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1 APRESENTAGAO

A Lei Federal n° 10.257 de 2001, denominada como Estatuto da Cidade,
estabelece normas para a regulamentacdo do uso da propriedade urbana em
beneficio do bem coletivo, da segurancga e do bem-estar dos cidadaos, bem como do
equilibrio ambiental.

O EIV - Estudo de Impacto de Vizinhanga € um dos principais instrumentos de
democratizagao da cidade definido no Estatuto da Cidade. O seu objetivo é analisar
detalhadamente as intervengcbes que o novo empreendimento podera causar no
espaco urbano, ou seja, identificar os impactos positivos e negativos decorrentes da
implantacdo do empreendimento, os quais poderao interferir na qualidade de vida da
populagao residente em sua area de influéncia. Uma vez conhecidos os impactos,
sdo tragadas as diretrizes a fim de potencializar aqueles com valor positivo e mitigar
os impactos negativos. Aos impactos irreversiveis e que n&o poderédo ser evitados,
cabera ao empreendedor acordar com o Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano de Ponta Grossa (IPLAN) medidas pertinentes de compensa-los, conforme o
Decreto n° 14.635 de 2018.

A partir da aprovagao da Lei Municipal de Ponta Grossa n° 12.447 de 2016,
todos os empreendimentos e atividades com potencial geragcdo de impactos de
vizinhanga devem apresentar ao Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de
Ponta Grossa (IPLAN) seus Estudos de Impacto de Vizinhanca (EIV), com a
finalidade de obter licencas e alvaras de construgcado, ampliagao ou funcionamento de
empreendimentos no meio urbano.

De acordo com o artigo 6° da referida lei:

“(...) atividades e empreendimentos geradores de impacto de vizinhanga sao
aqueles que, por seu porte ou natureza, possam causar impactos
relacionados a sobrecarga na capacidade de atendimento da infraestrutura
urbana e viaria, bem como a deterioragado das condi¢gdes ambientais e da
qualidade de vida do entorno da sua localizagao, a critério do Instituto de
Pesquisa e Planejamento Urbano de Ponta Grossa — IPLAN”.

O Anexo | da referida Lei descreve as atividades e empreendimentos passiveis
de elaboragdo de EIV. Conforme Anexo citado, constata-se que o Conjunto

Habitacional Nova Ponta Grossa se enquadra na categoria de Loteamentos e
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Condominios Horizontais que independente do porte € passivel de elaboracédo de

EIV.

2 INFORMAGOES CADASTRAIS

Nos quadros a seguir estdo contidas informagbes do empreendedor, do

empreendimento, objeto do presente Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) e dos

responsaveis técnicos pela elaboragao do mesmo.

2.1 IDENTIFICACAO DO EMPREENDEDOR

Quadro 1 - Identificagdo do empreendedor

Razao Social

Welt Participagdes S/A

CNPJ

10.948.754/0001-21

Atividade economica
principal

Incorporagéo de empreendimentos imobiliarios.

Dados do representante

Endereco R Visconde do Rio Branco, 1717, Conj. 43. Bairro Centro.
Cidade Curitiba Estado Parana
Jean Baggio

CPF: 429.940.719-91
RG: 1.003.244-4

legal Orgao emissor: SSP/SC

Estado civil: Casado

Profissdo: Tecndélogo em Gestao Financeira
Telefone (42) 3362-0121

2.2 IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO

Quadro 2 - Identificagdo do empreendimento.

Denominagao

NAO DEFINIDO

Endereco

Rua Alberto Sales, lote 417, Bairro Cara-cara

Cidade

Ponta Grossa Estado Parana

Matricula do Imovel

Matricula n°® 55.594. 1° Registro de Iméveis.

Area total do lote

21.054,10 m2 Area a ser construida 2.119,25 m?

Caracteristicas gerais

Condominio horizontal fechado composto de 104 lotes, sendo uma
média de 154,32 m? por lote.

28/08/19
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2.3 IDENTIFICAGAO DO RESPONSAVEL PELO PROJETO ARQUITETONICO

Quadro 3 - Identificagéo do responsavel pelo projeto arquitetdnico.

Empresa contratada FR Arquitetura

CNPJ 27.327.414/0001-86 | Registro CAU A73749-2

Enderecgo A. Red Park, Bairro Sao Jodo do Rio Vermelho, n° 980

Cidade Florianoépolis Estado Santa Catarina

Responsavel técnico Arquiteto e Urbanista Fabricio Rosa da Silva

Registro CAU PR A73740-2 RRT* 0000006727145
*Anexo Il.
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2.4 IDENTIFICAGAO DOS RESPONSAVEIS TECNICOS PELO ESTUDO DE
IMPACTO DE VIZINHANCA - EIV

Quadro 4 - Responsaveis pela elaboragéo do estudo.

Razao Social

SINERGIA ENGENHARIA DE MEIO AMBIENTE LTDA.

Ramo de Atividade

Servigos de Engenharia e Consultoria Ambiental

Av. Republica Argentina 1.160 -
CNPJ 19.744.306/0001-80 Endereco | Sala 907 - Agua Verde - Curitiba -
PR
Telefones (41) 3085-8810 E-mail: contato@sinergiaengenharia.com.br

RESPONSAVEIS TECNICOS

Profissional’

Engenheira Ambiental Maira Caires Aquino

Registro CREA-PR

PR - 116527/D ART

CPF

072.766.939-70 R.G 9.359.351-0

Atribuicoes

Informacdes gerais do empreendimento proposto; descricdo dos elementos
que caracterizam o local de estudo; geragao de trafego; areas de influéncia;
equipamentos urbanos; equipamentos comunitarios; areas de interesse
historico paisagistico e cultural; areas de interesse ambiental; levantamento
e avaliacdo de aspectos e impactos de vizinhanga; relatério de impactos e
medidas mitigadoras propostas.

Profissional?

Arquiteta e Urbanista Talita de Miranda Paulo

Registro CAU-PR

A88327-1 RRT

CPF

058.003.429-11 R.G 8.979.519-2

E-mail talita_paulo@hotmail.com
Zoneamento; Uso e ocupagao do solo: verticalizagao, densidade construtiva,
0 o permeabilidade do solo, vazios urbanos, enclausuramentos urbanos;
Atribuicoes L L . s . .
lluminagédo e Ventilagdo e respectivos relatérios de impactos, medidas
mitigadoras e conclusdes no que se referem a estes itens.
EQUIPE DE APOIO
Profissional Juliana de Moraes Ferreira

Registro CREA-PR

CREA PR - 115976/D

Estagiaria Thayona Souza de Oliveira

Curso Engenharia Ambiental (PUC/PR)

Estagiaria Beatriz Cristina Goes

Curso Gestao Sustentavel e Meio Ambiente (PUC/PR)

" Responsavel técnica pela Sinergia Engenharia de Meio Ambiente Ltda.
2 Consultora parceira da Sinergia Engenharia de Meio Ambiente Ltda.
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3 INFORMAGOES GERAIS DO EMPREENDIMENTO PROPOSTO

A Welt Participagdes foi fundada em Curitiba e tem como objetivo o
desenvolvimento de moradia com atributos voltados a qualidade de vida e bem-estar
de seus moradores.

A proposta da Welt Participagdes € implantar um condominio horizontal fechado
no bairro Cara-Cara, na Rua Alberto Sales (antiga rua A), em Ponta Grossa. O
empreendimento faz parte do Conjunto Habitacional Nova Ponta Grossa aprovado
pelo Decreto n° 6.570, de 20 de dezembro de 2012, nos termos do disposto na Lei
3.360, de 02 de julho de 1981, que fixa normas para a aprovagao de loteamentos
urbanos destinados a implantagdo de conjuntos habitacionais e edificagdes de
interesse social.

Mais informagbes sobre o uso do empreendimento, suas caracteristicas
técnicas, georreferenciamento do lote, dados do terreno e informagdes acerca do

projeto arquiteténico, sdo descritas nos topicos a seguir.

3.1 LOCALIZACAO DO EMPREENDIMENTO

O lote proposto para a implantagcdo do empreendimento localiza-se no Municipio
de Ponta Grossa, Bairro Cara-Cara, lote 417 e quadra 18 com a inscricdo imobiliaria
n°® 15-1-17-75-0589-000 e matricula n°® 55.594.

A localizacdo do empreendimento pode ser visualizada no Mapa 1.

Mapa 1 - Localizagado do empreendimento.
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3.2 DESCRIGAO DO USO E CARACTERISTICAS TECNICAS GERAIS
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O projeto urbanistico tem como proposta implantar uma habitagéo coletiva

horizontal, com area construida de 2.119,25 m?, composto de 104 lotes de area

com média de 154,32 m? por lote que totalizam 16.049,68 m? de area privativa.

No Quadro 5 estdo detalhadas as areas do empreendimento.

Quadro 5 - Areas do empreendimento.

RESUMO GERAL
Area Condominial - 1 355,25 m?
Area Condominial - 2 1.764,00 m?
Area Condominial Total 2.119,25 m?
Area Privativa 16.049,68 m?
Sistema Viario 2.885 m?
Area Permeavel Total 2.605,85 m?
AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO 21.054,10 m?

Na Figura 1 pode ser observado o
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Figura 1 - Layout do empreendimento.
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3.3 DADOS DO TERRENO

De acordo com os estudos o lote proposto para a instalagédo do
empreendimento € um vazio urbano e possui formagées de gramineas. Os
vazios urbanos sado espacos nao construidos, no ponto de vista funcional da
cidade sao areas ociosas que nao cumprem seu papel na malha urbana,
encarecendo a infraestrutura pela sua subutilizagdo. A situacao atual do terreno

pode ser visualizada abaixo.

Situagao atual do terreno

-

. \
Y

£, A

L gl
ppiritt =
v S

: .
—T

Foto 2 - Vista aérea do terreno.
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Situagao atual do terreno

Foto 3 - Vista aérea do terreno.

4 DESCRIGAO DOS ELEMENTOS QUE CARACTERIZAM O LOCAL DE
ESTUDO

Nesse capitulo estdo descritos os elementos que especificam o local onde
pretende-se construir o empreendimento e o seu entorno, sao eles: areas de
influéncia, zoneamento, densidade demografica e adensamento populacional,
uso do solo, ocupagdo do solo, areas de interesse historico, cultural,

paisagistico e ambiental, equipamentos urbanos e comunitarios existentes.

4.1 AREAS DE INFLUENCIA

A area de influéncia direta (AID), conforme o Art. 5° do Decreto n°® 14.635,
de 19/07/2018, é composta por um raio basico de 1.000 metros a partir do local
onde se propde a instalagcido do empreendimento.

O referido decreto, define area de influéncia indireta (All) como “a extensao
maxima que os impactos poderao ser perceptiveis, onde se estima que possam
ocorrer efeitos indiretos ou secundarios, resultantes das a¢des de implantagao
e operacao do empreendimento”.

Considerando-se que os meios biodticos nao serao afetados, a abrangéncia

da All limitou-se a expansdo das areas antropizadas interseccionadas pela

28/08/19 ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
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AID. Dessa forma, buscou-se contemplar as possiveis areas de impactos
antrépicos indiretos causados no raio de atividades principal. O
empreendimento podera influenciar indiretamente o Bairro Cara-Cara,
especificamente as vilas Residencial Recanto Verde, Parque dos Pinheiros,
Esperanga e Alto Alegre. O Mapa 2 exemplifica o arranjo espacial em que

foram demarcadas as referidas areas.

Mapa 2 - Areas de influéncia no entorno do empreendimento.
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4.2 DENSIDADE DEMOGRAFICA E ADENSAMENTO POPULACIONAL

A densidade demografica é um indicador € fundamental para o processo de
planejamento urbano e regional e €& obtido pela relagdo entre o numero de
habitantes por area.

A estimativa do numero de habitantes do municipio de Ponta Grossa para o ano
de 2018, de acordo com o IBGE, era de 348.043 habitantes, enquanto que a area do
municipio é de 205.473,2 ha, logo a densidade demografica é de 1,69 hab./ha.

De acordo com a Lei n°® 6.329/1999, a qual dispbe sobre o zoneamento de uso e
ocupacao do solo nas areas urbanas do municipio de Ponta Grossa a Zona
Residencial de Interesse Social, zona que incide sobre o empreendimento, é

considerada como de alta densidade, a saber:

Art. 23 - Considera-se Zona Especial de Interesse Social as areas
residenciais, que compreendem as favelas e o0os condominios sociais
existentes no perimetro urbano do Municipio.

Prever e controlar densidades demograficas e de ocupag¢do de solo urbano, é
uma medida para a gestdo do bem publico, da oferta de servigos publicos e da

conservacgao do meio ambiente, a saber:

Art. 2° Esta lei tem por objetivos:

| - Estimular o uso adequado do solo urbano, tendo em vista a saude, a
segurancga e o bem-estar da populagéo;

Il - Controlar as densidades de uso e ocupagdo do solo urbano para
assegurar melhor gestao dos servigos e equipamentos publicos;

Il - Harmonizar o convivio de usos e atividades diferenciados mas
complementares no espago urbano, minimizando os conflitos;

IV - Garantir padrdes minimos de qualidade ambiental nas areas urbanas do
municipio. PONTA GROSSA, 1999.

Neste sentido, para se estimar o aumento da densidade demografica com e sem
o empreendimento, tanto na area do lote, como em seu setor censitario, foi
calculado a estimativa da nova populagao, por meio dos dados apresentados no
Quadro 6.

28/08/19 ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
rev. 01 Lote 417 — Quadra 18 Pag. 21 de 141



00

Sinergia

Engenharia de Meio Ambiente

Welt Participacoes S.A.

Quadro 6 - Calculo do adensamento populacional proveniente da implantagdo do empreendimento.
FASE DE CONSTRUGAO
- Estimativa de colaboradores: 38 + 10% de pessoas indiretas envolvidas na operagao (terceiros).

TOTAL DE PESSOAS NA FASE DE CONSTRUCAOQ: 42
FASE DE USO E OCUPACAO

- Trata-se de um conjunto residencial fechado com 104 lotes;

- Area média dos lotes em 154,32 m2;

- Adotou-se 5 pessoas por lote. Portanto o total estimado é de 520 pessoas.

- A fim de estimar pessoas indiretamente envolvidas com as residéncias, como prestadores de
servicos e visitantes, adicionou-se 10% ao valor final, totalizando 572 pessoas.

TOTAL DE PESSOAS NA FASE DE USO E OCUPACAOQ: 572

No Quadro 7 foram realizadas estimativas de densidade demografica no terreno
onde sera instalado o empreendimento e no setor censitario onde o mesmo esta
localizado. A projecdo de habitantes na area do empreendimento apresentada no
Quadro 6 foi usada no calculo de densidade demografica a seguir, que considera a
area da AID 2,105 ha. Quanto aos dados da populagao apresentados no Quadro 7,
no que se refere ao setor censitario, foram elaborados a partir das informacdes do
Censo 2010 Georreferenciado, obtidos no site do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE, 2010).

Quadro 7 — Estimativa de densidade demografica com e sem o empreendimento.

Sem o Fase de Fase de Uso e
empreendimento Construgao Ocupacgéao

Area do Lote 0,00 hab./ha 19,95 hab./ha 271,68 hab./ha
Setor Censitario 2,01 hab./ha 2,08 hab./ha 2,95 hab./ha

Fonte: Adaptado de IBGE (2010).

A densidade demografica estimada obtida para o setor censitario com a
instalacdo do empreendimento foi de 2,95 hab./ha, ainda baixa para uma area
urbanizada. Considerando uma area de 606,7695 ha com populagao inicial de 1.219
habitantes e final na fase de uso e ocupacdao de 1.791 habitantes. Apesar da
densidade final baixa, a instalacdo do empreendimento resultara em um crescimento
de 46,92% de habitantes, o que estimulara a valorizagado da area e levara moradia
para a populagcdo. No Mapa 3 pode-se visualizar a localizacdo do recorte para o

setor censitario em relagdo ao bairro e empreendimento.
Mapa 3 - Localizagao do setor censitario.
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O recorte espacial realizado para o setor censitario foi necessario devido a baixa
densidade demografica encontrada na AID do empreendimento, enquanto o setor
censitario apresentou uma populacédo de 1.219 habitantes no levantamento do IBGE
em 2010. O bairro Cara-Cara apresentou, no mesmo censo, 24.779 habitantes,
7,95% da populagédo de Ponta Grossa.

A baixa densidade demografica tem relagdo com os vazios urbanos, os quais
constituem-se de espacos ndo construidos e ndo qualificados como areas livres no
interior do perimetro urbano de uma cidade, o que pode propiciar 0 aumento da
violéncia, por exemplo. Por outro lado, uma alta densidade demografica pode levar a
falta de recursos como agua, energia, alimentos, saneamento, entre outros. As
densidades urbanas maiores tém sido consideradas importantes para se alcancgar
um desenvolvimento sustentavel das cidades. A Organizagdo das Nagdes Unidas -
ONU estipula como densidade demografica ideal a taxa de 450 hab./ha. Logo,
entende-se que o ideal seria que houvesse um equilibrio entre a populacéo e a area,
de modo que seja otimizada a utilizagdo tanto dos espagos como dos recursos e das
estruturas das cidades.

4.3 ZONEAMENTO

A Constituicdo Federalde 1988 atribui competéncia aos Municipios
para promover o ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacgao do solo urbano. As normas federais e estaduais
sobre direito urbanistico sdo gerais, genéricas, em forma de diretrizes. Deve-se
obedecer a interpretacdo sistematica do principio da autonomia constitucional dos
Municipios e tal autonomia ndo pode ser suprimida sob pena de ferir todo o Pacto
Federativo e o préprio Sistema Constitucional Democratico de Direito (SUPREMO
TRIBUNAL FEDERAL, 1997).

No Municipio de Ponta Grossa, a Lei N° 6.329/99 e suas atualizagdes
consolidam e atualizam a legislacdo que dispbe sobre o zoneamento de uso e
ocupacao do solo das areas urbanas. Os objetivos dessa lei estdo descritos em seu
art. 2°:
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(...) estimular o uso adequado do solo urbano, tendo em vista a saude, a
seguranga e o bem-estar da populacao; controlar as densidades de uso e
ocupagado do solo urbano para assegurar melhor gestdo dos servigos e
equipamentos publicos; harmonizar o convivio de usos e atividades
diferenciados, mas complementares no espago urbano, minimizando os
conflitos e garantir padrées minimos de qualidade ambiental nas &reas
urbanas do municipio (PONTA GROSSA, 1999).

A area do perimetro urbano da sede do Municipio de Ponta Grossa foi
subdividida em zonas. Zona é uma area delimitada por lei e configurada em planta
do municipio, onde sao especificados determinados usos e regimes urbanisticos
(art. 4°, § XXVII, Lei Municipal 6.329/99).

De acordo com a Prefeitura Municipal de Ponta Grossa (2019), o terreno do
empreendimento proposto localiza-se em uma Zona Especial de Interesse Social
(ZEIS). A imagem pode ser visualizada na Figura 2. Na Figura 3, atualizagado das
obras mais recentes no entorno, como a abertura da Rua Aderly Turek, via de mé&o

dupla.

t.j Prefeitura Municipal de Ponta Grossa Zoneamento Orto2015.10.urb

Prefeitura Municipal de Ponta Grossa

151109 321

Legenda

Limite Distrito
W CC - Corredor Comerc
W ZC - Zona Central
R ZCom - Zona Comercial
[ 2EPG - Zona Eixo Ponta
B 2z1 - Zona Industrial
I 2POLO - Zona Polo
[ 2R - Zona Residencial
[ ZR2 - Zona Residencial
B 2R3 - Zona Residencial
[ 2R4 - Zona Residencial
I 251 - Zona de Servicos
B 252 - Zona de Servicos
B 2VE - Zona Verde Espec
Feme bhamde P

— i v

Data: 18/3/2019

Figura 2 - Mapa de Zoneamento 1.
Fonte: Adaptado de Prefeitura Municipal de Ponta Grossa (2019)
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Figura 3 — Foto aérea 2019.
Fonte: Adaptado de Google Maps (2019)

4.4 USO DO SOLO

As ZEIS sao zonas predominantemente residenciais (art. 16, V, Lei 6.329/99),
que destinam-se a urbanizacdo especifica de favelas e condominios sociais
(redagao dada pela Lei N° 10.581/11 ao art. 23 da Lei N° 6.329/99).

E o Poder Executivo Municipal que delimita as areas caracterizadas como ZEIS.
No caso do empreendimento proposto, o Poder Executivo Municipal regulamentou a
area como ZEIS no Decreto n° 6.570/12, revalidado pelo Decreto n° 7.512/13, que
aprovou o loteamento destinado a implantagdo de conjuntos habitacionais e
edificacbes de interesse social denominado Conjunto Habitacional Nova Ponta
Grossa, do qual faz parte a area do empreendimento proposto (vide matricula do
imovel, em Anexo llI).

O uso e a ocupacao do solo nas ZEIS serao apreciados e aprovados, de acordo
com a tipicidade da ocupagao, excluindo-se a aplicagdo das normas gerais do
Municipio e observadas as disposigcbes do regulamento do Poder Executivo
Municipal.

Loteamentos de Interesse Social ou Conjuntos Habitacionais de Interesse
Social, como o Conjunto Habitacional Nova Ponta Grossa, sdo areas urbanizadas
para a implantacdo de programas habitacionais e devem estar de acordo com a Lei
n° 3.360/81.
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Para o empreendimento proposto, prevé-se o uso residencial, que deve ser o

predominante no zoneamento em que esta inserido.

4.4.1Relagao com o entorno existente

A Figura 4 apresenta a situagdo do empreendimento proposto, delimitado em
preto. Ele esta localizado em area predominantemente residencial, que compreende

as favelas e condominios sociais (ZEIS, em rosa claro).

Figura 4 - Mapa de Zoneamento 2.
Fonte: Adaptado de Prefeitura Municipal de Ponta Grossa e Google Maps (2019)

O entorno préximo € marcado pela presencga de outras ZEIS e por uma grande
area de Zona Residencial 3 (ZR3), em azul claro. Essa faixa € uma area
predominantemente residencial, com alguma diversificagdo de usos, de média
densidade de ocupacao.

A leste do empreendimento proposto, a pouco mais de 1.000 metros de
distancia, ha uma faixa de Zona de Servigos 1 (ZS1), em vermelho, delimitada pela
Rua Pedro Wosgrau. Nela, sdo permitidos usos comerciais de grande porte, aqueles
que exigem local especifico independentemente de porte e pequenas industrias nao
poluentes. A faixa laranja que acompanha a ZS1 é uma Zona Residencial 4 (ZR4),

que é uma area residencial de alta densidade e com diversidade de usos.
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A noroeste, ha uma outra ZS1, delimitada pela Rua Luiz de Paula, e uma Zona
Comercial (ZCOM, em azul escuro), delimitada pela Rua Eunice dos Reis, ambas a
pouco mais de 1.000 metros de distancia. Considera-se ZCOM as areas
predominantemente comerciais com usos diversificados, lindeiras as zonas
residenciais contiguas, que funcionam como futuras areas de expanséo do centro e
dos polos. Ha uma outra ZCOM a sudoeste do empreendimento proposto, delimitada
pela Avenida Thaumaturgo de Azevedo, também a cerca de 1.000 metros de
distancia.

Levando-se em consideragcao as caracteristicas de cada uma das areas de
entorno, a maior parte das atividades complementares ao empreendimento proposto
devem concentrar-se nas areas em vermelho (ZS1) e azul escuro (ZCOM), todas a
pouco mais de 1.000 metros de distdncia do empreendimento proposto. A maior
parte das areas - rosa (ZEIS), azul claro (ZR3) e cinza (ZR2) - sao
predominantemente residenciais, ou seja, devem concentrar usos similares ao do
condominio em analise.

O item 414.9 traz fotos de algumas atividades existentes no entorno constatadas
em visita in loco. A pizzaria A Boa, o supermercado Unido, o CMEI Professora
Helena Parigot de Souza Cruz e a Escola Municipal Mario Braga sao exemplos de
atividades diferenciadas, complementares e compativeis com o uso residencial do
condominio social proposto. Essas atividades complementares existentes podem ter
aumento de demanda devido a implantagdo do empreendimento proposto.

O convivio de usos e atividades diferenciados, mas complementares no espaco
urbano em decorréncia da implantacdo do empreendimento proposto tende a ser
harménico. A atracdo de usos similares sera igualmente positiva, pois contribui para

minguar os vazios urbanos existentes no entorno.
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4.5 OCUPAGAO DO SOLO

A ocupacdo do solo nas ZEIS sera apreciada e aprovada, de acordo com a
tipicidade da ocupacéo, excluindo-se a aplicagdo das normas gerais do Municipio e
observadas as disposi¢des do regulamento do Poder Executivo Municipal.

Loteamentos de Interesse Social ou Conjuntos Habitacionais de Interesse
Social, como o Conjunto Habitacional Nova Ponta Grossa, sdo areas urbanizadas
para a implantagdo de programas habitacionais e devem estar de acordo com a Lei
n° 3.360/81.

No Decreto n°® 6.570/12, revalidado pelo Decreto n° 7.512/13, que aprovou o
Conjunto Habitacional Nova Ponta Grossa, ndo ha indicagdo de parametros de
ocupacédo do solo na area do empreendimento proposto, nem em outro regulamento
do Poder Executivo Municipal.

As disposigdes legais foram confrontadas com os dados disponiveis no Projeto
Urbanistico proposto com o objetivo de embasar a analise dos impactos quanto a
ocupacao do solo.

Outras informagdes serao expostas nesse capitulo com o objetivo de embasar

consultas quanto a ocupacéao do solo, pois ndo cabe analise, por ora.

4.5.1Dimensoes minimas de lote

A Lei n° 3.360/81 ndo prevé especificamente a configuragdo de condominio
horizontal fechado, mas cita que, nos loteamentos de interesse social (ou conjuntos
habitacionais de interesse social) destinados a implantagcdo de programa
habitacionais, os lotes devem ter area minima de 200,00 m? e frente minima de
10,00 m, quando se destinarem a casas individuais, e area minima de 250,00 m?,
com frente minima de 12,00 m, quando se destinarem a casas geminadas ou
assobradadas (redagao dada pela Lei n°® 11.466/13 ao art. 3° da Lei n® 3.360/81).

A critério das entidades promotoras, os projetos das edificacbes de interesse
social poderdao ser submetidos a aprovacédo da Prefeitura simultaneamente com o
plano do loteamento onde serdo construidas (Paragrafo Unico, art. 6°, da Lei n°
3.360/81).
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O empreendimento proposto devera seguir as fragbes ideais de acordo com a
legislagdo municipal vigente ou norma especifica sobre o tema que venha a ser

expedida pelo Poder Executivo Municipal.
4.5.2Verticalizagao

N&o ha indicagdo de numero maximo de pavimentos em conjuntos habitacionais
e edificagcdes de interesse social ou ZEIS na Lei n® 3.360/81, nem na area do
empreendimento proposto no Decreto n° 6.570/12, revalidado pelo Decreto n°
7.512/13, nem em outro regulamento do Poder Executivo Municipal. Além disso, ndo
ha edificagdes no Projeto Urbanistico proposto. Dessa forma, ndo é possivel analisar

esse item.
4.5.3Coeficiente de aproveitamento

N&do ha indicagdo de coeficiente de aproveitamento maximo em conjuntos
habitacionais e edificagbes de interesse social ou ZEIS na Lei n° 3.360/81, nem na
area do empreendimento proposto no Decreto n® 6.570/12, revalidado pelo Decreto
n® 7.512/13, nem em outro regulamento do Poder Executivo Municipal. Além disso,
nao ha edificagbes no Projeto Urbanistico proposto. Dessa forma, ndo € possivel

analisar esse item.
4.5.4Taxa de ocupagao

N&o ha indicagdo de taxa de ocupagdo maxima em conjuntos habitacionais e
edificagcdes de interesse social ou ZEIS na Lei n° 3.360/81, nem na area do
empreendimento proposto no Decreto n° 6.570/12, revalidado pelo Decreto n°
7.512/13, nem em outro regulamento do Poder Executivo Municipal. Além disso, ndo
ha edificagdes no Projeto Urbanistico proposto. Dessa forma, ndo é possivel analisar

esse item.
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4.5.5Recuo frontal

Recuo frontal é definido pela Lei de Zoneamento como a distancia entre a
parede frontal da edificagdo e o alinhamento predial do logradouro. O alinhamento é
a linha de limite dos lotes com a via publica, projetada e locada pelas autoridades
municipais (art. 1°, 32, da Lei N° 6.327/99). Pelo Cédigo de Obras, o recuo é definido
como a incorporagédo ao logradouro publico de uma area de terreno pertencente a
propriedade particular e adjacente ao mesmo logradouro.

O recuo geralmente é exigido para fins de reserva, a fim de possibilitar um
eventual alargamento do logradouro, a realizagdo de um projeto de alinhamento ou
de modificagdo de alinhamento aprovado pela autoridade competente (art. 1°, 822,
da Lei N° 6.327/99) ou para aumentar o distanciamento entre as testadas das
edificagdes (art. 4°, XIX, da Lei N° 6.329/99).

Através da Tabela 1, é possivel verificar o recuo frontal minimo que deve ser

respeitado em conjuntos habitacionais e edificagdes de interesse social.

Tabela 1 — Recuo frontal.

Objeto de analise Recuo frontal (m)

Casas, casas geminadas e casas assobradadas 5,00
e edificios de apartamentos

Fonte: Adaptado dos art. 12 e 14 da Lei n° 3.360/81.

O recuo frontal ndo sera analisado, pois o empreendimento proposto € um
condominio horizontal de lotes, sem edificagdes. O projeto e constru¢gdo das casas
ficardo a cargo das pessoas que comprarem esses lotes. Os dados foram expostos

com o objetivo de embasar consultas futuras.

4.5.6Afastamentos

Afastamento é a menor distdncia entre duas edificagdes, ou entre uma
edificacao e as linhas divisodrias do lote onde ela se situa

Pela da Tabela 2, é possivel verificar o agastamento minimo que deve ser
respeitado em conjuntos habitacionais e edificagbes de interesse social.
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Tabela 2 — Afastamento das divisas.
Objeto de andlise Afastamento lateral (m)
Casas, casas geminadas e casas assobradadas 1,50
Edificios de apartamentos 2,50

Fonte: Adaptado dos art. 12, 13 e 14 da Lei n° 3.360/81.

Os afastamentos ndo serdo analisados, pois o0 empreendimento proposto € um
condominio horizontal de lotes, sem edificagdes. O projeto e construgéo das casas
ficarao a cargo das pessoas que comprarem esses lotes. Os dados foram expostos

com o objetivo de embasar consultas futuras.

4.5.7Taxa de permeabilidade

N&o ha indicagao de taxa de permeabilidade minima em conjuntos habitacionais
e edificagcdes de interesse social ou ZEIS na Lei n°® 3.360/81, nem na area do
empreendimento proposto no Decreto n° 6.570/12, revalidado pelo Decreto n°
7.512/13, nem em outro regulamento do Poder Executivo Municipal. Além disso, ndo
ha edificagdes no Projeto Urbanistico proposto. Dessa forma, ndo é possivel analisar

esse item.
4.5.8Vazios Urbanos

A expressdo “vazio urbano” comecgou a figurar como elemento no contexto da
vida urbana a partir de meados do século XIX, como consequéncia pés-industrial,
quando as cidades passaram a atingir dimensdes metropolitanas em razdo do
crescimento tanto fisico quanto populacional, decorrente do éxodo rural.

Vazio urbano € uma grande extensdo de area urbana equipada ou semi-
equipada, com quantidade significativa de glebas ou lotes vagos (Flavio Villaga apud
Arruda, 2016).

E também qualquer area desocupada localizada no interior do perimetro urbano,
independente de possuir, ou nao, infraestrutura e servigos publicos. Esses espacos
nao construidos e nao qualificados como areas livres no interior do perimetro urbano

de uma cidade sdo remanescentes urbanos e areas ociosas.
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Pode ser definido, ainda, como vazio urbano, a terra que nio esta literalmente
vazia, mas encontra-se desvalorizada, com potencialidade de reutilizacido para
outros destinos (Nuno Portas apud Arruda, 2016).

O conceito de vazio urbano é bastante amplo e envolve termos como terrenos
vagos, terras especulativas, terras devolutas, terrenos subaproveitados; relaciona-se
com a propriedade urbana, regular ou irregular, ao tamanho e a localizag&o (Sérgio
Magalhaes apud Arruda, 2016).

Os vazios urbanos existem devido a auséncia de ocupacgao funcional, de
interesses sociais e de transformacdes de usos urbanos. Em oposi¢ao, os espagos
cheios sdo os espagos construidos e com ocupagao funcional.

Considerando o ritmo acelerado do crescimento das cidades, em certas
situagbes os vazios sdo resultado da especulagdo imobiliaria. Alguns desses
espacos trazem consigo o valor de uma localizagao estratégica na cidade.

Os espacgos vazios provocam interferéncias de carater negativo em seu entorno,
nos seus usuarios e no desenho urbano como um todo. Muitas vezes, os vazios sao
transformados em condominios residenciais fechados sem nenhuma relagdo com o
entorno.

A Figura 5 traz um recorte das areas adjacentes ao empreendimento (delimitado
em preto) para que seja analisado o espag¢o urbano do entorno com relagdo aos

vazios urbanos.
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Go g|e Maps R. Aderly Turek - Cara-Cara

Figura 5 - Vazios urbanos.
Fonte: Adaptado de Google Maps (2019).

Ha diversos espacos ndo-construidos em toda a area de entorno do
empreendimento proposto, inclusive com grandes glebas que estdo sem definicao
de quadras, lotes e ocupagdo urbana. Ha tdo poucas edificagdes préximas ao
empreendimento proposto existente, que nem é possivel identifica-las pela imagem.
As aglomeragdes populacionais mais préoximas estdo a cerca de 800 metros de
distancia.

Considerando que vazio urbano é grande extensdao de area urbana com
quantidade significativa de glebas ou lotes vagos e que a legislagdo municipal prevé
0 uso predominantemente residencial para toda essa area, pode-se afirmar que a
area do empreendimento proposto, juntamente com todo o seu entorno, constituem-
se em vazios urbanos.

A ocupacdo da area atualmente desocupada no interior do perimetro urbano
pelo empreendimento proposto provocara interferéncia de carater positivo por dar
uma fungao social a um remanescente urbano, desde que o condominio residencial

fechado a ser implantado tenha relagdo com o seu préprio entorno.

4.5.9Enclausuramentos Urbanos

O que garante a salubridade, a seguranga e a vitalidade da cidade sao a
multiplicidade e mistura de fungdes urbanas. A presenca de pessoas nas calcadas,
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ou seu contato com as ruas desde as edificagdes, através de portas, janelas,
balcdes ou jardins, exerce uma vigilancia positiva e natural sobre o espago publico,
tornando-o seguro e receptivo aos usuarios. S&o os chamados “olhos da rua”.

Apesar disso, ha um publico que escolhe viver atras de muros e cercas elétricas
por questdo de segurangca (GODOY, 2001). Dentre os espagos produzidos no
processo de auto-exclusdo diante da cultura do medo e da violéncia, o condominio
fechado é bastante disseminado na cidade contemporanea.

Existem diferentes tipologias de condominio, cada qual atende um determinado
publico. As unidades residenciais podem ser casas térreas, sobrados, ou blocos
prediais. Ganham énfase as areas comuns para lazer e esportes - que geralmente
abrangem saldo de festas, churrasqueiras, quadra poliesportiva - pragas,
arruamentos e, por vezes, comércios e servigos. Possuem uma portaria e sao
cercados por muros.

O papel dos muros tem fungdo ambigua na questdo da segurancga. A presencga
unica ou predominante de muros, busca proteger os habitantes dos condominios,
facilita a sua defesa e o seu isolamento. Para as pessoas que estdo dentro,
transmite segurancga, pois quem esta fora ndo consegue entrar.

Além de separar quem esta dentro de quem esta fora, os muros dificultam a
visibilidade entre os espacgos publico e privado, o que pode gerar inseguranga para
aqueles que estdo fora, em suas bordas e fronteiras. Os muros altos e refratarios
vedam, cancelando os beneficios dos “olhos da rua”. A medida em que substituem
os elementos variados da paisagem pela monotonia dos muros e se voltam para o
interior sem interagir com o entorno, os condominios geram periferias ermas.

Como ocupam grandes glebas na forma de enclaves murados e impenetraveis,
os condominios fechados interrompem a continuidade da malha urbana e rompem
com sua escala, alterando o equilibrio entre ruas, quadras e lotes. Geram lacunas
sem legibilidade que subtraem qualidades urbanas importantes como a
permeabilidade — tanto visual como fisica.

Outra questao relevante corrente nos condominios é a privatizacao de atividades
e servigos que, via de regra, sao de responsabilidade do Poder Publico, como € o
caso da seguranga, e da conservagdo e manutengdo das areas coletivas. Essas
funcées devem ser mediadas por parametros e regras estabelecidos e legitimados
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por toda a coletividade, através de mecanismos politicos e democraticos. Tal
legitimidade — caracteristica essencial das agdes geridas publicamente - perde-se no
modelo de autogestdo dos condominios, na qual o encargo é transferido para o
ambito privado da administracido condominial.

Diante desse quadro, ressaltam-se os papéis do Poder Publico - no exercicio de
controle da produgdo e consumo do espacgo urbano - e da legislagdo urbanistica de
uso e ocupacédo do solo como equilibradora das forgas do mercado, cuja prioridade
€, naturalmente, a obtencédo de maior rentabilidade, e ndo o bem coletivo.

Enclausuramento, segundo o Dicionario Eletrénico Houaiss da lingua
portuguesa, é afastar do convivio social, é internamento, é encerramento. Em uma
visdo macro, os muros isolam as pessoas (ou classes sociais) dentro do espago na

cidade, e numa visao micro, os muros bloqueiam a visibilidade.
4.5.10Localizagao

Ao se instalarem comumente em areas urbanas periféricas - mais distantes, ndo
consolidadas e carentes de infraestrutura e servicos - os empreendimentos
condominiais contribuem para a dispersdo urbana, onerando o desenvolvimento da
cidade. Nesse sentido, deve-se refletir sobre o controle de ocupacdo das areas
urbanas periféricas pelos empreendimentos condominiais, o0 que contribui para o
espraiamento e consequente maior custo da cidade (ANDRADE; VIDAL, 2012).

O empreendimento proposto nao se localiza em area urbana periférica, distante,
nao consolidada e carente de infraestrutura e servigcos. Pelo contrario, situa-se em
area urbana semi-equipada e ociosa.

Outra questao diz respeito a necessidade de limitar o niumero de condominios
contiguos, para evitar situagdes em que a extensa e continua faixa ocupada por
condominios horizontais fechados aumenta a escala das “lacunas” no tecido urbano,
na medida em que torna suas adjacéncias areas ermas, sem vitalidade, irradiando o
efeito de monotonia e isolamento. Geram-se verdadeiros nao-lugares — areas sem
identidade, desvinculadas da realidade urbana, com paisagem uniforme, na qual a

experiéncia urbana é indiferente, repetitiva e pobre.
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A lei pontagrossense nao estabelece afastamento minimo entre condominios
fechados, de modo em que é possivel existir via publica com muros dos dois lados
se houverem dois condominios contiguos. Para Bondaruk (2008), esse tipo de rua
seria um convite ao crime. De qualquer forma, ndo ha outro condominio fechado no

entorno imediato do empreendimento proposto — vide Figura 5.

4.5.11Permeabilidade visual e fisica

O empreendimento proposto tem cerca de 170,00 metros de perimetro em
contato com a Rua Alberto Sales, antiga Rua A, e cerca de 113,00 metros com a
Rua L (vide Figura 6, linhas vermelhas). Nas duas testada, o muro, com um total de
cerca de 283,00 metros de extensdo, sera predominante. O acesso sera feito
através de uma unica portaria, posicionada no meio da quadra, na testada da Rua

Alberto Sales (vide Figura 6, flechas amarelas).
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Figura 6 — Testadas com vias publicas e acesso.

Fonte: Projeto Arquitetonico.
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A legislagdo municipal permite que os limites externos de condominios
horizontais sejam vedados dos por muros conforme o Cédigo de Obras (art. 35, 1V,
da Lei n® 10.408/2010) que, por sua vez, prevé altura minima de 1,80 metros, mas o
ideal € que haja abertura visual de forma a garantir a permeabilidade visual entre os
espacos privado (interno) e publico (externo).

Uma forma de os condominios darem oportunidades de interagdo entre os seus
espacos privativos e o espago publico sem perder a seguranga é através da abertura
visual entre condominio e entorno. Isso é feito por meio de delimitagcdes de territorio
que nao gerem barreiras visuais como gradil, elemento vazado ou outro material
empregado em fechamentos que garantam a permeabilidade visual. O Instituto de
Pesquisa e Planejamento Urbano de Ponta Grossa (IPLAN) vem solicitando a
execugao de 50% do fechamento das divisas das testadas voltadas para as vias

publicas em elemento vazado que permita a comunicagao visual.

4.6 ILUMINAGAO

A iluminagéo e o cone de sombra ndo serdo analisados, pois ndo ha projeto de

edificagdes no projeto urbanistico proposto.
4.7 VENTILACAO

De acordo com o Plano Diretor de Ponta Grossa, os dados sobre ventos na
regido sao relativamente escassos. O que pode ser constatado é que o vento
Nordeste é claramente dominante (Figura 7) e aparece durante mais da metade dos
dias do ano. Sua formacao ¢é influenciada pela célula de pressdo alta do Atlantico
Sul. A diregao dos ventos € igualmente induzida pela forma do relevo, que canaliza o
vento ao longo da Serra do Mar. Foram registrados picos de velocidade entre 30 e
40 metros/segundo (100-150 km/h). A velocidade média é de 3,6 m/s (cerca de 13

km/h). J& os ventos das geadas advém, geralmente, do Sudoeste ou do Noroeste.
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Figura 7 — Diregdo Predominante do Vento (Frequéncia média anual).
Fonte: IAPAR (2006).

A Figura 8 mostra que a implantagcdo do empreendimento proposto pode
influenciar na ventilagado das areas vizinhas a sudoeste (area entre as flechas azuis),

na metade do ano em que predominam os ventos de dire¢cdo nordeste.

Figura 8 — Area de provavel impacto do loteamento nos ventos predominantes.
Fonte: Projeto de Urbanismo.

Cabe ressaltar que o préprio Plano Diretor do municipio afirma que esses dados
Sao escassos, e que na outra grande parte do ano predominam outros ventos nao

informados.
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4.8 AREAS DE INTERESSE HISTORICO E CULTURAL

A Lei Estadual n°® 1.211 de setembro de 1.953, define como patrimbnio historico,
artistico e natural do Estado do Parana:

“(...) o conjunto dos bens moveis e imdveis existentes no Estado e cuja
conservagdo seja de interesse publico, quer por sua vinculagdo a fatos
memoraveis da histéria do Parana, quer por seu excepcional valor
arqueoldgico ou etnografico, bibliografico ou artistico, assim como os
monumentos naturais, os sitios e paisagens que importa conservar e
proteger pela 