442 habitantes / 296 ha = 1,49 habitantes/ha

DENSIDADE POPULACIONAL DO EMPREENDIMENTO:

Lote Residencial Unifamiliar até 2 pavimentos (tipo 1):

508 lotes X 3,4 habitantes/lote = 1.727,2 habitantes

TOTAL: 1. 727 habitantes

Densidade Empreendimento:

- 1.727 habitantes / 22,20 ha = 77,79 habitantes/ha

Sendo assim, com a implantacdo do empreendimento a densidade da AID

passaria de 1,49 habitantes/ha para 7,77 habitantes/ha.

8.3.2. EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS

EQUIPAMENTOS EXISTENTES NO ENTORNO

Para efeito de avaliacdo de impactos do empreendimento foi feito um
levantamento dos equipamentos existentes de seu entorno. Considerando que
0s equipamentos tém um alcance de atendimento, foi adotado para analise uma
area correspondente a um raio de 2Km do empreendimento, denominada de

Area de Influéncia Indireta (All), delimitada pelas vias de acesso do entorno.



O levantamento dos equipamentos existentes na regido da Area de Influéncia
Indireta (All) foi baseado no mapa dos empreendimentos disponibilizado pela
Prefeitura Municipal, e também em observacéo.

No mapa de equipamentos anexo € possivel visualizar a delimitagado da area de
estudo (All) e os equipamentos presentes nessa regio.

Particular Hotel Vale Dos Campos

CTG Indio Sepé

CTG Maragatos

Sociedade Esportiva Recreativa Iguagu
Casa Mata Hotel

Associagao de Funcionarios da Cotrisel-
AFC

Municipal Escola Municipal E. F Rio Branco

Cemitério Publico Municipal

Escola Municipal E. F Emidio Jaime

Parque Rural de Exposicao

EMEI Dona Maria Liberata Fraga Prates

Estrategia De Saude Da Familia Pontes

Estadual CIEP - Centro Integrado de Educacao
Publica- Escola Estadual de Educacéao
Basica Francisco Brochado da Rocha -
ensino fundamental e ensino médio (Bairro

Santos)




IMPACTO DO EMPREENDIMENTO SOBRE OS EQUIPAMENTOS
EXISTENTES

Educacao:

Para uma avaliacdo do impacto do empreendimento nos equipamentos de
educacéao foram considerados dados do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia

e Estatistica), levantados para o municipio de Sao Sepé

™ EDUCAGAO >

Taxa de escolarizac3o de 6 a 14 anos de idade [2010] 97,3 %

IDEB - Anos iniciais do ensino fundamental (Rede 58
publica) [2021] -

IDEB — Anos finais do ensino fundamental (Rede publica) 46
’

[2021]

Matriculas no ensino fundamental [2023] 2.159 matriculas
Matriculas no ensino médio [2023] 697 matriculas
Docentes no ensino fundamental [2023] 180 docentes
Docentes no ensino médio [2023] 67 docentes
Numero de estabelecimentos de ensino fundamental T e
[2023]

Numero de estabelecimentos de ensino médio [2023] 4 escolas

Para distribuir a populagdo a ser gerada pelo empreendimento nos niveis de
ensino e assim prever os impactos, foi adotada a distribuicdo por idade conforme

determinado pelo MEC, sendo:
- Educacéo Infantil: até 5 anos
Creche: até 3 anos

Pré-Escola: 4 a 5 anos

- Ensino Fundamental: 6 a 14 anos



Anos iniciais: 6 a 10 anos

Anos finais: 11 a 14 anos

- Ensino Médio:15 a 17 anos

Considerando a populacdo do municipio no ultimo Censo 2022 — 21.2198
pessoas

No entanto, ao vislumbrar um panorama futuro considerando a implantagao e
ocupacdo de um loteamento na area contigua ao Loteamento residencial
Jardins, nos é possivel antecipar alguns impactos e assim pensar em uma
mitigacdo que contemple um futuro mais extenso que ultrapassa o tempo
previsto de ocupacédo do empreendimento objeto desse estudo.

Sendo assim, na previsdo estendida dos impactos nos equipamentos,
consideramos a populacdo do Loteamento Jandins (1.727 habitantes) e
distribuindo essa populagdo em grupos de idade que sirvam de referéncia para

analise dos equipamentos de ensino, chegariamos a seguinte distribui¢ao:



Pessoas Empreendimento

Populagéo - 2022 21.219,00 % 1.727,00
até 5 1.157,00 5,45 94,12
6-14 2.247,00 10,59 182,88
15a17 1.282,00 6,04 104,31

Dados Ensino IBGE - 2023

Matriculas no ensino
fundamental [2023] 2.159,00 10,17 175,63
Matriculas no ensino
médio [2023] 597,00 2,81 48,52

A partir dessas avaliacbes foi possivel concluir que a populagdo em idade
escolar, apos o Loteamento Jardins totalmente implantado e ocupado, sera de
224 habitantes. Ao distribuirmos essa parcela da populag&o ao longo do periodo
de tempo previsto para ocupacgao do loteamento é possivel visualizar como o

impacto nos equipamentos ocorrera ao longo dos proximos anos.

A partir dos dados gerados, é possivel verificar que apos o empreendimento
totalmente implantado e ocupado, 95 habitantes do total que compdem o
empreendimento terdao até 3 anos de idade e poderao ser atendidos por uma

creche particular e uma creches municipal presentes na regiao.

Considerando como referéncia o numero de matriculas na educagao basica, é
possivel tragar um cenario futuro com a populacdo em idade escolar do
Loteamento Jardins, distribuida conforme os niveis de ensino e redes de
atendimento, para avaliar o impacto sobre os equipamentos existentes no

entorno.



Considerando um cenario negativo em que nos proximos 20 anos nao seja criado
nenhum investimento neste setor, a populagao atual e a populagao gerada pelos
empreendimentos quando distribuidas conforme os niveis de ensino, nos
permite visualizar o efeito desse aumento de demanda nos equipamentos de

ensino.

Quando consideramos somente a populagao gerada pelo Loteamento Jardins, e
imaginamos que o publico alvo do loteamento pertence a classe B, entende-se
que os habitantes buscardo as unidades de ensino existentes nos Bairros
proximos ao empreendimento e que, portanto, estarao bem atendidos pelos
equipamentos de ensino existentes na proximidade.

Os funcionarios que trabalhardo nas residéncias poderdo utilizar os

equipamentos de seu local de residéncia.

E importante lembrar que a tendéncia de desenvolvimento da regido com a
possibilidade de implantagdo de varios empreendimentos, geraram uma grande
quantidade de areas institucionais no entorno (doadas ao municipio), aptas a
abrigar os equipamentos publicos e urbanos que se fagam necessarios para

atender a ocupacgao crescente da regido em que se encontra o empreendimento.

Saude:

A Secretaria da Saude de Sado Sepé no site oficial, é possivel verificar a
distribuicado dos postos de saude e demais instrumentos publicos da area da

Saude, conforme figuras abaixo:



@ UNIDADES DE SAUDE (Clique para expandir as informagdes)

ESF Pontes

ESF 15 de Novembro

ESF Léndero

ESF Rural

Unidade Block

Posto Centro e Vigilancia Epidemiologica

Ambulatoério Clinicas

CAPS 1 - Saide Mental

CAPSAD



6 SETORES VINCULADOS (Clique para expandir as informagoes)

Centro Administrativo Social - CAS

----- Setor de Agendamentos de Consultas
----- Setor de Transporte de Pacientes
----- Farmacia

----- Acdes em Saide

----- Administracdo

----- Logistica
----- Centro de Processamento de Dados - CPD

Fundo Municipal de Saide

Tomando estes valores por referéncia de calculo, é possivel concluir que
a populacéo gerada pelo Loteamento Jardins apds totalmente ocupado (1.727
habitantes) poderia gerar pouco aumento de procedimentos, o que nao teria uma
representacao significativa na demanda populacional a ser atendida pelos

equipamentos de saude do municipio.

Ao considerarmos a populagdo gerada nao sé pelo Loteamento Jardins,
mas também por futuros empreendimentos em glebas vizinhas, o aumento
representaria muito pouco do total de atendimentos a serem absorvidos pelos
equipamentos de saude.

Na Area de Influéncia Indireta (All) temos a presenca de uma Estrategia
De Saude Da Familia Pontes, que atende a regido. Dessa forma, entendemos
que



esse equipamento de saude ja é destinado a atender uma area bem maior que
a Area de Influéncia Indireta, e considerando o aumento populacional gerado
pelo Loteamento Jardins e possiveis investimentos em areas vizinhas, e uma
situacdo em que toda essa populagao passe a utilizar esse equipamento publico
de saude, e que nenhum investimento neste setor seja feito durante o periodo
de ocupacao dos empreendimentos, ao final de 20 anos o0 mesmo pode néo ter

capacidade para atender a toda a demanda.

Em casos de urgéncia e emergéncia, a referéncia para o atendimento sdo
as UPA, com funcionamento 24 horas ininterrupto. O Servico de Atendimento

Movel de urgéncia (SAMU) também pode ser acionado, quando necessario.

CRONOGRAMA DE IMPLANTAGAO DO EMPREENDIMENTO E DEMANDA
PROGRESSIVA DE OCUPAGAO

Com base em acompanhamento de ocupacao de projetos realizados e
ocupados, a ocupagao de loteamentos ocorre progressivamente ao longo dos
anos, conforme os lotes vao sendo ocupados pelas pelo uso residencial e
2fambém, atividades de comércio e prestacao de servico. Como o loteamento
tera suas obras de infraestrutura executadas em 6 anos, divididas em duas
etapas de implantagao (Fase 01 e Fase 02) estimamos uma ocupagao de 40%
nos primeiros 5 anos, 70% apods 10 anos, 90% apds 15 anos do recebimento das
obras pela Prefeitura Municipal de Sdo Sepé, alcancando 100% da ocupacéao

apos 20 anos.

EQUIPAMENTOS E SERVIGOS PUBLICOS PREVISTOS NO
EMPREENDIMENTO:

S&o previstas 1 Area Institucional e 1 Area Patrimonial que somam um total de
26.636,36 m?



8.3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

Atualmente a gleba apresenta uma ocupagéao de uso para agropecuaria.

E possivel verificar em seu entorno imediato o uso residencial.

Fora dessa faixa, nas zonas estritamente residencial (AER), de interesse social
(AIS2), e areas de uso misto é possivel verificar uma ocupacéao residencial, no
bairro Pontes e Santos.

A ocupacao proposta para a gleba € de um loteamento de uso misto, com usos
residenciais, comerciais e de prestagao de servigos, seguindo assim a tendéncia
de ocupacgao da regiao.

Além disso o Loteamento ira oferecer 25 lotes para assentamento de familias,

que podera ser utilizado para as que estdo ocupando areas de risco.

8.3.4. VALORIZAGAO IMOBILIARIA

VALOR UNITARIO DE TERRENO ATUAL
Gleba cadastrada no INCRA, ainda sem lancamento de cadastro municipal.
Valor estimado da gleba- R$30,00/m?

VALOR UNITARIO DO IMOVEL PROJETADO

Ap0ds as obras e parcelamento, com reserva de areas publicas, o valor estimado
do lote é de R$200,00/m?, definido por comparagdo com empreendimentos
semelhantes na regido.

Segundo material compartiihado no site do IPEA (Instituto de Pesquisa
Econdmica Aplicada), a implementagao de infraestrutura nas cidades gera uma
valorizagao dos imoveis e terrenos adjacentes. Hoje os novos empreendimentos
sdo entregues com toda a infraestrutura implantada e em funcionamento, sendo

que antes da aprovacéo final e implantagéo do loteamento, a municipalidade ja



executa a cobranca das taxas referentes a expansao da infraestrutura urbana
até o empreendimento. Portanto, o mesmo deixa de representar um 6nus ao
municipio e seus habitantes.

Vale lembrar que nas cidades ha a figura do IPTU, que é um imposto de carater
genérico, no sentido de que independe de qualquer atividade ou servigo do poder
publico, e acabam sendo utilizado para finalidades genéricas que ficam a cargo
do municipio.

A Constituicdo Federal determina que no minimo 25% da receita municipal
resultante de impostos seja direcionada a manutengdo e desenvolvimento do
ensino. Considerando que o Loteamento Jardins ira criar novos lotes, gerando
uma arrecadacao através do IPTU, que é langado a partir do momento em que
o loteamento é registrado e as matriculas individualizadas s&o geradas.
Considerando ainda que apds a ocupacdo do empreendimento os lotes
abrigarao edificagbes que irdo gerar uma outra categoria de cobranga do IPTU,
mais rentavel ao municipio, podemos concluir que apesar dos impactos gerados
pelo loteamento, das mitigacbes que o empreendedor se compromete a cumprir
sem 6nus as contas municipais, e a doacdo de areas ao Municipio para
implantacédo de equipamentos publicos (conforme legislagado municipal vigente),
0 mesmo acaba por colaborar com a geracao de renda para a administragao
publica, podendo ser revertida em investimentos em saude,

educagcdo e atendimento das necessidades da populacdo ndo s6 do

empreendimento como da regido.

8.3.5. GERAGAO DE TRAFEGO E DEMANDA POR TRANSPORTE
PUBLICO

A partir da implantagdo e ocupagado do loteamento havera uma geragéo de
trafego para a regido e a demanda por transporte publico. O local ja é atendido
por transporte publico que atendera a demanda em fase de obras, além disto a
empresa que vai executar a infraestrutura e as demais sao responsaveis pelo

deslocamento dos funcionarios.



O impacto gerado pelo crescimento da populagdo nesta regido, devido a
implantacdo do Loteamento Jardins podera ser absorvido pela boa estrutura de
vias que conectam as extremidades do empreendimento.

Considerando que em torno de 20 % da populagao utiliza o transporte coletivo,
podemos dizer que havera um aumento, nesta ordem na ocupagao deste modal
na regido. O empreendedor podera disponibilizar uma certiddo de diretriz,
disponibilizada pela empresa de transporte publico local, garantindo o
atendimento da demanda referida.

Assim, entendemos que a demanda criada pelo empreendimento ira gerar um
aumento na demanda por transporte publico, porém a propria empresa
responsavel por prestar este servigo ja ira se comprometer com a adequagao

para atender a populagao.

8.3.6. SERVICOS DE SANEAMENTO

O municipio é atendido pela CORSA/AEGEA, a concessionaria € que

disponibiliza a rede e regulamenta o sistema de acordo com o marco regulatério.

O municipio esta inserido no bioma Pampa, e na Regido Hidrografica Atlantico
Sul.

O municipio tem um bom percentual de esgoto tratado, mas pouco coletado e
tratado de forma adequada. A prefeitura tem incentivado o sistema de foga e filtro

e, neste sentido, o empreendimento nao ira afetar e nem comprometer .

No que se refere ao fornecimento de agua, atualmente mais de 79,1% da
populacdo total de SAO SEPE tem acesso aos servigos de abastecimento de
agua. A média do estado do Rio Grande do Sul ¢ 86,88% e, do pais, 84,2%.

No inicio do processo de aprovacao do loteamento sera informado os dados,
como o porte do empreendimento por exemplo, para que a Concecionaria possa
se manifestar e emitir a Certidao de Diretrizes. Neste momento o érgao fara uma



avaliacdo dos impactos desse empreendimento no sistema de abastecimento de
agua e esgoto e manifestara as exigéncias quanto as obras e reforgos
necessarios para mitigar os impactos gerados por essa nova demanda criada

pelo empreendimento, e garantir a qualidade do atendimento a populagéo.

8.3.7. DEMANDA DE ATIVIDADES DE COMERCIO E PRESTAGCAO DE
SERVICOS

No entorno imediato a gleba temos uma ocupacgao residencial, e areas que
atualmente tem uso para agropecuaria. Os bairros residenciais proximos sdo em
sua maioria bolsdes residenciais fechados, ou mesmo bairros de uso misto ainda
em fase de ocupacdo, como Bairros Pontes e Santos, por exemplo.
Considerando que a gleba ainda tem boa interligacéo viaria com o centro que
possibilita a busca por comércio e servicos que atendem as necessidades
cotidianas de uma populacdo residencial, € trabalhado um conceito de
loteamento misto, onde tem-se ao longo da avenida na area central da gleba a
formacao de um eixo comercial e de prestacao de servicos, indicados pela
disponibilizacéo de lotes de uso misto.

Essa organizacgao visa evitar grandes deslocamentos da populagdo em busca de
servigos, cuja demanda é criada pela prépria ocupacgao por lotes residenciais.
Estando na area central do empreendimento esse eixo de servicos torna-se
acessivel a todas as areas residenciais, porém sem gerar conflito de transito,
acesso ou geracado de ruidos e demais incémodos a populagdo residente,

resultando em uma convivéncia harmoénica dos usos.

8.3.8. VENTILAGAO E ILUMINAGAO

Tratando-se de loteamento ndo ha implantacao de edificacbes, de forma que nao

ha interferéncia no sistema de ventilagdo e iluminacdo. Ressaltamos que a



ocupacéao devera respeitar recuos conforme legislagdo municipal vigente e limite
de altura de especificado para cada tipologia.

A analise desses fatores ficardo a cargo do municipio, seguindo as restricdes
especificadas na lei complementar que dispde sobre o codigo de obras e demais
legislagdes pertinentes, quando da aprovacgéo das futuras edificagdes ao longo

da ocupacgao progressiva do loteamento.

8.3.9. PAISAGEM URBANA E PATRIMONIO NATURAL E CULTURAL

A gleba esté localizada em area contigua a zona rural definida pelo Municipio. A
ocupacéao atual € com agropecuaria

Nao existe na gleba aspectos relevantes da paisagem urbana e patriménio
natural e cultural a serem impactados.

O projeto prevé uma vasta area verde, gerando assim uma boa faixa de

preservagao dos cursos d'aguas.

8.3.10. INFRAESTRUTURA PUBLICA DISPONIVEL E ESTIMATIVA DE
ATENDIMENTO DA DEMANDA FUTURA

Atualmente a gleba apresenta uma ocupag¢ao de uso para agropecuaria, e
portanto, ndo apresenta a infraestrutura de um loteamento. Tanto na Area de
Influéncia Direta (AID) como na Area de Influéncia Indireta (All) os loteamentos
€ mesmo empresas existentes apresentam a sua rede proépria de infraestrutura
ja implantada e em funcionamento.

Apds a aprovacao do Loteamento Jardins e o periodo de implantagdo do mesmo,
o empreendimento sera entregue com toda a rede de infraestrutura executada
conforme padrbes e especificagdes exigidos nas certiddes de diretrizes, e nos
projetos a serem aprovados por cada érgado competente.

Para a emissédo da certiddo de diretrizes de agua, esgoto, galerias de aguas
pluviais, e mesmo as certiddes de viabilidade da RGE-CPFL e das empresas de

transporte publicos, serdo informados os dados indicadores de porte e tipo de



ocupacao pretendida para o empreendimento, e esses dados serao
considerados pelos técnicos de cada 6rgédo e empresa para considerar se havera
viabilidade de atendimento da populagéo gerada pelo futuro

loteamento.

Todas as diretrizes e certiddes indicarao a possibilidade extensao das redes até

o0 empreendimento.

8.3.11. IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS MITIGADORAS

IMPACTO SOCIOECONOMICO NA POPULAGAO RESIDENTE OU ATUANTE
NO ENTORNO IMPACTOS SIGNIFICATIVOS:

Apesar da configuragdo da gleba, que ainda ndo se encontra interligada aos
empreendimentos do entorno imediato, entendemos que a populagcdo que
ocupara o Loteamento Jardins deve ser considerada no que tange as questdes
de atendimento por servigos de saude, educagéo e segurancga.

Conforme ja discutido e demonstrado neste estudo, quando considerado
somente o empreendimento em aprovagao neste processo, os impactos gerados
nao sao de grades proporgdes, porém ao consideramos um cenario futuro que
inclui o uso previsto no plano urbanistico do empreendimento traz uma alteragéo
na paisagem do local, que vai além do uso rural para um uso urbano, mas que &
enriquecido pelo paisagismo implantado em todo o sistema de areas verdes e
de lazer, que resultam em uma valorizacao do local e seu entorno nao s6 do
ponto de vista econbmico como também da paisagem e das relagdes sociais

com os espagos urbanos.

MEDIDAS MITIGADORAS:

Os servigos de educagao, saude e seguranga sao servigos publicos prestados
a populacdo pelo municipio, e entendemos que o setor privado nédo tem
autonomia para interferir nestes servicos.

Contudo, o projeto do Loteamento Jardins, em respeito a legislagao vigente,
reservou Area Instuticional, que ao final da aprovacdo sera passada para o

municipio para implantagdo de equipamentos publicos comunitarios que se



facam necessarios, como escolas, creches, unidades de saude, postos policiais,
entre outros.

O empreendimento promovera, junto com o municipio, o reassentamento de
familias que estdo situadas em areas de ricos, com a doagédo de,
aproximadamente, 25 lotes, para as familias afetadas.

8.3.12. IMPACTOS SONOROS, VIARIO E DE SEGURANGA, EM RAZAO
DA ATIVIDADE QUE SE PRETENDE DESENVOLVER IMPACTOS
SIGNIFICATIVOS:

Entendemos que a populagdo gerada pelo Loteamento Jardins ndo ira
representar impacto direto no trafego dos moradores e usuarios da regiao.

Ao considerarmos que o empreendimento € totalmente planejado e respeita
todas as diretrizes emitidas pelos 6rgaos responsaveis, entendemos que o
empreendimento possa gerar um impacto positivo ao promover uma extensao
do sistema viario, auxiliando as interligagdes viarias, que em um cenario futuro
irdo gerar alternativas de acesso e deslocamento ndo sé para o loteamento como
também para os moradores e usuarios dos loteamentos e condominios da
regiao.

As interligagdes viarias, associadas ao planejamento desse novo bairro, com
um mistura de usos, incentivam um uso maior do espago publico que colabora
para aumentar a sensagao de seguranca da populagao.

A distribuicdo dos usos no loteamento promovem uma convivéncia pacifica
das atividades, uma vez que concentra as atividades comerciais e de prestacao
de servigos ao longo dos principais eixos de circulagdo. Gradativamente os usos
comerciais se dissipam e tem-se 0 uso residencial em bolsdes, cuja disposigao
do sistema viario ja convida a uma redugao da velocidade dos automoveis, e a
um uso maior interagc&o nos principais eixos de circulagao vao dissipando até um
uso mais tranquilo nas areas onde predominam o uso residencial.

Dessa forma nao foram identificados impactos sonoros, viarios e de

segurancga consideraveis.



MEDIDAS MITIGADORAS:

A mistura de usos do solo, conforme trabalhado no plano urbanistico do
Loteamento Jardins, tem se mostrado como um fator positivo que colabora com
as interagdes sociais, a utilizacdo dos espacos publicos e de lazer. Ao criar uma
situacao propicia a caminhada e a utilizagdo dos espacos publicos, do comércio
e servigos locais, 0 ambiente passa a gerar beneficios para a saude dos
habitantes além de aumentar a qualidade de vida dessas comunidades ativas.
O maior numero de pessoas nas ruas, principalmente nos principais eixos de
circulagao, aumenta a "vigilancia coletiva", e consequentemente torna esse

ambiente mais "seguro".

Assim, entende-se que o plano urbanistico, a distribuicdo dos usos e sistema
viario reforcam os pontos positivos da ocupacdo, minimizando possiveis

impactos negativos resultantes da urbanizagao da gleba.

8.3.13. INTERFERENCIA OU IMPACTO NA PAISAGEM

IMPACTOS SIGNIFICATIVOS:

Ao considerarmos estudos relativos a urbanizagcdo é possivel prever que a
alteragcdo da paisagem rural para a paisagem urbana ira trazer impactos a
biodiversidade local, interferindo no transito dos animais, na permeabilidade do
solo, no bioclima, entre outros aspectos naturais.

A proximidade com o cérrego, que corta o empreendimento, torna a situagao um
pouco mais preocupante com relagcdo a sua preservacdo e, também, a

importancia dos cursos d'agua na manutencgéo da biota local.

MEDIDAS MITIGADORAS:

Apesar da parte urbana do loteamento respeitar as distancias para a APP, e
também conhecendo os efeitos negativos da agropecuaria ao meio ambiente



pelo uso de agrotoxicos, pelo empobrecimento do solo, e limitagdo de alimentos
a biota local, foram considerados os impactos causados pela urbanizagao de
uma gleba rural.

Nesse sentido o projeto foi pensado concentrando um grande volume de area
verde, com plantio adensado, proximo ao curso d'agua, entendendo a
importancia das areas de fundo de vale no deslocamento e interacdo dos
animais. Uma outra proposta de mitigacdo do afugentamento da fauna em
funcdo da urbanizacao, foi a utilizagcdo do plantio de espécies que sirvam de
alimento a fauna, como parte do projeto paisagistico do loteamento.

8.3.14. RISCOS AMBIENTAIS IMPACTOS SIGNIFICATIVOS:

Durante as obras do loteamento sao feitas raspagens e algumas movimentagdes
do solo, que quando nao sao bem planejadas podem acarretar em deslizamentos
de terra, que podem chegar até o curso d'agua mais préximo e atingir os trechos
de mata ciliar existentes.

Apods a urbanizagao nota-se que a impermeabilizacdo do solo pela implantagao
do sistema viario e construgdes acarretam no aumento do escoamento

superficial das aguas.

MEDIDAS MITIGADORAS:

Pensando nos impactos relativos a terraplenagem e na impermeabilizagdo do
solo, como forma de mitigagdo serdo adotadas medidas na obra evitando a
supressao total de gramineas nas areas de raspagem e terraplenagem, além de
uma programagéao da obra evitando os periodos chuvosos e correta manipulagéo
do solo.

Além disso, o projeto paisagistico visa a implantagcdo de areas verdes com

tratamento paisagistico para garantir a permeabilidade do solo.



8.3.15. GERAGAO DE RESIDUOS SOLIDOS IMPACTOS
SIGNIFICATIVOS:

As obras necessarias para implantacdo de um loteamento, quando comparadas
com obras convencionais da construc&o de edificagbes, ndo geram uma grande
quantidade de entulho, uma vez que em sua maioria as pegas ja vem
dimensionadas para execucdo das redes, € no caso da pavimentacdo por
exemplo é feito com cautela para que ndo haja desperdicios com sobra de
material.

Apesar de ser uma obra mais "limpa" é verificado que alguns residuos sélidos
sdo gerados, e dessa forma, pensar no seu correto armazenamento e descarte
torna-se importante para evitar danos ao meio ambiente.

Um outro impacto a ser considerado é referente a ocupagao do loteamento ao
longo dos anos, que ira gerar um aumento da producao de esgoto em fungao do

aumento da populagao.

MEDIDAS MITIGADORAS:

Pensando na mitigagdo dos impactos causados pelos residuos solidos
produzidos pela obra do loteamento é considerado o descarte de acordo com a
legislacdo pertinente, por empresa terceirizada, e destinagdo a um local
apropriado estabelecido pela Prefeitura Municipal.

Serao removidos todos os residuos e quaisquer outros detritos que sejam
provenientes do exercicio da obra do loteamento no seu entorno, conforme Plano
de Gestao de Residuos Solidos anexo a esse estudo.

Com relagdo ao aumento da producédo de esgoto em fungdo da ocupacao do

loteamento, é previsto o sistema de focga e filtro.



9. Relatério de Impedimentos no Plano Diretor, que justifiqguem a

proposta de OUC

Considerando os quadros abaixo, anexos ao Plano Diretor Vigente, destacando

o item que o empreendimento se insere :

ANEXO II
INDICES URBANISTICOS
indice de Ap Méximo Taxa de O ] Dimensdes
Zonas de Uso — — — —
Cota Minima | Uso Conforme | Uso Proibido Uso Conforme Uso Proibido | Testada do Lote Area do lote

Zona Central 0,2 < i * 90% * 10 200
Zona Comercial 0,2 2% * 60% * 30 1300
Zona Residencial | 0,2 1,8 * 60% * 12 300
Zona Residencial Il 0,2 1,8 * 60% * 10 250
Zona Residencial Ill 0,2 12 * 50% * 10 250
Zona Mista 0,2 2 * 75% * 10 250
Zona Industrial 0,2 1 bl 75% bl 30 1800
Zona Verde bk b * b ok Gleba Gleba
Area de Expansdo Urbana 4 0,1 % 10% ¥ 50 5000
Area de Reserva e e = » -t e 3ha

Devera ser respeitado o recuo minimo de 53 metros (35,00 DNIT + 18,00 Rua Marginal) a contar do eixo da BR 392 para inicio
da construgdo da edificagdo.
E autorizado a utilizagdo de Operagdo Urbana Consorciada de venda de Indice de Aproveitamento em até 50% do uso

Zona Comercial OBS:

i conforme.
* Definido em Lei
Uso Conforme Taxa méxima permitida nesta Legislagdo
INDICE DE APROVEITAMENTO = Area Edificada / Area do Lote
TAXA DE OCUPACAO = Area da Projegao Horizontal da Edificagdo / Area do Lote x 100
” * Podera ser usado indice de aproveitamento até o maximo de 5,0 caso seja apresentado projeto técnico para
Observagio: viabilizar a infra-estrutura urbana necessaria, sendo que esta devera ser executada pelo requerente.
_ ** Regime urbanistico para uso conforme ou uso tolerado sera definido mediante parecer da E.M.P.U. e submetido a
Obseryaco: apreciagdo do Conselho do P.D.D.M.

Consideragdes: E obrigatéria a apresentagdo de tabela com as calculos dos indices constante da localizagao da zona e quadro de 4reas em projeto para a aprovagao do mesmo, de modo
que todos devem ser indicados respeitados conforme esta lei determina.
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RECUOS OBRIGATORIOS

(pav) | RECUO DE FRENTE (m) | RECUO LATERAL(m)* | RECUO FUNDOS(m) *
0 z| = > 2 — =
% £ z|l z = E 2 g -8 £
ZONAS DE USO g £ gl & 8 g g £ & g
£ 2 <+ <t = <+ < g - <+
) a 2l 3 o~ 2 8 ~ 2 2
2 g gl 8 B gl &l E <o s
2 = 8| E i g gl =| 8 g
3 z| = = = = =
ZONA CENTRAL ok - = - RDM | RDM [ RDM | RDM [ RDM [ RDM
ZONA COMERCIAL ok 4 4 4
ZONA RESIDENCIAL 1 4 4,00% | 400¢ [ - RDM | RDM : RDM | RDM B
ZONA RESIDENCIAL 2 4 4,00% | 400% [ - RDM | RDM - RDM | RDM :
ZONA RESIDENCIAL 3 4 4,00¢ | 400% [ - RDM | RDM - RDM | RDM s
ZONA MISTA = 4,00% | 4,00% [ 400#[ RDM [ RDM | RDM | RDM | RDM | RDM
ZONA INDUSTRIAL 5 12 12 = 5 5 E ok o 2
ZONA VERDE 5 : . = . . 5 . -
AREA EXPANSAO URBANA - 3 = 2 @ 5 = = = -
AREA DE RESERVA - 10 . E E . : = . .

Taxa minima de Permeabilidade do solo:

Taxa minima de permeabilidade geral para as zonas de uso, exceto Zona Central e Zona
Industrial: 10% (dez por cento) da area do lote.

Taxa minima de permeabilidade para demais zonas: 20%.

* Exigido apenas para uso residencial uni-familiar, bi-familiar, multi-familiar e conjunto

Qbservagsoy residencial
Observagdo: *¥ Recuo nos fundos de % (um quarto) da profundidade
Recuo de Divisa Minimo: RDM 1,50 m (obrigatério somente quando houver necessidade de aberturas)

Parametros Especiais:

Quando o gabarito da via for menor que o estipulado deve-se utilizar recuo viario, de modo a ser

atingida a se¢do definida.

Consideragdes: E obrigatoria a apresentagao de tabela com as céalculos dos indices constante da localizagao da zona e quadro de areas em projeto para
a aprovacdo do mesmo, de modo que todos devem ser indicados respeitados conforme esta lei determina.

Sao Sepé, 30 de Novembro de 2017



CONFORMIDADE DOS USOS NA ZONA MISTA

USO CONFORME USO TOLERADO USO PROIBIDO
Misto IndUstrias Leves Comércio Atacadista l, [l e Il
Residencial: Uni-Familiar, Bi- , . . L. . . -
s ‘ B Comércio Verejista Esporadico () Servigos Diversificados
Familiar e Multi-Familiar
Comeércio: Varejista Cotidiano e ) L IndUstria: Terciarias, Gerais, Pesadas,
. Equipamentos Institucionais - .
Ocasional IncOmodas e Perigosas
Servigos Locais Equipamentos Comunitarios Il
Servigos Diversificados
Equipamentos Comunitarios | Conjunto Residencial

9.1. Largura das vias

Para uma melhor ocupacdo da area e adequacgao a técnicas modernas de
urbanismos que vao ao encontro do novo plano diretor, ja proposto para
sociedade do municipio de Sao Sepé, € que o empreendimento foi modificado

em relagao ao Plano Diretor vigente.



A largura das vias com culd sac, sao de 10 m, estdo demonstradas e

especificadas no Anexo IV - Planta de Quarteirées e Sistema Viario.

9.2. Largura das Quadras

Para a perfeita conexao do loteamento como o entorno algumas quadras

precisaram de uma largura maior



A largura das quadras estdo detalhadas no Anexo IV - Planta de

Quarteirdoes e Sistema Viario

9.3. Ocupar mais a area de dominio da Linha de Transmissao

O empreendedor esta chegando a um acordo com a concessionaria de
energia que visa melhorar a ocupagao da faixa de dominio da rede que atravessa
o0 empreendimento.

Esta ocupacgao é permitida com o aceite da concessionaria e prevista em
normativa, como acontece com normalidade em outros locais, com propriedade

passando para o municipio a solugcao é potencializada pelo interesse publico

9.4. Utilizagao de potenciais APP




O empreendedor pretende ocupar um percentual muito pequeno das APP,
implantando medidas mitigadores que justifiquem, desde que ndo comprometa

o entorno.

10.Relatério de Obras ou servigos no espago publico necessarios para
implementagao da OUC

O empreendedor pretende realizar obras de melhoria na infraestrutura urbana e

benfeitorias nos espagos publicos a critério do municipio, com a finalidade de

mitigar as concessdes feitas pelo municipio para a implantagdo do

empreendimento.

11. Apresentacao Sintética de Contrapartidas

Como contrapartida para o municipio o empreendedor se dispde a passar
para o municipio a quantidade de 25 lotes e investir R$ 500.000,00 em obras de
infraestrutura de pavimentagédo em local a ser definido pela administragao ( valor
estimado acumulado — maio/2025 - R$ 1.250.000,00).

Outras medidas de contrapartidas séo a instalacdo de mobiliarios publicos nas
pracas do empreendimento, doacdo de areas, incluindo uma Concha acustica
para realizagcao de eventos de cultura, esporte e lazer ( investimento estimado
em R$ 310.000,00). Documento assinado digitalmente

b OLNIRICARDO SIMAS DUTRA
g ol Data: 03/11/2025 09:30:22-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Eng Ricardo Dutra
Resp Técnico - CREA -88279

Exito Incorporagdes Imobiliarias
Thiago Arthur Klaus



		2025-11-03T09:30:22-0300




