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RESPOSTA AO PARECER TÉCNICO PRELIMINAR 

Processo 1460481/2017 

Protocolo 17/2017 

1.  DESCRIÇÃO DO EMPREENDIMENTO 

A Figura 1 representa a estatística de acordo com readequação do projeto apresentado pelo 

empreendedor. 

 

Figura 1: Quadro de Estatísticas. 
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2. ADENSAMENTO POPULACIONAL 

 

A densidade populacional se refere a concentração ou espraiamento da população relacionado a 

área de ocupação da mesma no espaço urbano. Sobre tal aspecto, Acioly e Davidson (1998) 

afirmam que:  

A densidade representa o número total da população urbana especifica expressa em 

habitantes por unidade de terra ou solo urbano, ou total de habitantes de uma 

determinada área urbana, expressa em habitações por unidade de terra. Geralmente 

utiliza-se hectare como unidade de referência quando se trabalha com áreas urbanas 

(ACIOLY; DAVIDSON, 1998). 

 

Tal aspecto define as demandas de infraestrutura urbana na região de implantação de usos do 

solo. Dessa forma, quanto maior for a densidade de determinada região, maior deverá ser a 

infraestrutura implantada para aquela área, alcançando um limite máximo do que poderá ser 

adensado para permitir a adequada qualidade de vida da população local. 

O desenvolvimento e o incentivo ao adensamento populacional em áreas que já possuem 

infraestrutura instalada contribuem para a qualidade do local e para evitar a expansão urbana em 

áreas ambientalmente frágeis ou desprovidas de infraestrutura, além de mitigar os efeitos nocivos 

causados pela poluição. 

 

2.1 POPULAÇÃO EXISTENTE 

 
O município de Ponta Grossa vem recebendo grande número de investimentos da iniciativa 

privada, gerando emprego e renda para a população e consequente aumento populacional. De 

acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE, 2010a), a população residente 

na cidade em 2010, ano do último censo apresentado, era de 311.611 habitantes, já a população 

estimada para o ano de 2017 era de 344.332 habitantes.  

A região do bairro Contorno, local onde será inserido o empreendimento analisado, apresenta a 

população de 28386 habitantes, com a densidade demográfica de 2445.06 hab./km². Reduzindo 

o recorte espacial para o setor censitário onde se localiza o lote analisado (Figura 16), a população 

passa a ser de 1654 habitantes dentro de uma área de 0.613 Km².  Calcula-se, portanto, a 

densidade demográfica de 2997.79 hab./Km², uma densidade superior à média do bairro em que 
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está localizado. Destaca-se ainda que a densidade apresentada pelo setor é relativamente média 

a alta se comparada ao centro da cidade, que apresenta índices de até 4.000 hab./km².  

Por se tratar de uma região considerada urbanizada, seu potencial atualmente vem sendo 

explorado de maneira adequada como no caso da área onde será implantado o Condomínio Vista 

Santa Paula. 

A população de Ponta Grossa foi de 311.611 habitantes em 2010 de acordo com o IBGE. O bairro 

contorno abrigou 28.386 habitantes neste mesmo período, representando 9,10 % da população 

total de Ponta Grossa.   

Segue descrição do IBGE, do setor censitário da área em estudo, seus confrontantes com o Arroio 

Rebite e rua Jabuticabeira, rua José Kalinoski até o encontro com a rua 1, linha reta e seca em 

direção a cabeceira do arroio sem denominação, segue por linha reta e seca cinquenta metros (50 

m) distante e paralela a tua Antônio Bresclani até o Arroio Rebite, ponto inicial. Figura 2. 

 

Figura 2: Setor censitário da área de intervenção. 

 

De acordo com a pirâmide etária do setor censitário (IBGE, 2010b) é possível observar que a idade 

predominante da população do entorno é de 23 a 39 anos, faixa de idade economicamente ativa 

representado na Figura 3. 
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Figura 3: Pirâmide etária do setor censitário. 

 

 

    2.2 POPULAÇÃO GERADA PELO EMPREENDIMENTO 

A estimativa para o Município de Ponta Grossa por unidade residencial apresenta uma média de 

3,27 habitantes. Com as 448 unidades residenciais totalmente ocupadas dentro de um prazo 

médio de 5 anos, teremos uma população de 1.464,96 pessoas residindo no condomínio Vista 

Santa Paula, com acréscimo de 5,16% na população do bairro. 

 

 

 

3. EQUIPAMENTOS URBANOS  

Carta Resposta da SANEPAR 
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Figura 4: Viabilidade Sanepar 
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4. EQUIPAMENTOS COMUNITÁRIOS  

 Cartas respostas das Secretarias de Educação e Saúde, Figuras 5 e 6.  

 

Figura 5: Viabilidade Educação. 
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Figura 6: Viabilidade Saúde. 

 

Sobre o programa de Captação de Água Pluvial, o esquema de drenagem do condomínio 

encontra-se em anexo em mídia digital.  

A Figura abaixo representa o esquema de drenagem Pluvial.
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Figura 7: Esquema de drenagem Pluvial. 
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Segue abaixo a indicação da área reservada para fins de coleta seletiva, Figura 8. 

 

Figura 8: Local reservado a coleta seletiva. 
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5. USO E OCUPAÇÃO DO SOLO 

A Resolução SEMA nº 032 - 21 de Dezembro de 2016 em seu artº 26 cita: 

Art. 26. Os novos empreendimentos ou ampliações das atividades relacionadas no Art. 
2° da presente Resolução, submetidos ao licenciamento do Instituto Ambiental do 
Paraná – IAP, deverão atender os seguintes requisitos mínimos: 
I . Localizar-se a uma distância superior a 100 (cem) metros da divisa com outros 
imóveis, medida a partir dos elementos notáveis mais próximos (tanques, bombas, 
filtros, descarga à distância e respiros) de: escolas, creches, hospitais, postos de 
saúde, asilos e poços de captação de águas subterrâneas para abastecimento público, 
salvo legislação específica mais restritiva. 
II. Localizar-se a uma distância de no mínimo 15 (quinze) metros da divisa com outros 
imóveis, medida a partir dos 
elementos notáveis mais próximos (tanques, bombas, filtros, descarga à distância e 
respiros), salvo legislação específica mais restritiva 

 

A distância dos elementos notáveis do posto de combustível com as edificações está em 

conformidade com a Lei e encontram-se dispostos no projeto para verificação. 

 

5.1 CONFLITOS COM UPA E MERCADO DA FAMÍLIA 

Atualmente o Mercado da Família não dispõe de dados que possam ser utilizados para análise 

dos conflitos.  

Já com relação a UPA foi verificado através de conversa informal que apenas a saída da unidade 

sentido Centro tem atualmente problemas com pequeno congestionamento. 

 

6. VALORIZAÇÃO IMOBILIÁRIA 

Seguem documentos comprovando a valorização imobiliária através do Residencial Belas 

Oficinas.  Os contratos estarão disponíveis em mídia digital por apresentarem informações 

pessoais dos clientes.  

Quanto ao empreendimento Belas Oficinas: o contrato de venda firmado entre a pessoa física e a 

Prestes é de out/2016, da unidade 363 com 41,97 m² pelo preço de R$113.900,00. Essa unidade 

foi avaliada na época pela Caixa por R$114.600,00 como consta no contrato da Caixa de dez/2016 

e recentemente em nov/2017 foi reavaliada pela própria Caixa por R$124.000,00, como consta no 

e-mail em anexo enviado pela equipe do GE Habitação Ponta Grossa. 



 

Rua Dr. Penteado de Almeida, nº 60, Centro, Ponta Grossa, PR. 
(0*42)-3027-1135 

www.orbienge.com.br 

 

COMPLEMENTO AO PROCESSO 17/2017 
PROCESSO - 1460481/2017 

VISTA SANTA PAULA  

O contrato de venda firmado com outra pessoa física com a Prestes é de out/2016, da unidade 

365 com 46,46 m² pelo preço de R$119.900,00. Essa unidade foi avaliada na época pela Caixa 

por R$120.000,00 como consta no contrato da Caixa de dez/2016 e recentemente em nov/2017 

foi reavaliada pela própria Caixa por R$129.000,00, como consta no e-mail em anexo enviado pela 

equipe do GE Habitação Ponta Grossa. Segue abaixo cópia do conteúdo do e-mail. 

 

À 
SPE Residencial Oficinas LTDA 
C/C 
SR CAMPOS GERAIS - Construção Civil 
  
Assunto:                         Avaliação de unidades habitacionais 
Proponente:                    SPE Residencial Oficinas LTDA 
Programa:                       Apoio à Produção 
Empreendimento:            Residencial Belas Oficinas - módulo I - 200 UH 
Operação:                       0462.497-68 
Município:                       Ponta Grossa/PR 

Prezados(as) Senhores(as), 

1                 Recebemos em 02/10/2017 documentação para subsidiar a solicitação de revisão de 
avaliação das unidades do empreendimento em referência. 

  
1.1                    Foram encaminhadas cópias de dez contratos particulares de compra e venda de 
unidades do próprio empreendimento. 

 1.2                    A reavaliação de mercado das unidades (casas) foi efetuada utilizando o modelo 
elaborado pela célula de avaliações da GIHABPG em outubro de 2017; 

 1.3                    Visto que as unidades estão em condomínio fechado, o lote foi considerado 
como se estivesse fechado para a avaliação.  

1.4                    Abaixo seguem os valores de reavaliação das unidades. 
 

  

Tipo Quant. Área Privativa [m²] Valor Proposto [R$] Valor adotado CAIXA [R$] 

1 501 41,97 127.500,00 124.000,00 

2 16 46,46 133.000,00 129.000,00 

  

1.5                    Na determinação dos valores a serem considerados, foram seguidas as 
determinações do item 3.4.6.14.5 do MN AE098 versão 025. 

  
2                 Estamos à disposição para esclarecimentos adicionais. 

  
Atenciosamente, 
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Edwarde Monteiro de Souza 
Assistente Pleno 
GE Habitação Ponta Grossa 
 

Simone Carolina Dias 
Arquiteta e Urbanista 
GE Habitação Ponta Grossa 
 

Leonardo Abreu Rosa 
Gerente de Filial E.E. 
GE Habitação Ponta Grossa 
 

 
 
 

7. GERAÇÃO DE TRÁFEGO E DEMANDA POR TRANSPORTE PÍUBLICO 

Segue Proposta de adequação, com melhorias na sinalização e implantação de semáforos. 

Como as vias são largas foi pensado em refazer a sinalização horizontal aumentando a quantidade 

de pistas de rolagem para melhorar o fluxo, sendo que todas estão com largura maior que 2,5 m. 

Propõe-se fazer um corte no canteiro superior direito para que exista um acesso direto ao 

condomínio. Para realizar esse recorte haverá a necessidade de realocar um poste de iluminação. 

Esse recorte suporta 5 carros parados em espera sem afetar o tráfego da via lateral. 

Como a guarita do condomínio é recuada em 45 m de distância da rua e a pista de entrada possui 

duas faixas de acesso, pode-se ter 18 veículos parados em espera sem afetar o tráfego da rua. 

É proposto também a criação de uma pista de desaceleração para quem vem do bairro para o 

condomínio que poderá suportar 10 carros parados em espera. 

E para organizar o acesso a princípio pensou-se em instalar 3 semáforos para que quando o fluxo 

da Visconde de Taunay andar os outros estejam fechados e assim o acesso ao condomínio fica 

livre, e quando o da Visconde fecha os outros abrem, para que o fluxo do bairro e o que estava 

parado na rotatória andem. 

 Segue Figura 9 a qual demonstra proposta. 
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Figura 9: Proposta de adequação da rotatória. 
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8. ASPECTOS AMBIENTAIS. 

A empresa apresentou a Licença Prévia e um levantamento Florístico. As Figura 10, 11 e 12. O 

levantamento florístico esta em anexo em mídia digital. 

 

 

 

  

Figura 10: Licença Prévia. 
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Figura 11: Licença Prévia. 
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Figura 12: Licença Prévia. 
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1-ZONEAMENTO 2-NATUREZA 3-FINALIDADE 4-TIPO DE CONSTRUÇÃO 5-DESCRIÇÃO DA OBRA 6 - LOTE 7 - QUADRA

8-VILA 9-BAIRRO 10-ÁREA DO LOTE 11-ALTURA NA DIVISA 12 - Nº PAVIMENTOS

ÁREA
CONSTR. TOTAL
ÚTIL TOTAL

EXISTENTE
(13)

(14)

A CONSTRUIR
(15)

(16)

TOTAL DE CONSTRUÇÃO
(17)

(18)
19 - TAXA DE OCUPAÇÃO (%)

20 - COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO

ÁREA RESERVADA PARA CARIMBOS

área de projeção
área do lote

área util total
área do lote

BASE TORRE

(sem unidade)

Nº DE UNIDADES RESID.

=

=

Nº DE UNIDADES COM. Nº DE VAGAS DE ESTACIONAMENTO

ÁREA DAS UNIDADES
UNID. ÁREA CONSTRUÍDA
01
02
03
04

UNID. ÁREA CONSTRUÍDA
09
10
11
12

ZCOM OUTRA RESIDENCIAL COLETIVA VERTICAL CONSTRUÇÃO ÁREA "A/3"  e S/N

CHÁCARA REBITA CONTORNO 17.936,91 m² 1,80m 6
448 0 506

0,00

0,00

33.098,69m²

34,38% (6.166,66m²) 

1,85

SITUAÇÃO

Esc: ........ 1/1250

 P R O J E T O   A R Q U I T E T Ô N I C O 

01/15

EXISTENTE

CONSTRUIR

REFORMAR

ORIENTAÇÃO PARA PREENCHIMENTO DA PLANILHA DE ESTATÍSTICA:

Campos 2 a 5: preeenchido conforme códigos abaixo
Campo 1: informado na ficha de consulta

Campos 6 a 10:   descrito no documento do terreno

2- Natureza
alvenariaa
madeirab
mistac
outrad

3- Finalidade
a residencial
b comercial
c industrial
d outra

4-Tipo de construção
a unifamiliar
b coletiva vertical
c coletiva horizontal
d outra

ampliação
reforma: especificar o
que será reformado

construção
Descrição da obra5-

a
b
c

Campos 11 a 12: informações referentes à construção
Campos 13 a 20: preenchidos baseados nas informações citadas na

planta de situação

TERMO DE RESPONSABILIDADE:
Declaramos para fins de obtenção do Alvará de Construção que estamos cientes:

1. Que o presente projeto está sendo analisado apenas nos termos da Lei 6.327   
(Código de Obras do Município de Ponta Grossa), não sendo levado em conta as exigências do Código 

2. Que para a expedição do Habite-se deverá ser apresentado o Laudo de Vistoria do Corpo de Bombeiros  
3. Que é de nossa inteira responsabilidade o dimensionamento dos compartimentos quanto às dimensões e    

áreas, aberturas, dutos, e outros dispositivos destinados a realização de ventilação e iluminação dos 
compartimentos conforme a Lei Federal nº 10.406/2002 (Código Civil Brasileiro)

de Prevenção de Incêndios (Plano de Segurança Contra Incendios e Pânico). 

Eng. Civil - CREA  PR-89699/D
Felippe Augusto Spinello    

N

4.190,39m² 68,85m² 
125,15m² 

UNID. ÁREA CONSTRUÍDA
13 16,04m² 

UNID. ÁREA CONSTRUÍDA
05
06
07
08

82,15m² 
60,00m² 3.413,77m² 

ARQUITETO CAU PR  A55417-0 
Tiago Thomaz Pinheiro Prestes Construtora e Incorporadora Ltda

33.098,69m²

33.098,69m²

33.098,69m²

20,36% (3.651,20m²) 

ÁREA "C/2" 

CNPJ.: 11.010.326/0001-16

4.190,39m² 
4.190,39m² 
4.190,39m² 

4.190,39m² 
4.190,39m² 
4.190,39m² 
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