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e Proprietario/ Empreendedor:

Igor Fonseca Larivoir

1. APRESENTACAO

O presente Relatorio de Impacto de Vizinhanca - RIVI tem por finalidade compilar, de
forma objetiva e acessivel, as conclusdes do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)
referente a ampliagcdo do empreendimento Spazio, localizado na Ladeira Alexandre
Leonel, bairro Sao Mateus, em Juiz de Fora/MG.

Este documento atende ao disposto no art. 10° do Decreto do Executivo n® 17.409/2025,
consolidando os impactos positivos e negativos, bem como as medidas mitigadoras,
compensatorias e potencializadoras, com a apresentagao dos respectivos orcamentos,
de modo a subsidiar a analise pelo Poder Executivo Municipal.

2. SINTESE DO EMPREENDIMENTO
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O Spazio Design constitui um centro comercial e de servigos consolidado hd mais de 15
anos no espaco urbano de Juiz de Fora, reunindo atividades voltadas ao comércio,
gastronomia, saude, bem-estar, arquitetura e servicos diversos. Concebido para
integrar-se a paisagem urbana, o empreendimento oferece ao publico uma experiéncia
multifuncional, contando com estacionamento rotativo e organizacdo espacial que
favorece a permanéncia e a circulagao dos usuarios.

Do ponto de vista arquiteténico, o conjunto caracteriza-se por design contemporaneo e
integrado, com volumetria de linhas limpas, composi¢cdo harmdnica e identidade
préopria. Destacam-se o uso de fachadas envidragadas, que favorecem a iluminagao
natural e o conforto ambiental, bem como a adocao integral dos principios
de acessibilidade universal, em conformidade com a ABNT NBR 9050 e a legislagao
municipal. A localizacao estratégica, em uma das areas mais dindmicas da cidade,
permite integracdo direta com importantes equipamentos urbanos, como a
Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF), hospitais de referéncia e polos de comércio
e servigos.

O Living Spazio corresponde a ampliacdo e modernizagcdo do Spazio Design, por meio
da implantacdo de uma torre residencial integrada ao complexo existente, com foco na
locacao de curta temporada e na consolidacado do uso misto do solo urbano. O projeto
prevé a readequacao de areas atualmente ocupadas por lojas para a implantacao de
novas unidades comerciais e do hall de acesso exclusivo a torre residencial,
preservando a linguagem arquitetdnica do empreendimento consolidado.
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AREA DE
-4 REFORMA
< 1.270.45m2

AREA DE
AMPLIACAO
683,80m2

A edificacdo proposta consiste em torre Unica com 17 pavimentos, distribuidos entre
usos comerciais, residenciais, garagem e areas comuns. Serdo implantadas 198
unidades residenciais autbnomas, do tipo estudio, com &area privativa média de
aproximadamente 25 m?, totalizando cerca de 7.000 m® de area construida residencial.
As unidades destinam-se predominantemente alocacdo de curta temporada, sem
caracterizacao de atividade hoteleira. Complementarmente, o projeto inclui 4 lojas no
pavimento térreo e 3 salas comerciais: Sala Comercial 1 e Sala Comercial 2, no 2°
pavimento (aproximadamente 500 m” no total), e Sala Comercial, no 17° pavimento
(aproximadamente 350 m?).
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As areas de uso comum, localizadas no 16° pavimento, compreendem piscina, espaco
fitness, coworking, area gourmet e lavanderia exclusiva, reforcando o carater
multifuncional do empreendimento. O conjunto consolida-se, assim, como um
complexo de uso misto que relne comércio, servigos, lazer e moradia, contribuindo
para a vitalidade urbana e o desenvolvimento econdmico local.

No que se refere as atividades, as areas comerciais remanescentes da ampliagao
destinam-se a usos genéricos e multifuncionais compativeis com a legislagcao
urbanistica vigente, enquadrando-se, de forma representativa, no CNAE 8211-3/00
(servicos combinados de escritdrio e apoio administrativo). As unidades residenciais,
por sua vez, possuem natureza estritamente habitacional, ndo estando vinculadas a
CNAE especifico no ambito do empreendimento, umavez que as locagdes ocorrerao por
meio de contratos civis individuais entre proprietarios e usuarios.

A escolha locacional do empreendimento justifica-se pelainfraestrutura urbana
consolidada, pela elevada acessibilidade, pela proximidade com polos de saude,
educacao, comércio e lazer, e pela compatibilidade com o zoneamento previsto na Lei
n® 6.910/1986. Alternativas locacionais em areas periféricas implicariam maiores
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custos de implantacdo de infraestrutura e impactos negativos sobre a mobilidade
urbana.

Do ponto de vista tecnolégico, o projeto adota sistema construtivo convencional em
concreto armado, associado a solugdes sustentaveis, como iluminagdo em LED,
automacao predial, sensores de presenca, aproveitamento de iluminagao e ventilagao
naturais, esquadrias em aluminio e vidro temperado, além de elevadores acessiveis.
Durante a fase de construcao, serdo adotadas praticas de gestdo ambiental, incluindo
plano de gerenciamento de residuos da construcéao civil, controle de poeira, ruidos e
destinacdo adequada de residuos, em conformidade com a legislagdo ambiental
vigente.

Na fase de operacao, o empreendimento contara com gestdo condominial profissional,
sistemas digitais de administracdo, geracdo de empregos permanentes e integragcao
com os servigcos urbanos existentes. Os residuos sélidos urbanos, efluentes liquidos e
demandas energéticas serdo compativeis com a capacidade instalada da infraestrutura
publica, com destinagdo do esgoto sanitario a rede da CESAMA e tratamento em
estagcao municipal.

O terreno destinado a ampliagao encontra-se totalmente urbanizado, sem presenca de
vegetacdo arbdrea significativa, inexistindo necessidade de supressao vegetal
adicional. Essa condicdo configura aspecto ambiental positivo, ao evitar novos
impactos sobre areas naturais e ao promover o adensamento em area ja antropizada.

O empreendimento apresenta histérico consolidado de licenciamento urbanistico e
ambiental, com sucessivas aprovacoes e adequacdes desde 2007, incluindo a
execucdo de benfeitorias viarias relevantes, como a rotatéria do bairro Estrela Sul.
Levantamentos técnicos indicam que osequipamentos urbanos, comunitarios e
servicos publicos existentes — educacao, saulde, segurancga, transporte coletivo,
saneamento e iluminacao publica — possuem capacidade instalada suficiente para
absorver a demanda incremental decorrente da ampliacdo, sem necessidade de
reforcos adicionais.

Em sintese, o Living Spazio insere-se em contexto urbano consolidado,
promovendo adensamento vertical qualificado, uso misto do solo e aproveitamento
eficiente da infraestrutura existente, em conformidade com o Plano Diretor Participativo
de Juizde Fora (LC n®82/2018) e com os principios do Estatuto da Cidade (Lei Federal n®
10.257/2001), contribuindo para a sustentabilidade urbana e para o equilibrio entre os
Onus e beneficios do processo de urbanizagao.

Dados Técnicos do Empreendimento

e Area do terreno: 13.529,64 m?>
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» Area existente (comercial consolidado): 14.105,51m?

e Area existente reformada: 1.270,45 m?

e Area de ampliacéo: 2.663,80 m?

e Ampliacao prevista: 11.023,60 m?

* Area total (existente + nova): 24.171,28 m?

* Novos pavimentos: =17

¢ Vagas de estacionamento existentes: 156

* Novas vagas de estacionamento: 51

¢ Coeficiente permitido (Lei 6910/1986): ZC5/M3, C.A. até 2,4 =32.471,14 m?

¢ Coeficiente praticado sem os descontos (Lei 6910/1986): ZC5/M3, C.A. 1,78 =
24.171,28 m* + 13.529,64m

* Taxa de ocupacéo estimada: 5.853,77 m?

* Taxa de permeabilidade estimada: 2.223,99 m”

3. Descricao do Projeto e Suas Alternativas Tecnolégicas e Locacionais

3.1 Caracterizacao do Empreendimento

Pagina 8 de 44

¥ Larivoir

ENGENHARIA



RIVI - Empreendimento Spazio (Revisado) - Protocolo 141.502/2025

O Spazio Living, integrado ao complexo Spazio Design, localiza-se no bairro Séo
Mateus, Juiz de Fora/MG, em area de grande relevancia urbanistica, préximo ao
Shopping Independéncia, a Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF) e aimportantes
hospitais da cidade. O empreendimento possui perfil residencial com servicos,
articulado ao centro de compras e conveniéncias do Spazio Design, destacando-se
pela modernidade, integragcado de usos e adocgao de solucoes digitais para gestao e
operagao.

3.2 Alternativas Locacionais

A escolha locacional foi submetida a analise comparativa entre manter a intervengao no
lote atual — em area central consolidada — e implantar o empreendimento em areas
periféricas de expansao urbana. Foram considerados como critérios técnicos: (i) a
existéncia de infraestrutura urbana instalada; (ii) a proximidade de polos geradores de
demanda (UFJF, hospitais, comércio e servigos); (iii) a compatibilidade com o
zoneamento (ZC5/M3 - Lei Municipal n® 6.910/1986); (iv) os impactos sobre mobilidade,
drenagem e paisagem; (v) a eficiéncia no uso do solo; e (vi) o custo ambiental e
urbanistico associado a implantacao de novas redes de infraestrutura.

A alternativa de manutencdo do empreendimento no lote atual mostrou-se a mais
adequada, por promover adensamento sobre area ja antropizada, evitar supressao
vegetal em novas areas, aproveitar integralmente as redes de agua, esgoto, drenagem,
energia e coleta de residuos ja existentes, e reforcar centralidade urbana consolidada.
Alternativas locacionais em areas periféricas demandariam implantacdo de
infraestrutura, incrementariam deslocamentos motorizados, produziriam maior
fragmentacdo urbana e nao apresentariam o mesmo desempenho em termos de
integragdo com o transporte coletivo e com equipamentos comunitarios, em desacordo
com os principios do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor Participativo.

3.3 Alternativas tecnolégicas

Do ponto de vista tecnoldgico, foram avaliadas alternativas construtivas para a
ampliacado, considerando desempenho estrutural, compatibilidade com a laje existente,
prazos, custos, consumo energético e geragcdo de residuos. Foi adotado o sistema
estrutural em concreto armado convencional, por oferecer maior previsibilidade de
comportamento sobre base edificada, compatibilidade com a fundacéao direta apoiada
em afloramento rochoso identificado em sondagens, menor risco técnico e dominio
consolidado pelo mercado local, condicoes essenciais em intervengdo em area urbana
densamente ocupada.

Foram incorporadas solugoes de eficiéncia e sustentabilidade, dentre as quais:
iluminacao em LED em areas comuns e privativas; automacao predial; sensores de
presenca; aproveitamento de iluminacao e ventilacdo naturais nas unidades; fachadas
e esquadrias em aluminio e vidro temperado; elevadores acessiveis e de baixo consumo
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energético; sistemas hidraulicos com dispositivos economizadores; € projeto
luminotécnico orientado ao conforto e a eficiéncia. Alternativas em estrutura metalica e
em sistemas industrializados (wood frame, painéis pré-moldados) foram avaliadas e
descartadas porincompatibilidade com o aproveitamento integral da laje existente, pela
inadequacao a volumetria do conjunto e pelo maior risco logistico em area urbana
consolidada.

3.4 Fase de construcao

A fase de construgdo tem duracao estimada de 30 meses e compreende, de forma
sequencial: (i) instalacdo do canteiro de obras; (ii) execugado das fundacdes diretas
apoiadas em afloramento rochoso, com escavacbes pontuais; (iii) execucdo da
estrutura em concreto armado; (iv) alvenarias, instalacdes prediais, esquadrias e
revestimentos; (v) acabamentos internos e externos; (vi) requalificagcdo de passeios e
areas externas; e (vii) vistorias, ensaios e regularizagao legal. O canteiro sera organizado
integralmente dentro do lote, com acessos existentes e isolamento da area por meio de
tapumes e elementos de sinalizagdo, em conformidade com a NBR 12284 e com o
Cédigo de Posturas Municipal.

A movimentagcdo de terra é considerada de baixa magnitude, estimada em
aproximadamente 140 m® de solo escavado, concentrados nos dois primeiros meses de
obra, correspondentes a cerca de 23 a 25 viagens de caminhbes basculantes de
pequeno porte. Ndo estdo previstos cortes, aterros extensivos, bate-estacas, explosivos
ou escavacoes profundas. Serdo adotadas medidas preventivas de controle ambiental
e urbano, incluindo umectacéao de vias internas, contencio de materiais, cobertura de
solo estocado, limpeza periddica dos acessos e destinagao de residuos conforme Plano
de Gerenciamento de Residuos da Construcao Civil (PGRCC), em atendimento a
Resolugcao CONAMA n® 307/2002 e a Politica Nacional de Residuos Sélidos (Lei Federal
n° 12.305/2010).

A logistica de entrada e saida de veiculos sera planejada para ocorrer,
preferencialmente, em horarios de menor fluxo viario, com controle de velocidade
interna, sinalizacao de adverténcia no entorno imediato e orientagdo de pedestres. Os
horarios de atividades ruidosas observarao o disposto no Cddigo de Posturas Municipal
e ha ABNT NBR 10151.

3.5 Fase de operacao

Na fase de operagcdo, o empreendimento funcionard sob gestdo condominial
profissional, com sistemas digitais de administracdo, portaria 24 horas, controle de
acessos, rotinas de manutengao preventiva e articulagdo com os servicos urbanos
existentes. As unidades residenciais serdo destinadas a locagéo de curta temporada,
com rotatividade compativel com o perfil de usuarios da regido — estudantes,
profissionais da drea da salde e visitantes — sem caracterizacao de atividade hoteleira,

Pagina 10 de 44

¥ Larivoir



RIVI - Empreendimento Spazio (Revisado) - Protocolo 141.502/2025

conforme entendimento consolidado pelo Superior Tribunal de Justica (Tema Repetitivo
n° 1069, 2022).

Na operacao das dreas comerciais, serdo observados os regulamentos municipais de
funcionamento, controle de horarios, emissao de ruidos e destinagao de residuos. Os
niveis sonoros estimados na operacao sao inferiores a 50 dB(A), compativeis com a
dinAmica urbana do bairro Sdo Mateus, néo se prevendo fontes permanentes de ruido,
vibracdo ou emissdao atmosférica além daquelas tipicas de usos residenciais e
comerciais leves. A operacao fomenta a geragcdo de empregos diretos e indiretos, a
dinamizacdo econdmica local e a consolidagdo do uso misto, com impacto positivo
sobre a vitalidade urbana.

3.6 Residuos, efluentes, emissoées e energia

Residuos sélidos: na fase de obras, serdo segregados na origem conforme Resolugao
CONAMA n°© 307/2002 e destinados a empresas licenciadas pela Superintendéncia de
Controle Ambiental, com emissao de Certificado de Destinacdo Final. Na fase de
operacao, a geracao estimada é compativel com a capacidade instalada do servico
municipal, sendo prevista coleta regular pelo Demlurb e adogcao de programa de coleta
seletiva no condominio, com ponto de apresentacao acessivel pela via publica.

Efluentes liquidos: o empreendimento sera conectado a rede publica operada pela
CESAMA, conforme Atestado de Viabilidade Técnica n® OS 2024/136452, de 04/11/2025.
O esgoto sanitario sera encaminhado para tratamento em estagdo municipal. Nao sao
gerados efluentes industriais ou ndo domésticos. Aguas pluviais serdo conduzidas &
rede de drenagem existente, mantendo-se os percentuais de impermeabilizacdo do
lote, uma vez que a ampliacao é predominantemente vertical.

Emissbdes atmosféricas: na fase de obras, sao previstas emissdes fugitivas de material
particulado associadas a movimentacdo de terra e ao trafego interno, mitigadas por
umectacao, cobertura de cacambas e manutencao preventiva da frota. Na operacao,
nao ha fontes fixas de emissao relevante. Emissoes de gases de efeito estufa decorrem
essencialmente do consumo de energia elétrica e dos deslocamentos dos usuarios,
sendo mitigadas pela adogio de solugdes de eficiéncia energética, pela proximidade de
servicos e pelo incentivo ao transporte coletivo e ativo.

Energia: a demanda elétrica prevista é compativel com a rede da CEMIG no eixo da
Avenida Itamar Franco, ndo sendo necessarias intervengbes externas ao lote,
ressalvadas adequacbes técnicas pontuais de ligagdo definidas nos projetos
executivos. A edificagao incorporara iluminagdo em LED, sensores de presenca,
sistemas de automacdo e gestdo de cargas, favorecendo a redugcdo do consumo
especifico (kWh/m?) e o desempenho energético global do conjunto.
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3.7 Levantamento da vegetacao de porte arbéreo

O lote do empreendimento encontra-se integralmente urbanizado e impermeabilizado
ha mais de 15 anos, ocupado pela estrutura consolidada do centro comercial Spazio. O
levantamento arbdreo, realizado com base em vistoria técnica e em cadastros
municipais, confirmou a inexisténcia de macigcos arbdreos, areas verdes significativas
ou individuos arbéreos de relevancia ecoldgica no interior do lote. A vegetacao
identificada restringe-se a arborizacdo ornamental dos passeios lindeiros, composta
majoritariamente por espécies exdticas de pequeno porte, com fungao paisagistica e de
sombreamento.

Nao ha, portanto, necessidade de supressao de vegetacao arbdrea no interior do lote
para execugdo da ampliagao. A arborizacao vidria existente sera preservada durante a
fase de obras, com protecao mecanica do colo e da copa, podas de adequacgao apenas
quando estritamente necessarias e mediante prévia autorizagdo municipal, nos termos
da Lei Municipal n® 6.908/1986 e demais normas aplicaveis. Eventuais intervencoes
pontuais em passeio serdo acompanhadas por responsavel técnico e comunicadas a
Secretaria competente.

4. AREA DE INFLUENCIA

A delimitacdo das Areas de Influéncia do empreendimento foi definida pela SEDUPP
considerando critérios de proximidade fisica, conexdes viarias, fluxos de mobilidade,
capacidade da infraestrutura urbana, presenca de equipamentos publicos e possiveis
alteracdes na paisagem e na dindmica urbana. A Area de Influéncia Direta (AID) abrange
os bairros Santa Cecilia, Sdo Mateus, Cascatinha, Jardim Liu, Jardim das Laranjeiras e
Estrela Sul, caracterizados por uso intensivo do solo, elevada verticalizacao, diversidade
funcional e forte presenca de servigos urbanos, hospitais, instituicdes de ensino e
comércio consolidado. Trata-se de area plenamente urbanizada, com infraestrutura
instalada suficiente e maior suscetibilidade a impactos diretos relacionados a
mobilidade, circulacdo de pedestres, paisagem urbana e pressdao imediata sobre
equipamentos urbanos.
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MAPA DE LOCALIZAGAO
E AREAS DE INFLUENCIA

LEGENDA
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Figura 2 — Mapa de localizacéo e areas de influéncia (empreendimento, AlD, All, Rua
Victor Spagnolo e trecho da intervencéo).

AArea de Influéncia Indireta (All)compreende os bairros Dom Bosco, Jardim
Universitario, Teixeiras, Alto dos Passos, Mundo Novo, Dom Caetano e Alto Santa Luzia,
onde os impactos decorrentes da ampliagdo manifestam-se de forma secundaria,
especialmente por meio da integracao dos fluxos viarios, redistribuicao da mobilidade,
fortalecimento das centralidades existentes e valorizacao imobilidria gradual. Nesses
bairros, predomina o uso residencial, com eixos viarios em processo de adensamento
comercial e boa cobertura de servigos urbanos, ainda que com maior sensibilidade em
relagdo a drenagem em pontos especificos.

A analise integrada do uso e ocupacao do solo, sistema viario, transporte coletivo,
infraestrutura urbana, equipamentos comunitarios e servigos publicos indica que tanto
a AID quanto a All apresentam capacidade de absorcdo dademandaincremental gerada
pelo empreendimento, sem necessidade de reforgos estruturais significativos. A regido
é atendida por rede vidria articulada a Avenida Itamar Franco, corredor estrutural de
mobilidade, e por oferta diversificada de transporte coletivo no entorno préximo, capaz
de diluir o aumento estimado de usudrios.

Do ponto de vista legal e normativo, a delimitagéo e a avaliagdo das areas de influéncia
estdo em conformidade com a legislacao urbanistica municipal, o Plano Diretor
Participativo, o Cdodigo de Posturas, o Estatuto da Cidade e as normas técnicas
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aplicaveis. Conclui-se que os impactos projetados sdo absorviveis pela infraestrutura
existente, enquanto os beneficios esperados incluem a valorizagdo imobiliaria, a
requalificacdo urbana e o fortalecimento das centralidades locais, especialmente na
Area de Influéncia Direta.
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5. SINTESE DOS IMPACTOS IDENTIFICADOS

Este capitulo apresenta a analise sintética dos impactos decorrentes da ampliagéo do
empreendimento, conforme o Termo de Referéncia do EIV, considerando as fases de
planejamento, implantagcdo e operagdo, com foco na implantacdo da nova torre
integrada ao Spazio Design.

Antes da ampliagao proposta, o terreno ja se encontrava ocupado por empreendimento
comercial consolidado, em funcionamento ha mais de 15 anos, caracterizado por uso
misto, elevada integragao urbana e completa infraestrutura instalada. A area dispoe de
redes publicas de agua, esgoto, drenagem, energia elétrica e coleta regular de residuos,
além de localizar-se em regido com forte concentragcdo de comércio, servigos,
equipamentos de saulde, ensino superior e centro comercial regional. O local ja
apresentava, anteriormente a ampliagdo, dindmica urbana intensa, centralidade
consolidada e condi¢cdes adequadas para absor¢cdo de novos usos.

Durante a fase de construgao, a intervengao ocorrera em terreno ja urbanizado, com
porte reduzido e sem necessidade significativa de movimentacado de terra ou uso
intensivo de maquinas pesadas. Os impactos previstos restringem-se a ruidos, poeira,
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vibracdes e geracao temporaria de residuos da construcao civil, de baixa intensidade,
curta duracao e carater plenamente reversivel. O canteiro de obras serd organizado e
isolado, com cronograma escalonado e manejo adequado dos residuos, em
conformidade com a Politica Nacional de Residuos Sélidos e o plano municipal vigente.
O trafego adicional sera pontual, limitado a veiculos de pequeno porte para transporte
de materiais e retirada de residuos, sem comprometimento da fluidez viaria ou da
seguranga no entorno.

Apds aimplantacao, o empreendimento passara a abrigar 198 unidades residenciais de
perfil predominantemente temporario além de 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas
comerciais, integradas ao conjunto ja consolidado do Spazio Design. O impacto
demografico gerado sera rotativo, reduzindo pressdes permanentes sobre servigos
publicos, enquanto a demanda incremental por infraestrutura urbana sera de baixa
magnitude e compativel com a capacidade instalada. A localizagcdo estratégica,
favorece a caminhabilidade, o uso do transporte coletivo e de servigcos por aplicativo,
minimizando impactos sobre o sistema vidrio. De forma geral, a ampliagao contribui
para a valorizagao imobilidria, a dinamizagcdo econdmica, o fortalecimento do uso misto
e o aproveitamento eficiente da infraestrutura existente, consolidando-se como vetor de
adensamento urbano qualificado e sustentavel.

A analise integrada dos impactos do empreendimento indica que seus efeitos sao
predominantemente positivos ou neutros, com impactos negativos classificados
como de baixa intensidade, temporarios ou mitigaveis. O adensamento populacional
apresenta carater neutro a positivo, em funcao do perfil transitério das unidades e da
insercdo em area urbana consolidada, sem pressao relevante sobre equipamentos
comunitdrios, saude, educacao ou seguranca publica. O incremento de trafego é
reduzido e localizado, concentrando-se em deslocamentos a pé, transporte coletivo e
servigos por aplicativo, enquanto a mobilidade regional mantém condigbes adequadas
de absorcado. Destacam-se como impactos positivos avalorizagdo imobiliaria,
a dinamizacao econbmica, a geragcdo de emprego e renda e a diversificagdo dos usos
urbanos, reforgando a centralidade local e o uso misto do solo. Os impactos ambientais
associados a geracao de residuos, emissdes atmosféricas e gases de efeito estufa sao
de pequena escala, restritos maioritariamente a fase de obras, reversiveis e passiveis de
mitigacao por boas praticas de gestio e eficiéncia energética. Quanto a abrangéncia, os
efeitos concentram-se no lote e na Area de Influéncia Direta, com impactos indiretos
reduzidos e maioritariamente positivos na Area de Influéncia Indireta, sem ocorréncia
de impactos de alta intensidade ou de comprometimento da infraestrutura urbana
existente.

Pagina 16 de 44

¥ Larivoir



RIVI - Empreendimento Spazio (Revisado) - Protocolo 141.502/2025

A) Adensamento populacional

O adensamento populacional decorrente da reforma e ampliacao foi decomposto em
quatro parcelas, conforme determina o Termo de Referéncia do EIV e a sistematica
adotada pela SEDUPP: (i) populagcao ja existente no empreendimento; (ii) populacao
estimada durante a obra; (iii) estimativa total de adensamento préprio; e (iv)
adensamento induzido pelo empreendimento.

A.1-Populacao ja existente no empreendimento

O complexo Spazio Design, em operacido ha mais de 15 anos, atende média estimada
de 1.200 a 1.800 pessoas/dia em dias uteis, considerando clientes, prestadores de
servigco e colaboradores fixos. A ocupacao comercial instalada gera fluxo regular, ja
plenamente absorvido pela infraestrutura local e reconhecido nas condi¢des atuais de
saturacao viaria, capacidade das redes e oferta de equipamentos urbanos da AlD. Essa
populagcao preexistente ndo se acresce em funcdo da ampliacado, pois parte das lojas
serd readequada; constitui, portanto, linha de base do estudo.

A.2 - Populacao estimada durante a obra (populacao flutuante)

A fase de construcao, com duracao prevista de 30 meses, demandara efetivo médio
estimado de 60 a 120 trabalhadores simultaneos, atingindo picos pontuais de até 180
trabalhadores nos meses de execucdo de estrutura e acabamentos. Trata-se de
populacdo flutuante, com deslocamentos pendulares em horario comercial,
alimentacdo em estabelecimentos locais e uso de transporte coletivo e fretamentos. A
permanéncia no canteiro é limitada ao horario de obra, ndo havendo alojamento no
local. O impacto é temporario, reversivel e absorvido pela infraestrutura comercial e de
servigos da AID, sem pressao sobre equipamentos habitacionais, de salde continuada
ou de educacéo.

A.3 - Estimativa total de adensamento proéprio

O adensamento préprio, correspondente ao acréscimo populacional efetivamente
gerado pela ampliagao, foi estimado considerando: (a) 198 unidades residenciais do tipo
estludio, com taxa média de ocupacéao de 1,1 a 1,4 pessoas/unidade, resultando em 218
a 277 usudrios simultaneos, majoritariamente em regime de curta temporada; e (b) 4
lojas no pavimento térreo e 3 salas comerciais (500 m? no 2° pavimento e 350 m?no 17°
pavimento), com densidade ocupacional média de 1 usudario/10 m?, resultando em
aproximadamente 85 pessoas vinculadas as areas comerciais novas.

Quadro A.1 - Estimativa total de adensamento préprio

Componente Parametro de calculo Estimativa

. . L 1,1 a 1,4 pessoa/unidade
Residencial — 198 estudios 218 a 277 pessoas
(curtatemporada)

Comercial - 850 m? (500 +

1 usuario/10 m* %~ 85 pessoas
350)
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Total de adensamento 303 a 362 pessoas

simultaneas

2 . % 32,8 pessoas/ 1.000
, , 11.023,60 m“ de ampliagéo 5
sobre a area construida m

préprio (operacao)

Densidade ocupacional

A estimativa total de adensamento préprio situa-se, portanto, entre 303 e 362 pessoas
simultaneas, considerando-se, para efeito de analise conservadora, o teto de 362
usudrios. A densidade ocupacional resultante (~ 32,8 pessoas/1.000 m?) é compativel
com os parametros urbanisticos da zona ZC5/M3 e inferior aos valores tipicos de
empreendimentos hoteleiros ou de escritérios compactos na mesma centralidade.

A.4 - Adensamento induzido pelo empreendimento

A ampliacado nao apresenta potencial de inducao de novos adensamentos construtivos
ou populacionais no entorno imediato. A insercdo em zona de centralidade urbana
consolidada, com parametros urbanisticos ja compativeis com usos mistos e média a
alta densidade, implica que o empreendimento n&o altera o vetor de crescimento local
nem cria polaridade capaz de atrair novos empreendimentos estruturantes. Ademanda
por servicos complementares (comércio de conveniéncia, alimentagdo, servigcos
pessoais) pode gerar pequeno incremento de atividades econbémicas de apoio,
tecnicamente classificado como de baixa magnitude no contexto da AID, e absorvido
pela oferta ja instalada. Nao se identificam riscos de gentrificacdo, substituicao de
moradias existentes ou conflitos socioterritoriais, tendo em vista o perfil
socioecondmico da area e a natureza transitdria do uso residencial proposto.

Quadro A.2 - Densidade demografica da AID (Censo 2022 - IBGE)

. . . Densidade

Bairro (AID) Populacao Area (ha)
(hab./ha)

Sao Mateus 19.255 124,22 155,01
Santa Cecilia 3.779 33,76 111,94
Cascatinha 5.612 63,65 88,17
Teixeiras 7.013 115,14 60,91
Dom Bosco 4.187 37,38 112,01
Alto dos Passos 5.077 45,08 112,62
Média ponderada da AID % 44.900 %419 ha %109 hab./ha

Frente a populacao total da AID (= 44,9 mil habitantes), o acréscimo de até 362 pessoas
simultidneas representa cerca de 0,8% — valor estatisticamente irrelevante. O
empreendimento mantém-se dentro do coeficiente de aproveitamento permitido (CA
praticado de 1,79 frente ao limite de 2,4) e ndo pressiona a estrutura fundiaria local.

Pagina 18 de 44

W Larivoir



RIVI - Empreendimento Spazio (Revisado) - Protocolo 141.502/2025

B) Equipamentos urbanos e comunitarios

A AID e a All apresentam infraestrutura urbana instalada e oferta diversificada de
equipamentos comunitarios, suficientes para absorver a demanda incremental
decorrente da ampliacao. A analise foi conduzida por sistema, considerando a demanda
adicional projetada e a capacidade instalada dos servigos e equipamentos publicos.

Quadro B.1 - Demanda incremental x capacidade instalada (sintese)

Sistema/
equipamento

Demanda adicional
estimada

Capacidade instalada /
oferta

Impacto

Abastecimento

~ 23 m°/dia (~ 690

Rede CESAMA - Atestado
de Viabilidade OS

Compativel /

comercial)

de agua m®/més) 2024/136452 Baixo
(04/11/2025)
Esgotamento ~ 552 m®/més (~ 0,8 Rede CESAMA + ETE Compativel /
sanitario davazao de agua) municipal Baixo
Manutencao davazao
atual (ampliagao Rede municipal; lote
Drenagem ) - .
luvial vertical sem aumento | classificado como baixo Neutro
uvia
P de risco hidrolégico (R1)
impermeabilizacao)
i ~ 230 a 330 kg/dia )
Residuos o Coleta DEMLURB + PGRS | Compativel/
. (RSU domiciliar e o .
solidos do condominio Baixo

Energia elétrica

x 42.450 kWh/més

CEMIG - atendimento no

Compativel /

entorno

eixo da Av. Itamar Franco | Baixo
Demanda desprezivel
~ (perfil residencial o .
Educacéao . Rede publica e privada
. . transitorio, sem . Neutro
(ensino basico) » . instalada na AID/AII
familias com filhos
em idade escolar)
, ~ . UBS, AMAS, hospitais de
Saude (atencdo | Demanda marginal, .
S . . referéncia (HU-UFJF, Neutro
primaria) nao continuada o .
Monte Sinai, Albert Sabin)
Seguranca Demanda compativel | Patrulhamento ostensivo Neut
eutro
publica com a dindmica atual | / policiamento de bairro
Pracas de bairro, parques
Lazer e dreas i urbanos e equipamentos | Neutro/
Demanda marginal . o
verdes privados de lazer no Positivo
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Linhas estruturais em Av. .
Transporte . Compativel /

. VeritemE Itamar Franco e Rua .
coletivo . Baixo
Ataliba de Barros

A analise evidencia que ndo ha necessidade de implantagcdo de novos equipamentos
comunitarios vinculados ao empreendimento. O perfil de uso — predominantemente
transitorio nas unidades residenciais e de baixa densidade nas novas salas comerciais
e lojas — néo gera pressdo permanente sobre escolas, UBS ou servigos continuados.
Eventuais demandas pontuais sdo absorvidas pela capilaridade da rede existente na AID
e na All, mantendo-se o impacto geral como neutro a positivo, por reforcar a légica de
uso misto e cidade compacta em area urbana consolidada.

B.1 - Detalhamento técnico dos sistemas
B.1.1 - Rede de agua

Quadro B.2 - Demanda projetada de agua potavel

.. . | Consumo
Uso Consumo unitario | . Consumo mensal
diario

Residencial transitorio ) .

. 70 L/hab.dia 19.600 L/dia —
(= 280 usuarios)
Comercial
administrativo (2 70 50 L/hab.dia 3.500 L/dia —
usuarios)
Total estimado — ~ 23,1 m°/dia ~ 690 m®/més

Cobertura CESAMA de 100% da populagcdo urbana e seguranca hidrica regional
confirmadas pelo PSB-JF/2023. Atestado de Viabilidade Técnica OS 2024/136452, de
04/11/2025.

B.1.2 - Rede de esgoto

Adotando coeficiente padrao de retorno de 80% da agua consumida, projeta-se geragao
de ~ 552 m*/més de esgoto. Atendimento por interceptores e ETEs CESAMA na bacia do
Paraibuna, com cobertura urbana superior a 95%. Viabilidade técnica atestada pela
CESAMA na mesma OS 2024/136452.

B.1.3 - Drenagem pluvial

Lote de 13.529,64 m” (1,352964 ha) em zona urbana consolidada. A ampliacédo é
verticalizada sobre estrutura existente, sem aumento de area impermeabilizada.
Memorial sintético: q_lim = 0,0266 m®/s-ha; Qperm = 0,0266 x 1,352964 = 0,0360 m®/s,
dentro do limite municipal. Lote classificado como “Area Urbana Consolidada — Baixo
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Risco (R1)” pela Defesa Civil Municipal; o setor R3 (risco alto) refere-se exclusivamente
a terreno vizinho, sem sobreposicdo com o lote do empreendimento.

B.1.4 - Coleta de residuos soélidos

Quadro B.3 - Geracao estimada de residuos sélidos

Origem Parametro Estimativa diaria

Residencial (198 unid. x = 280 . .
0,7-1,0 kg/hab.dia % 196 a 280 kg/dia

hab.)

Comercial (= 70 usuarios) 0,5-0,7 kg/hab.dia % 35 a 49 kg/dia

Total — % 230 a 330 kg/dia

Coleta regular pelo DEMLURB, com cobertura de 98% na area urbana. Compartimento
de residuos posicionado junto a divisa com a Ladeira Alexandre Leonel, com portao
diretamente para via publica, em conformidade com as orientacdes operacionais do
DEMLURB e com a Politica Nacional de Residuos Sélidos (Lei n® 12.305/2010).

B.1.5-Energia elétrica

Quadro B.4 - Demanda estimada de energia elétrica

Uso Parametro Demanda mensal
) ) ) 150 kWh/més por R
Residencial (198 unid.) . 29.700 kWh/més
unidade
Comercial (850 m? - escritdrio o . R
15 kWh/m*.més 12.750 kWh/més
leve)
Demanda total estimada — x 42.450 kWh/més

Fornecimento pela CEMIG, com infraestrutura disponivel para ampliacdo de carga e
rede aérea + transformadores em via publica, sem necessidade de intervengdes
significativas fora do lote.

B.2 - Equipamentos comunitarios

Quadro B.5 - Equipamentos comunitarios no entorno

Distancia

Setor Equipamentos relevantes .
aproximada

Creche e Escola Mun. Santa Cecilia; Creche
Educacao - publica Carlos R. Ananias e E.M. Alvaro Braga (Dom

- . Até 3 km
municipal Bosco); E.M. Santa Itatiaia (Martelos); E.M.
Dilermando Martins (Teixeiras).
Educacao - publica Escola Duque de Caxias (Av. Bardo do Rio ok
&2 km

estadual Branco, 3310 - Passos).
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Educacao -rede Colégio Sao Francisco; Colégio Equipe; 0.2815K
,2a1,5km
privada Colégio Hub; Colégio Caminho Novo.
. . UniAcademia (2 200 m); Faculdade IBF (=
Ensino superior 0,2a1,5km
250 m); UNIP (= 550 m); UFJF (= 1,5 km).
Monte Sinai (850 m); Mat. Terezinha de Jesus
Saude - hospitais (550 m); Ascomcer (550 m); HU-CAS Dom 0,5a3km
Bosco/UFJF (1,2 km); Unimed (3 km).
Dep. de Saude da
~ . Mulher/Crianca/Adolescente; PAM
Atencao primaria e , . .
o Marechal; Dep. de Saude do Idoso; CAPS ij; Até 3 km
especializada .
CAPS Casa Viva; UOR/CEQO; CEO COAPE;
UBS Sta. Cecilia, Teixeiras e Dom Bosco.
o . CRAS Centro; Centro de Convivéncia Dom .
Assisténcia social Até 3 km
Bosco; Centro POP.
Pracas Sta. Cecilia, J. Barbosa de Barros e
. . Sao Mateus; Parques da Lajinha e Halfeld;
Areas livres e lazer . 0,5a2,3km
Cascatinha Country Club; Clube Bom
Pastor.
L 30° BPM/MG; 128 Cia da PMMG; 3° Pelotéo i
Seguranca publica . Até 2 km
dos Bombeiros; COIl da PJF.

C) Uso e ocupacao do solo

O empreendimento esta inserido na Ladeira Alexandre Leonel, bairro Sdo Mateus, em
area urbana consolidada e de uso misto, integrada ao conjunto do Spazio Design e
conectada diretamente a Avenida Itamar Franco, corredor estruturante de comércio,
servicos e mobilidade. O entorno imediato apresenta verticalizacado média a alta nas
vias principais, forte presenca de atividades econdémicas e institucionais (comércio,
servicos especializados, saude e ensino) e infraestrutura completa (saneamento,
energia, drenagem e coleta), configurando centralidade urbana estavel, com baixa
vacancia e valorizagcao imobiliaria continua.

Quadro C.1 - Sintese do uso e ocupacao do solo

" . . ] Referéncia
Parametro Condicao atual / projetada .
normativa
ZC5/ M3 -uso misto de alta Lei Municipal n®
Zoneamento .
densidade 6.910/1986
. Uso misto: comércio, servigos,
Uso predominante . . . .
saude, ensino e residencial PDP (LC n©82/2018)

(AID) . . .
multifamiliar vertical
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Tipologia construtiva
(AID)

Verticalizagdo média a alta, fachadas
ativas, edificagbes contiguas

Levantamento de
campo / cadastro
municipal

Taxa de ocupacéao e
gabarito

Compativeis com os pardmetros da
zona; ampliacdo vertical sem
expansao horizontal

Lein®6.910/1986;
projeto arquiteténico

Taxa de
permeabilidade

Mantida em = 8% (ampliacdo sem
reducao da area permeavel existente)

PDP / Cédigo de
Obras

Coeficiente de . - .
CA praticado de 1,79 (limite 2,4) Lein®6.910/1986

Aproveitamento

. Baixa vacancia comercial na AlD; Anéalise de mercado /
Vacancia .
mercado aquecido corretagem local

PDP (LC n°®82/2018);

Estatuto da Cidade

Compatibilidade com | Plena — uso misto coerente com a

0 entorno vocacgao consolidada do bairro

A ampliacdo — unidades tipo estudio para curta permanéncia e novas areas comerciais
— representa evolugao compativel com o padrido urbanistico existente, reforgcando a
diversificagao funcional e a eficiéncia do uso do solo, em consonéncia com as diretrizes
do Plano Diretor Participativo e com o zoneamento local (ZC5/M3, Lei n°® 6.910/1986),
sem necessidade de flexibilizagbes normativas e sem ruptura morfolégica ou
socioecondmica no entorno.

C.1-Indicadores urbanisticos AID x All

Quadro C.2 - Indicadores urbanisticos comparados

AID (S. Mateus, Estrela Sul, All (Teixeiras, Dom Bosco, Alto

Indicador Cascatinha, Sta. Cecilia, J. dos Passos, J. Universitario,
Liu, J. das Laranjeiras) Martelos, Alto Sta. Luzia)
Uso Residencial de média e alta

predominante Uso misto consolidado densidade, com polos de

do solo comércio local

Taxa de
40% a 65% 30% a 50%

Ocupacéo (TO)

Coeficiente de
Aproveitamento
(CA)

Densidade

1,5a2,4 1,0a1,5

88 a 155 hab./ha 55a 110 hab./ha

populacional
Gabarito
construtivo

4 a 12 pavimentos (vias .
. 2 a 6 pavimentos
principais)

Pagina 23 de 44

Larivoir

&



RIVI - Empreendimento Spazio (Revisado) - Protocolo 141.502/2025

) . Edificios verticais Conjuntos residenciais
Tipologia . . . .
. multifamiliares e uso horizontais e multifamiliares
construtiva . ) o
comercial em térreo médios
Infraestrutura 100% de agua, esgoto, energia | 95% de cobertura, com setores
urbana e residuos em expansao
Av. ltamar Franco, R. Sdo Vias coletoras conectadas a Av.

Sistema viario .
Mateus, Lad. Alexandre Leonel | Independéncia e BR-040

Espacos . .
o . Pracgas Sta. Cecilia e Séo .
publicos e areas . Pracas locais e Parque Halfeld
q Mateus, Parque da Lajinha
verdes

C.2 -Incompatibilidade de usos e ruidos

Nao foram identificadas atividades nao conformes ou incompativeis no entorno
imediato. Padrao acustico compativel com usos residenciais e de servicos de média
intensidade. Os impactos de ruido e incbmodos concentram-se na fase de obras e sao
temporarios e controlaveis.

Quadro C.3 - Limites de emissao sonora (NBR 10.151:2019)

) Nivel maximo ..
Periodo . Referéncia
permitido

. Areas mistas com vocacéo
Diurno (07h-22h) 70 dB(A) il
comercia

Areas mistas com vocacéo
Noturno (22h-07h) | 60 dB(A) .
comercial

Quadro C.4 - Niveis sonoros estimados (obra e operacio)

- ) Nivel médio .
Fase / atividade Periodo Conformidade
(dB(A))
Obra-movimentacéo de . o
o Diurno 65a70 Dentro do limite
solo / caminhoes
Obra-fundacdes rasas Diurno 60 a 68 Dentro do limite
Obra-concretageme . o
Diurno 62a70 Dentro do limite
estrutura
Obra —acabamento Diurno 55a65 Dentro do limite
Operacao - circulacao . Conformidade
. Diurno/ Noturno | 45a55
interna / pedestres total
Operacao - trafego de . Conformidade
Diurno / Noturno | 50 a 60
acesso (leves) total
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Operacgao - equipamentos Conformidade
L Noturno 45a55
mecénicos total
Operacao — emissbes de . Conformidade
. . Diurno 55a60
lojas e servigos total

C.3 -Permeabilidade do solo

Quadro C.5 - Permeabilidade antes e apds a ampliacao

Componente Area (m? Percentual
Area total do lote 13.529,64 100%
Area impermeavel existente x12.446,47 = 92%
Area permedvel existente % 1.083,17 = 8%
. . . L Mantidos os mesmos = 92% impermeavel / =
Situacdo apds ampliacao i
valores 8% permeavel

Memorial sintético: A=1,352964 ha; g_lim =0,0266 m3/s-ha; Qperm=q_lim x A= 0,0360
m®/s, dentro do limite estabelecido pela rede de drenagem urbana municipal. Como a
ampliacao é exclusivamente vertical, sem qualquer acréscimo de area impermeavel,
dispensam-se medidas adicionais de compensacao hidraulica. Serdo, ainda, adotadas
acdes de manutencdo e qualificacdo do sistema de drenagem e dos passeios, com
requalificacdo dos passeios em materiais de maior absorcao superficial, implantacéo
de canteiros paisagisticos e arborizacao frontal.

D) Valorizagcao imobiliaria

A ampliacao do empreendimento, ao reforcar o uso misto em area urbana consolidada,
com elevada acessibilidade e forte centralidade de comércio, servigos, salide e ensino,
tende a produzir valorizagdo imobilidria localizada e gradualno entorno imediato.
Considerando a atratividade urbana da regido e parametros usuais de avaliagdo de
bens, estima-se efeito positivo no mercado local, com potencial de valorizagdo marginal
do entorno no médio prazo, associado a requalificagdo do imével, a melhoria da
vitalidade urbana e ao fortalecimento da centralidade Sdo Mateus-Itamar Franco. N&o
foram identificados fatores estruturais que indiquem desvalorizagdo, uma vez que a
ampliacdo ¢é predominantemente vertical, nao altera significativamente a
permeabilidade do lote e ndo gera fontes permanentes de poluicdo sonora ou
ambiental; eventuais incOmodos concentram-se na fase de obras, com carater
temporario e mitigavel.

Quanto aos efeitos sociais, a analise nao indica risco relevante de expulsdo de
populacdo residente ou gentrificacdo induzida, pois a Area de Influéncia Direta ja
apresenta perfil socioeconémico médio a alto, mercado imobiliario ativo e infraestrutura

Pagina 25 de 44

W Larivoir



RIVI - Empreendimento Spazio (Revisado) - Protocolo 141.502/2025

consolidada, além de o uso proposto possuir carater rotativo, sem inducao de
adensamento residencial permanente em larga escala. Assim, conclui-se que o impacto
sobre valorizagdo imobiliaria é positivo, de intensidade médiae abrangéncia
predominantemente na AID, com reflexos secundarios ao longo do eixo da Avenida
Itamar Franco, contribuindo para a consolidacdo urbana sem gerar efeitos negativos
duradouros sobre a ocupacao residencial existente.

E) Geracao de trafego, acessibilidade e demanda por transporte publico

A ampliacdo do empreendimento Spazio insere-se em eixo urbano consolidado e gera
impactos limitados e plenamente absorviveis pelo sistema viario e de mobilidade
existente. A avaliagcdo dos pontos criticos definidos no Termo de Referéncia —
especialmente o Trevo do Estrela Sul/Ladeira Alexandre Leonel e a intersecao da Rua
Sao Mateus com a Rua Professor Freire — indica operacédo viaria estavel, com retengodes
tipicas dos horarios de pico, porém sem saturagao critica. O incremento de viagens
previsto representa parcela reduzida frente aos volumes atuais, nao alterando o nivel de
servigco das vias nem demandando intervengcdes geométricas, ampliagbes vidrias ou
novos acessos, sobretudo em razao do perfil rotativo do publico, da baixa taxa de
motorizacao e da utilizacdo de estacionamento interno e areas proprias de carga,
descarga e embarque/desembarque.

No que se refere a acessibilidade, o projeto assegura conformidade integral com a ABNT
NBR 9050, garantindo acessos nivelados, rotas acessiveis, elevadores, sinalizagao
adequada e vagas reservadas, promovendo circulagao segura e inclusiva no interior do
empreendimento. Embora o entorno imediato apresente trechos de calgadas com
necessidade de manutencgao e ajustes pontuais de acessibilidade, a proposta incorpora
acdes de requalificacdo do passeio frontal e das travessias.

Quanto a demanda por transporte publico, o atendimento direto no ponto frontal ao
empreendimento é limitado, porém o entorno ampliado oferece ampla cobertura de
linhas nas vias estruturantes préximas, especialmente na Avenida ltamar Franco e na
Rua Ataliba de Barros, assegurando conectividade eficiente com o Centro, a UFJF, polos
hospitalares e demais bairros da cidade.

A avaliacao foi conduzida com base no Termo de Referéncia do EIV, com contagens nos
pontos criticos, analise de capacidade e nivel de servigo, levantamento das condicdes
de acessibilidade e verificacdo da oferta de transporte coletivo. Os resultados sao
apresentados nos subitens E.1 aE.4.

E.1 -Trafego gerado e modificacdes no sistema viario

Os pontos criticos analisados — Trevo do Estrela Sul/Ladeira Alexandre Leonel e
intersecdo da Rua Sdo Mateus com a Rua Professor Freire — operam em condicdes
estaveis, com retengdes tipicas dos horarios de pico, porém sem saturacao critica. A
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estimativa de viagens geradas pela ampliacao foi calculada a partir do niumero de
unidades residenciais (198 esttdios) e das areas comerciais adicionais (¥ 850 m?),
considerando taxas de geracdo de viagens de 0,30 viagem/unidade no horario de pico da
tarde para o uso residencial de curta temporada e de 1,2 viagem/100 m” para o comércio
de vizinhancga.

Com essas premissas, estima-se geracao aproximada de 70 a 85 viagens veiculares no
horario de pico da tarde (entradas e saidas), o que representa acréscimo inferior a 5%
do volume de trafego atual no eixo da Avenida Itamar Franco e de menos de 8% no
acesso imediato pela Ladeira Alexandre Leonel, valores tecnicamente classificados
como baixos. A distribuicdo modal esperada prioriza o uso do transporte coletivo, dos
modais ativos e dos servigos por aplicativo, em razao do perfil rotativo dos usuarios, da
baixa motorizacao esperada e da ampla oferta de servicos no entorno. Nao sdo previstas
modificagdes geométricas no sistema vidrio, ampliagOes vidrias ou abertura de novos
acessos. A reforma contempla a requalificagcdo dos passeios frontais e melhorias de
sinalizacéo no entorno do lote.

Quadro E.1 -Volume diario (UVP) e Nivel de Servico nas intersecoes criticas

. UVP total Pico NDS NDS pés-
Intersecao L. ; =
diario (6h-20h)  observado | atual implantacao
1-Lad. Alexandre Leonel x %318
Al. Passaros da Polénia =~ 5.800 UVP . B B
veic./h

(Trevo Estrela Sul)
2 —Lad. Alexandre Leonel x 5947
Rua Sao Mateus / Prof. % 3.900 UVP i C C

. veic./h
Freire

Fonte: levantamento de campo em 16/10/2025 (quinta-feira, 06h-20h, intervalos de 15
min), pardmetros do DNIT/GEIPOT e Highway Capacity Manual (HCM/TRB 2016). Nao
foram identificados acidentes recentes no trecho durante o monitoramento; a operagao
permanece em nivel estavel, mesmo no pico do final da tarde.

E.2 - Acessibilidade

O projeto assegura conformidade integral com a ABNT NBR 9050:2020 e com a NBR
16537, garantindo acessos nivelados, rotas acessiveis continuas, elevadores
acessiveis, sinalizacao tatil e visual, piso tatil de alerta e direcional, sanitarios acessiveis
e vagas reservadas. A proposta incorpora a requalificacdo do passeio frontal e das
travessias, com rebaixamentos e faixas de pedestres em conformidade com o CTB e o
Manual Brasileiro de Sinalizagao de Transito.

As intervengodes propostas — requalificagcao de calcadas e travessias, implantagcao de
piso tatil, realocacao de postes, instalacao de bicicletario, requalificagdo de ponto de
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Onibus e sinalizagao direcional — qualificam de forma significativa a
microacessibilidade e a macroacessibilidade do entorno imediato, assegurando rotas
seguras, continuas e plenamente acessiveis aos usuarios do empreendimento e da
vizinhanca.

E.3 - Estacionamento, carga/descarga e embarque/desembarque

O empreendimento contard com vagas internas dimensionadas conforme a Lei n®
6.910/1986 e o Cddigo de Obras, distribuidas entre uso residencial, comercial,
visitantes, vagas para pessoas com deficiéncia (PcD), idosos e vagas para veiculos
elétricos com pré-instalagdo para carregadores. A operagcdo de embarque e
desembarque ocorrera em baia interna dedicada, evitando interferéncia no sistema
viario. As operacoes de carga e descarga, associadas ao abastecimento comercial e a
mudanca de usuarios residenciais, serdo realizadas em patio interno, em horarios de
menor fluxo, preferencialmente entre 9h-11h e 14h-16h, com apoio de sinalizacéo e
balizadores.

E.4 - Demanda por transporte coletivo

O atendimento direto de transporte coletivo no ponto frontal é limitado a uma linha,
porém o entorno ampliado oferece cobertura robusta, com linhas estruturais operando
na Avenida Itamar Franco e na Rua Ataliba de Barros, a distancias inferiores a 800
metros, com intervalos médios de 8 a 15 minutos nos horarios de pico (CittaMobi,
outubro/2025). A demanda adicional gerada pela ampliacao tende a se distribuir entre
esses pontos e modais, sendo classificada como marginal do ponto de vista
operacional, em consonancia com a Politica Nacional de Mobilidade Urbana (Lei
Federal n®12.587/2012) e a LC n© 82/2018.

Quadro E.2 - Pontos de 6nibus do entorno

W Larivoir

. ~ s A . Linhas
Ponto Localizacao Distancia | Infraestrutura i
atendidas
Lad. Alexandre Sem abrigo; _
- . 524 - Sao
Principal Leonel (em frente Om condigodes
o Mateus
ao acesso) basicas
Rua Ataliba de Sem abrigo; uso 112 -Mundo
. Barros (préx. Rossi da marquise do Novo / Sta.
Secundarios 2400 m . .
360/ Rossi 360 como Terezinha; 524
Independéncia) protecao —Sao Mateus
Av. ltamar Franco / . 514,526,528 e
. % 600-800 | Abrigo coberto, o
Troncal Independéncia demais linhas
. m bancos, .
Shopping troncais
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sinalizacéao e
iluminacdo LED

F) VENTILACAO E ILUMINAGAO

A avaliacdo da ventilacao natural e da incidéncia solar do empreendimento, localizado
na Ladeira Alexandre Leonel, foi realizada com base nas diretrizes das ABNT NBR 15575
(Desempenho de Edificagcoes Habitacionais) e NBR 15220-3 (Desempenho Térmico),
bem como nos pardmetros urbanisticos municipais vigentes. As unidades habitacionais
do tipo estudio apresentam aberturas voltadas para fachadas livres, o que garante
adequada ventilacao natural e insolacao direta em periodos significativos do dia. A
topografia elevada do lote, associada a auséncia de barreiras edificadas relevantes nos
quadrantes leste e nordeste, favorece a circulacdo dos ventos predominantes e
contribui para condigOes satisfatdrias de conforto ambiental e salubridade.

O estudo de insolagao e sombreamento demonstrou que a edificagdo mantém niveis
adequados de exposig¢ao solar ao longo do dia. As projecdes de sombra permanecem,
em sua maior parte, restritas ao préprio lote e as calcadas imediatas, sem comprometer
a iluminacdo natural das edificacbes vizinhas. Todas as unidades habitacionais
atendem ao requisito minimo de duas horas de insolacao direta nos meses de inverno,
conforme exigido pela NBR 15575, ndo havendo obstrugdes significativas decorrentes
da edificacao posterior, localizada a aproximadamente 25 metros de distancia.

Do ponto de vista da ventilagdo urbana e do microclima, a implantacdo da nova torre
nao cria barreiras relevantes a circulacdo dos ventos, uma vez que seu gabarito é
compativel com o padrao construtivo do entorno e se insere em tecido urbano
consolidado. A ventilacdo predominante, canalizada pelos eixos da Avenida Itamar
Franco e da propria Ladeira Alexandre Leonel, permanece preservada, nao sendo
identificados efeitos adversos como ilhas de calor ou estagnacdo do ar. A volumetria
proposta mantém compatibilidade com a paisagem urbana existente, nao interfere em
marcos naturais ou urbanos relevantes e atende integralmente a legislagcao de uso e
ocupacao do solo e as normas técnicas aplicaveis. Dessa forma, conclui-se que o
empreendimento apresenta elevado desempenho luminico e térmico, garantindo
conforto ambiental aos usuarios e auséncia de impactos negativos significativos sobre
avizinhanca.

G) PAISAGEM URBANA E PATRIMONIOS NATURAIS E CULTURAIS TOMBADOS

O lote do empreendimento, localizado na Ladeira Alexandre Leonel, encontra-se
integralmente urbanizado e impermeabilizado ha mais de 15 anos, ocupado pela
estrutura consolidada do centro comercial Spazio, ndo havendo ocorréncia de
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vegetacao significativa, macicos arbéreos ou areas naturais passiveis de supressao. A
vegetacao existente restringe-se a arborizagdo vidria e ornamental nos passeios
lindeiros e no entorno imediato, composta majoritariamente por espécies exdticas de
pequeno porte, utilizadas com funcao paisagistica e de sombreamento. A ampliagao
proposta nao implica intervengcbes sobre areas verdes relevantes, mantendo a
arborizacdo existente e prevendo sua requalificacdo no projeto de calgadas, sem
necessidade de medidas compensatérias ambientais.

Do ponto de vista da paisagem urbana, a ampliacdo respeita integralmente os
pardmetros de uso e ocupacao do solo definidos pela legislagdo municipal vigente,
inserindo-se em contexto caracterizado por edificagoes verticais de médio e alto porte
e uso misto consolidado. A verticalizagdo ocorre exclusivamente sobre base ja
edificada, sem expansao horizontal do lote, adotando volumetria, gabarito e proporcdes
compativeis com o entorno imediato. O tratamento arquitetdnico das fachadas, com
cores neutras, elementos de sombreamento e recuos, contribui para a harmonia visual
da quadra e para a qualificagdo do espaco urbano, ndo sendo identificados impactos
negativos sobre o skyline ou risco de poluicdo visual.

Em relacdo ao patriménio cultural, a consulta aos cadastros oficiais confirma a
inexisténcia de bens tombados, 4reas de protecdo cultural ou paisagistica na Area de
Influéncia Direta do empreendimento, sendo os bens protegidos mais préximos
concentrados no Centro Historico de Juiz de Fora, a mais de 2 km de distancia. O
empreendimento também nédo interfere em templos religiosos, equipamentos culturais
ou espacos sensiveis do entorno, apresentando perfil de uso transitério e de baixa
intensidade, plenamente compativel com a dindmica cultural, académica e de eventos
existente na regido. Dessa forma, conclui-se que a ampliacdo se integra de maneira
adequada a paisagem urbana consolidada, sem impactos negativos sobre o patriménio
natural ou cultural, reforcando a centralidade urbana e a qualificagdo estética e
funcional do entorno.

H) INCOMODIDADES AMBIENTAIS

A analise das incomodidades ambientais indica que os principais impactos associados
ao empreendimento concentram-se na fase de implantacao, especialmente no que se
refere a geragcdo temporaria de ruidos e vibragdes tipicos de atividades de construgao
civil em &area urbana consolidada. Durante as obras, os niveis sonoros poderao
apresentar picos pontuais entre 60 e 70 dB(A), decorrentes da movimentacao de
caminhobes, operacdo de maquinas leves e execugdo de servigos construtivos,
permanecendo restritos ao periodo diurno permitido (07h as 18h), conforme o Cdédigo
de Posturas Municipal e a ABNT NBR 10151. Considerando que o entorno ja apresenta
niveis de ruido de fundo elevados, associados ao trafego intenso da Avenida Itamar
Franco, ao Shopping Independéncia, hospitais e atividades comerciais, 0 incremento
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sonoro da obra sera temporario, localizado e plenamente mitigavel por meio de controle
de horarios, manutengcao preventiva dos equipamentos e uso de barreiras moveis,
quando necessario.

As vibragodes previstas também se restringem a fase de obras e estdo associadas ao uso
de equipamentos convencionais de baixo impacto, como compactadores leves,
marteletes e circulacdo de veiculos de carga. A ampliagcdo caracteriza-se por
verticalizacao sobre laje existente, ndo prevendo o uso de bate-estacas, explosivos ou
fundacdes profundas, o que reduz significativamente o potencial de vibracao
transmitida ao solo. Dessa forma, os efeitos vibratérios esperados sao de baixa
magnitude, pontuais e imperceptiveis nas edificagdes vizinhas, ndo representando risco
estrutural nem desconforto relevante a vizinhanga, sendo considerados temporarios e
reversiveis.

Na fase de operacao, o empreendimento ndo introduz fontes permanentes de ruido ou
vibracdo além daquelas tipicas de usos residenciais e comerciais leves, com niveis
sonoros estimados inferiores a 50 dB(A), compativeis com a dindmica urbana ja
existente no bairro Sdo Mateus. O perfil de ocupacao transitorio e rotativo ndo envolve
atividades industriais, sistemas mecéanicos ruidosos ou fluxos capazes de alterar o
padrdo ambiental do entorno. Assim, conclui-se que as incomodidades ambientais
associadas ao empreendimento sao pontuais, de curta duracdo e plenamente
controlaveis na fase de implantagcdo, inexistindo impactos relevantes durante a
operagao, mantendo-se a qualidade ambiental e o conforto da vizinhancga.

) Cronograma de obra

A reforma e ampliacdo do empreendimento Spazio possui duracdo estimada de
aproximadamente 30 meses, compreendendo desde a instalagcdo do canteiro até o
inicio da operacdo. O cronograma fisico foi estruturado em etapas seqguenciais
compativeis com boas praticas construtivas, logistica urbana e conformidade
normativa. A tabela a seguir apresenta a sintese das etapas, com duracao e principais
entregas.

Quadro I.1 - Cronograma fisico-executivo da reforma e ampliacao do
empreendimento Spazio

Pagina 31 de 44

¥ Larivoir



RIVI - Empreendimento Spazio (Revisado) - Protocolo 141.502/2025

Etapa

Duracao
aproximada

Principais atividades e entregas

1. Instalacao de

Mobilizagao, tapumes, instalacdes

concreto armado

. Meses1a2 provisodrias, sinalizagao, aprovacao do
canteiro
PGRCC e PCMAT
2. Fundacoes e Fundacdes diretas em afloramento rochoso;
N Meses2 a4 ] ~ 3
contencoes movimentacao de terra (= 140 m”)
Execucgao datorre de 17 pavimentos;
3. Estruturaem .
Meses4a 14 concretagens programadas em horario

comercial

4. Alvenarias e
instalacoes prediais

Meses 10 a 20

Vedacoes, hidraulica, elétrica, gas, incéndio,
automacao

5. Esquadrias e
revestimentos

Meses 16 a 24

Esquadrias de aluminio/vidro, revestimentos
internos e de fachada

6. Acabamentos e
areas comuns

Meses 22 a 28

Pisos, pinturas, equipamentos das areas
comuns (piscina, fitness, coworking)

7. Requalificacao de
passeios e areas
externas

Meses 26 a 30

Passeios, acessibilidade, paisagismo,
sinalizacao

8. Comissionamento,
vistorias e
regularizagao

Meses 29 a 30

Ensaios finais, habite-se, CBMMG,
regularizacdo condominial

A movimentacao de terra associada aimplantacao é de baixa magnitude, concentrando-

. 3
se nos meses 2 a 4 e correspondendo a aproximadamente 140 m” de solo escavado

(cerca de 23 a 25 viagens de caminhdes basculantes de pequeno porte), sem

necessidade de cronograma especifico de terraplenagem. O canteiro sera

integralmente contido no lote e operara com base em Plano de Controle de Obra, com

monitoramento periddico de ruido, poeira, vibragdes e destinacao de residuos.
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J) Custo estimado das obras

O custo estimado do empreendimento Spazio foi calculado conforme o Termo de
Referéncia do EIV (Processo n° 141.502/2025), considerando obrigatoriamente tanto a
area da ampliacao quanto as areas ja consolidadas. Adotou-se a metodologia baseada
no CUB-MG de julho de 2025, publicado pelo Sinduscon-MG, aplicando-se os valores
correspondentes as tipologias e padroes construtivos especificos de cada uso, em
conformidade com o paragrafo unico do Termo de Referéncia. As areas residenciais da
ampliacdo foram enquadradas no padrdo residencial multifamiliar vertical (R-8),
enquanto as areas comerciais, existentes e novas, foram enquadradas no padrao
comercial normal (CSL-16).

Quadro J.1 - Custo global estimado da reforma e ampliacao do empreendimento
Spazio (base: CUB-MG jul/2025).

, - Padrao construtivo Custo
Componente Area (m”) .
(CUB-MG) estimado (R$)
Ampliacao residencial (198 R-8 (residencial
. ~7.000,00 . - . 15.734.810,00
estudios) multifamiliar vertical)
Areas comerciais (existentes e CSL-16 (comercial
% 17.353,35 43.060.735,68
novas) normal)
Valor global estimado ~24.353,35 | — 58.795.545,68

O valor global estimado em R$ 58.795.545,68 (cinquenta e oito milhdes, setecentos e
noventa e cinco mil, quinhentos e quarenta e cinco reais e sessenta e oito centavos)
constitui referéncia objetiva para o planejamento fisico-financeiro da obra, para a
analise de viabilidade econdmica e para o dimensionamento das medidas mitigadoras
e compensatérias vinculadas ao empreendimento, observados os critérios de
proporcionalidade e de nexo causal com os impactos efetivamente gerados.

6. MEDIDAS MITIGADORAS, COMPENSATORIAS E POTENCIALIZADORAS

As medidas apresentadas neste capitulo foram definidas a partir da analise dos
impactos identificados no EIV, considerando sua natureza, magnitude, abrangéncia
territorial (AID e All) e fase de ocorréncia (planejamento, implantacédo e operagao). Elas
decorrem de exigéncias legais vinculadas ao porte e ao impacto do empreendimento,
nos termos do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001), da Lei Complementar
Municipal n®110/2020, do Decreto n® 17.409/2025, do Plano Diretor Participativo (LC n°®
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82/2018) e do Termo de Referéncia do EIV correspondente ao Protocolo n°
141.502/2025. As medidas nao possuem carater voluntario; integram o conjunto de
contrapartidas obrigatérias impostas ao empreendedor em razao dos impactos
urbanisticos gerados, com a finalidade de mitigar, compensar ou potencializar efeitos
identificados sobre a vizinhancga.

6.1. Medidas mitigadoras

As medidas mitigadoras concentram-se, predominantemente, nos impactos
temporarios associados a fase de implantagao e nos impactos localizados de baixa
magnitude identificados na fase de operacéo.

a) Mobilidade urbana e trafego

Na fase de implantacao, sera adotado planejamento logistico da obra, com definigao
prévia de janelas de horario para carga, descarga e circulagcado de veiculos pesados,
priorizando periodos de menor fluxo viario e evitando horarios de pico escolar e
comercial. Os acessos ao canteiro utilizardo preferencialmente vias ja consolidadas,
com sinalizacao de adverténcia, balizadores e apoio de profissional habilitado para
orientacao de transito. Na fase de operagdo, eventuais impactos pontuais sobre o
trafego serao mitigados por meio da organizagdo dos acessos veiculares, sinalizagao
interna, baia interna de embarque/desembarque e incentivo a mobilidade ativa.

b) Ruidos e incomodidades temporarias

Serao observados rigorosamente os horarios permitidos para atividades construtivas,
conforme o Cédigo de Posturas Municipal e a ABNT NBR 10151, com utilizagao de
equipamentos em boas condigbes de manutencao e, quando necessario, barreiras
acusticas temporarias e ajustes operacionais. A fase de operacao nao introduz fontes
permanentes de ruido ou vibragao, razao pela qual se prevé apenas a manutencio da
gestdo condominial e o cumprimento da legislacao vigente.

c) Gestao de residuos e limpeza urbana

Na fase de obras, sera implementado Plano de Gerenciamento de Residuos da
Construcao Civil (PGRCC), com segregacao na origem, armazenamento temporario em
cacambas identificadas e destinacao final a empresas licenciadas, observando-se a
Resolucdo CONAMA n° 307/2002 e a Lei Federal n® 12.305/2010. Na operacéao, a
geracao de residuos soélidos sera compativel com o uso urbano ja existente, sendo
mitigada por meio de gestdo condominial, adequacdo dos pontos de coleta e
articulacao com o servigo publico de limpeza urbana operado pelo Demlurb.

d) Qualidade do ar, poeira e controle de emissoes

Durante a obra, serdo adotadas medidas rotineiras de umectacao das vias internas do
canteiro, lavagem dos rodados dos veiculos na saida do lote, cobertura de cagcambas de
transporte de solo e entulho e manutencao preventiva de maquinas e equipamentos,
reduzindo emissoées fugitivas e riscos de poluicao atmosférica local.
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6.2. Medida compensatoéria - Estabilizacao geotécnica da Rua Victor Spagnolo

Em cumprimento ao disposto no Estatuto da Cidade (Lei Federal n®10.257/2001), na Lei
Complementar Municipal n® 110/2020 e no Decreto n® 17.409/2025, e em razéo dos
impactos urbanisticos residuais identificados no EIV, fica definida como medida
compensatdria do empreendimento a estabilizagdo geotécnica do talude adjacente a
Rua Victor Spagnolo, no Bairro Santa Luzia, situada na Area de Influéncia Indireta (All).

Descricao da medida

A medida consiste na elaboracao dos estudos e projetos € ha execucao da estabilizacdo
geotécnica do talude, compreendendo, no minimo: investigagbes geotécnicas
(sondagens e ensaios); projeto geotécnico executivo; execucao de estrutura de
contencao (concepcgao preliminar: cortina ancorada em trecho de aproximadamente 40
m de extensdo e 3 m de altura util); implantacéo de dispositivos de drenagem superficial
e profunda; recomposicdo da pavimentagcdo, meio-fio e passeio; protecdo ou
remanejamento das redes publicas; recuperagcao ambiental e paisagistica; cadastro da
obra executada (as built); laudo técnico final de estabilidade; e monitoramento inicial da
estrutura e do macico.

Projeto da intervencao (planta e detalhamento preliminares)

A Figura 1, apresentada em pagina dedicada a seguir (em orientagcdo paisagem),
contempla a planta de localizacdo e o detalhamento preliminar da contencao da Rua
Victor Spagnolo, conforme documentos técnicos municipais que fundamentam a
medida.
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Figura 1 — Planta de localizacéo e detalhamento preliminar da intervencéo (estabilizacao geotécnica da Rua Victor Spagnolo).
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Justificativa técnica e nexo causal

A escolha da Rua Victor Spagnolo fundamenta-se no impacto urbanistico residual
identificado no EIV: o incremento permanente da populacgao residente e usuaria e a
maior utilizacao da rede viaria nas areas de influéncia exigem a preservacao das
condi¢cdes de seguranca e funcionalidade da infraestrutura publica. A Rua Victor
Spagnolo integra funcionalmente os deslocamentos e as conexdes interbairros
abrangidos pela All, articulando as Regides de Planejamento Sul e Centro.

Ha, portanto, vinculo direto entre os impactos residuais e a medida adotada, de
natureza compensatdria e com efeitos potencializadores sobre a seguranca, a
mobilidade, a protecao das redes publicas e a resiliéncia urbana. Registra-se que a
intervencao nao decorre de impacto geotécnico causado pelo empreendimento —o
processo de instabilizacdo foi deflagrado pelas precipitacbes extremas ocorridas
em fevereiro de 2026 —, vinculando-se ao EIV pela compensacdo dos impactos
urbanisticos residuais.

Area beneficiada

A medida beneficia diretamente o trecho afetado da Rua Victor Spagnolo, as
edificacdes lindeiras, as redes publicas de dgua, esgoto, drenagem e energia, os
moradores e usuarios davia e a populacao usuaria da ligacao viaria entre as Regioes
de Planejamento Sul e Centro. Indiretamente, beneficia os bairros conectados pela
via e as demais vias que receberiam fluxos desviados em caso de interdigao parcial
ou total do trecho.

Orcamento para execugcao da medida

O orgamento paramétrico preliminar da medida é de R$ 673.606,97, correspondente
a aproximadamente 1,146% do custo estimado do empreendimento (R$
58.795.545,68), situando-se no intervalo de 0,5% a 3% previsto no art. 12 da Lei
Complementar n®110/2020. O valor tem carater preliminar e sera consolidado apés
as sondagens, a elaboracao do projeto executivo e o orgamento analitico baseado
em referéncias oficiais de custos.

Tabela 6.2 — Orcamento paramétrico preliminar da medida compensatoria
(estabilizacao geotécnica da Rua Victor Spagnolo).

Item Descricao Valor (R$)

1.1 Cortina ancorada - 606.437,78
estrutura de contencgao
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1.1 Cortina ancorada - 2.581,59
ancoragem

1.2 Canaleta trapezoidal (B2 | 5.144,40
=0,60 m)

1.3 Pavimentacéo / 59.443,20
recomposicao

Total Total geral da medida 673.606,97

Referéncia: Orcamento Paramétrico — Rua Victor Spagnolo (Bairro Santa Luzia);
valores preliminares, a serem consolidados apds o projeto executivo.

Responsavel pela execucao

O custeio e a execucdo da medida sdo de responsabilidade do empreendedor,
Auguri Empreendimentos Ltda., diretamente ou por meio de empresas e
profissionais legalmente habilitados, podendo a execugdo técnica ser realizada pela
Larivoir Engenharia Ltda. (CNPJ 18.383.718/0001-70).

A responsabilidade técnica pela execugcao da obra sera do engenheiro civil Flavio
Nehme Larivoir, CREA n° 44809D/MG, mestre em Engenharia Civil (Tecnologia da
Construcdo) pela Universidade Federal Fluminense e membro do Project
Management Institute (PMI), contatos (32) 99987-1400 / flavio@larivoir.com.br. Para
a execucao, serao emitidas as Anotacdes de Responsabilidade Técnica (ART) de
projeto e execugao perante o CREA/MG, bem como eventuais RRTs junto ao
CAU/MG quando cabiveis, com a indicacdo formal dos demais profissionais
envolvidos nas disciplinas especificas (pavimentacao, sinalizagdo, drenagem,
paisagismo e acessibilidade).

Prazo de execucgao

O cronograma fisico-financeiro contempla as etapas de investigacao geotécnica,
projeto executivo, aprovacao pelos 6rgdos competentes, orgamento analitico,
mobilizacdo, execucdo da contencdo e da drenagem, recomposicdo da
infraestrutura, recuperagado paisagistica, as built, laudo técnico final e
monitoramento, com prazos preliminares por etapa a serem consolidados no Termo
de Compromisso. O inicio da contagem do prazo fica condicionado a:

(i) aprovacao final do EIV/RIVI pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano com
Participagao Popular (SEDUPP) e pelos demais 6rgaos municipais envolvidos;
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(ii) emissao do Alvarad de Execucao do empreendimento principal e das licencas
urbanisticas e ambientais correlatas pelos drgaos municipais competentes
(notadamente SEDUPP, Secretaria de Obras, Secretaria de Mobilidade Urbana,
Secretaria de Meio Ambiente/SESMAUR e demais 6rgdos aplicaveis), incluindo
manifestacoes formais das concessiondrias envolvidas (CESAMA, CEMIG e
Demlurb), quando cabiveis;

(iii) formalizagcao do Termo de Compromisso entre o empreendedor € o Municipio de
Juiz de Fora, com previsdo expressa da execucdo da medida compensatéria na
forma, no valor e no prazo consolidados neste RIVI;

(iv) obtencao das licengas e autorizagdes necessarias junto a Prefeitura de Juiz de
Fora (PJF), com anuéncia dos 6rgaos municipais competentes, inclusive da Defesa
Civil;

(v) anuéncia da CESAMA e das concessionarias de energia e demais utilidades
quanto a protecdo ou ao remanejamento das redes existentes no trecho da
intervencgao.

Somente apds a implementacao cumulativa dessas condigbes, com a consequente
emissdo da ordem de servigo ao executor, tera inicio a contagem do prazo executivo
de 6 a 9 meses. Atrasos, suspensdes ou condicionantes supervenientes de
responsabilidade dos ¢rgaos publicos, de concessiondrias ou de terceiros
implicarao na prorrogacao proporcional do cronograma, sem 6nus ou penalidade ao
empreendedor, mediante simples comunicacao formal a SEDUPP. A execucao
integral da medida, com respectivo Termo de Recebimento da Obra, constitui
condicao prévia a emissao do Habite-se do empreendimento, resguardadas as
hipdteses de caso fortuito, forgca maior ou fato exclusivo do Poder Publico.

Forma de acompanhamento e fiscalizacao

O acompanhamento e a fiscalizacdo da execucdo da medida serdo exercidos pela
unidade municipal gestora do EIV (coordenacdo administrativa) e pelo 6rgéo
municipal responsavel por obras de contencao e infraestrutura urbana (fiscalizagao
técnica), com participagcdo dos 6rgaos de Defesa Civil, mobilidade, drenagem e
saneamento. A comprovacdo dar-se-a por projetos e memoriais aprovados,
ART/RRT, relatérios de sondagem, cronograma fisico-financeiro, orcamento
analitico, relatérios periddicos, registros fotograficos georreferenciados, medigoes,
notas fiscais, ensaios e controles tecnoldgicos, as built, laudo técnico final e termos
de recebimento provisério e definitivo.
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6.3. Medidas potencializadoras

As medidas potencializadoras visam ampliar os impactos positivos associados ao
empreendimento, em especial aqueles relacionados a qualificagdo urbana, ao uso
eficiente do solo e a dinamizacao socioecondmica da area.

a) Uso misto e ativacao urbana

A manutencao e aampliacdo do uso misto (residencial e comercial) contribuem para
a ativacao continua do espaco urbano, favorecendo a vitalidade da drea ao longo do
dia e reduzindo deslocamentos desnecessarios. A presenca de unidades
residenciais integradas ao centro comercial reforga a proximidade entre moradia,
trabalho e servicos.

b) Qualificacao da paisagem urbana

O projeto arquitetdnico adota solugcdes contemporaneas, com fachadas tratadas,
recuos adequados, transparéncia e integracao visual com o entorno, contribuindo
para a valorizacao estética da via publica e para a melhoria da percepcéao urbana do
conjunto edificado.

c) Mobilidade ativa e acessibilidade universal

O empreendimento incentiva a circulacdo de pedestres e a mobilidade nao
motorizada, com calgadas acessiveis, requalificacao de travessias, bicicletario para
usuarios e atendimento integral as normas de acessibilidade, potencializando a
qualidade do espaco publico e promovendo maior incluséao urbana.

6.4. Sintese das medidas

De forma geral, as medidas propostas asseguram que os impactos negativos sejam
mitigados, os impactos positivos potencializados e que a ampliacdo do
empreendimento ocorra em conformidade com a capacidade de suporte da
infraestrutura urbana existente. As agoes sdo tecnicamente viaveis, proporcionais
ao porte do empreendimento e coerentes com o diagndstico apresentado no EIV,
atendendo as exigéncias legais e técnicas aplicaveis ao licenciamento urbanistico e
observando o principio da proporcionalidade entre impactos e contrapartidas.

7. ORCAMENTO DAS MEDIDAS

O orcamento consolidado das medidas decorrentes do EIV/RIVI concentra-se na
medida compensatodria de execugio obrigatéria — estabilizacao geotécnica da Rua
Victor Spagnolo —, estimada preliminarmente em R$ 673.606,97, equivalente a
aproximadamente 1,146% do custo do empreendimento (R$ 58.795.545,68), dentro
do intervalo previsto no art. 12da LC n® 110/2020.
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As demais medidas mitigadoras previstas nos itens 6.1 € 6.3 (gestao de obra, gestao
de residuos, controle de emissbes, qualificacdo de passeio frontal, sinalizacao
interna, acessibilidade universal e gestdo condominial) estdo integralmente
absorvidas pelo orgcamento da obra principal do empreendimento (R$
58.795.545,68), por se tratarem de condicionantes executivas vinculadas ao préprio
processo construtivo e operacional, sem custos adicionais destacaveis.

8. CONSIDERAGOES FINAIS

O presente Relatério de Impacto de Vizinhanca (RIVI), revisado em atendimento a 12
analise da SEDUPP, consolida de forma objetiva, acessivel e tecnicamente
fundamentada a analise dos efeitos decorrentes da reforma e ampliacdo do
empreendimento Spazio, localizado na Ladeira Alexandre Leonel, bairro Sao
Mateus, Juiz de Fora/MG. A proposta contempla a implantagcdo de 198 unidades
residenciais do tipo estudio, destinadas predominantemente a locagao de curta
temporada, e de 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas comerciais integradas ao
centro de compras e servigos consolidado ha mais de 15 anos. Todas as exigéncias
e corregcdes apontadas pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano com
Participacado Popular foram incorporadas nesta versao, incluindo o detalhamento
dos dados técnicos do empreendimento, as alternativas locacionais e tecnoldgicas,
as fases de construgao e operacao, o tratamento de residuos, efluentes, emissoes
e energia, o levantamento da vegetacdo de porte arbdéreo, o detalhamento do
adensamento populacional, dos equipamentos urbanos e comunitarios, do uso e
ocupacao do solo, da geragao de trafego e mobilidade, do cronograma de obra e do
custo estimado, além da descricdo técnica completa da medida compensatdria
com seu orgcamento exato, projeto, nexo causal, prazo condicionado as liberagoes
municipais, responsavel pela execucao e forma de acompanhamento e fiscalizagao.

A avaliacdo técnica evidenciou que os impactos decorrentes da ampliagao
apresentam, em sua maioria, baixa magnitude, carater localizado e natureza
reversivel, sendo absorvidos pela infraestrutura urbana existente. Os impactos
negativos identificados sdo pontuais e mitigaveis, enquanto os impactos positivos
associados a intervencao contribuem para a qualificacdo do espaco urbano, a
valorizagao imobiliaria e o fortalecimento da centralidade local, reforgcando o papel
do empreendimento, consolidado ha mais de 15 anos, como vetor de
desenvolvimento urbano, com histérico comprovado de execugido de melhorias
viarias relevantes.

Em cumprimento a exigéncia legal vinculada ao porte e aos impactos do
empreendimento, o empreendedor executara a medida compensatdria consistente
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na estabilizagcido geotécnica do talude adjacente a Rua Victor Spagnolo (Bairro Santa
Luzia, na Area de Influéncia Indireta), de natureza compensatéria e com efeitos
potencializadores sobre a mobilidade, a seguranca da infraestrutura publica e a
resiliéncia urbana, no valor paramétrico preliminar de R$ 673.606,97. A execucéo,
sob responsabilidade do empreendedor (Auguri Empreendimentos Ltda.), podera
ser contratada com empresa habilitada (Larivoir Engenharia, RT eng. civil Flavio
Nehme Larivoir, CREA 44809D/MG) e sera formalizada em Termo de Compromisso
com o Municipio de Juiz de Fora, no qual constardo o cronograma, as
responsabilidades, a fiscalizagdo, as formas de comprovagao, as garantias e as
penalidades. A intervencdo nao decorre de impacto geotécnico causado pelo
empreendimento.

Conclui-se que a reforma e ampliacdo do empreendimento Spazio €
urbanisticamente viavel, compativel com a legislagdo vigente e alinhada aos
principios do Plano Diretor Participativo e do Estatuto da Cidade, contribuindo para
o fortalecimento da centralidade urbana, para a promog¢ao do uso misto do solo e
para a integracao harménica do empreendimento com o entorno, em condicoes
adequadas de sustentabilidade, seguranca, acessibilidade e qualidade urbana.

Juiz de Fora/MG, 2026.
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Introdug¢ao

O presente Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) tem por objeto a analise técnica da
ampliacdao do empreendimento Spazio, localizado na Alameda Alexandre Leonel, bairro Sao
Mateus, municipio de Juiz de Fora/MG. O empreendimento, de carater misto - com atividades
comerciais ja consolidadas e integradas a malha urbana -, vem ha mais de 15 anos exercendo
papel relevante na dinamica urbana da regido, tendo seus impactos iniciais absorvidos e
equilibrados pelo tecido urbano local.

A intervengdo proposta compreende a implantagdo de unidades residenciais
multifamiliares verticais além de 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas comerciais, o que
configura potencial incremento de adensamento demografico, de demanda por infraestrutura
urbana e de geracao de trafego. Em conformidade com a Lei Complementar n2 110/2020,
que dispde sobre o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga, com o Plano Diretor
Participativo - LCn® 82/2018, com a Lei n® 6.910/1986 - Uso e Ocupacao do Solo e com o
Estatuto da Cidade - Lei Federal n® 10.257/2001, torna-se obrigatoéria a avaliagdo
sistematica dos efeitos

urbanisticos decorrentes da expansao pretendida.

O estudo segue integralmente as diretrizes do Termo de Referéncia emitido pela
Prefeitura de Juiz de Fora (Protocolo n? 141.502/2025), que estabelece a necessidade de
caracterizacdo do empreendimento, delimitacao das areas de influéncia direta e indireta,
avaliacdo dos impactos potenciais e proposicdao de medidas mitigadoras, corretivas ou
compensatorias. Ressalta-se que, embora a andlise recaia sobre os efeitos potenciais desta
expansdo e da nova demanda, a proposta de contrapartida compensatodria considera o
conjunto do empreendimento como um todo, incluindo a area ja existente, em
conformidade com o marco normativo vigente, de modo a assegurar a justa distribuicao dos
beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao, principio estabelecido tanto no
Estatuto da Cidade quanto no Plano Diretor.

Cumpre registrar o histdrico de participacdo do empreendedor na qualificacao da
infraestrutura local, a exemplo da execucdo da rotatdria do Estrela Sul, medida de melhoria
viaria que contribuiu para a fluidez e segurancga do sistema de mobilidade urbana na regido de
influéncia imediata.

Dessa forma, este EIV estrutura-se em consonancia com os fundamentos legais, normativos e
técnicos aplicaveis, apresentando analises quantitativas e qualitativas relativas aos impactos
identificados e respectivas medidas de gestdo, de modo a assegurar a expansao do
empreendimento em condi¢des de compatibilidade urbanistica, sustentabilidade
ambiental e equilibrio socioeconomico.
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1. Descri¢cao do Empreendimento e da Atividade

O Spazio Design é um centro comercial e de servigos consolidado ha mais de 15 anos no
espaco urbano de Juiz de Fora. Retine uma diversidade de estabelecimentos voltados ao
comércio, gastronomia, satide, bem-estar, arquitetura e outros segmentos. Conta com
estacionamento rotativo e foi concebido com o objetivo de integrar-se a paisagem urbana,
oferecendo ao publico uma experiéncia diferenciada em compras e servigos

Entre os principais aspectos arquitetonicos, destacam-se:

eDesign moderno e integrado: a volumetria do conjunto privilegia linhas limpas e uma
composicao elegante, transmitindo sofistica¢do e identidade prépria ao empreendimento.

eValorizacdo da transparéncia: o uso de amplas fachadas envidracadas garante maior
iluminacdo natural, reduzindo o consumo energético e criando ambientes mais agradaveis e
acolhedores.

eAcessibilidade universal: o projeto segue integralmente a NBR 9050 e a legislacao
municipal de acessibilidade, assegurando circulacdao confortavel para pessoas com
mobilidade reduzida.

eIntegracdao com o entorno: a localizagdo em uma das areas mais dinamicas da cidade
favoreceu um desenho arquitetonico que dialoga com os equipamentos urbanos
proximos, como a UFJF e o Hospital Universitario.

*Eficiéncia e conforto: além de prever estacionamentos amplos e areas de convivéncia, o

projeto contempla solugdes de ventilagdo e iluminacdao que aumentam o conforto térmico e
visual.
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eEspacos multifuncionais: a setorizacdo interna organiza o mix de lojas, servigos de saude,
academia, gastronomia e areas de conveniéncia, permitindo ao visitante resolver varias
demandas no mesmo local.

O Living Spazio constitui a ampliacao e modernizacdao do empreendimento Spazio Design,
localizado na Alameda Alexandre Leonel, bairro Sao Mateus, Juiz de Fora/MG. O projeto busca
integrar um centro comercial consolidado a uma torre residencial, com foco em locacao de
curta temporada, atendendo a crescente demanda por solugdes urbanas de uso misto.

Caracteristicas do Projeto

eIntegracao com o Spazio Design: a area atualmente ocupada por quatro lojas sera
readequada para abrigar novas unidades comerciais e o hall de entrada exclusivo da
torre residencial, preservando a estética e a linguagem arquitetdnica do
empreendimento existente.

s% Larivoir



eEdificacdo: torre Uinica com 17 pavimentos, composta por: 012
pavimento (térreo): hall residencial e 4 lojas comerciais;
022 pavimento: Sala Comercial 1 e Sala Comercial 2;
032 e 42 pavimentos: dois niveis de garagem;
052 ao 152 pavimento: unidades residenciais;
0162 pavimento: area de uso comum;
0172 pavimento: Sala comercial.

Unidades Residenciais

eTotal: 198 unidades habitacionais auténomas;

*Tipologia: apartamentos tipo estidio, com area privativa média de 25 m2, incluindo
varanda, cozinha integrada e banheiro;

eArea construida residencial: aproximadamente 7.000 mZ.

Unidades comerciais novas: 4 lojas no pavimento térreo
Sala Comercial 1 e Sala Comercial 2 no 22 pavimento
(aproximadamente 500 m? no total) Sala Comercial no 17°

pavimento (aproximadamente 350 m?)

Areas de Uso Comum

+162 pavimento: piscina, espaco fitness, coworking, area gourmet e lavanderia exclusiva; O
Living Spazio consolida-se como um empreendimento de uso misto, reunindo em um tnico
complexo: comércio, servicos, lazer e moradia, contribuindo para a vitalidade urbana e o
desenvolvimento econémico de Juiz de Fora.

Conforme previsto na Classificacio Nacional de Atividades Econdomicas (CNAE), a
atividade principal associada as unidades é a de presta¢do de servicos de locacdo de
unidades autdonomas, sem servicos hoteleiros completos.

O empreendimento contempla duas naturezas principais de uso:

1.Espacos comerciais remanescentes na ampliacao:

- CNAE 8211-3/00 - Servigos combinados de escritorio e apoio administrativo

A ampliacdo inclui areas comerciais com uso genérico e multifuncional, projetadas para
acomodar atividades diversas como escritérios, salas de prestacao de servicos e atividades
compativeis com a legislacdo urbana vigente. Como as ocupacgdes ainda ndo estdo definidas,

adota-se uma descricdo genérica representativa das atividades possiveis.

2.Unidades residenciais para locacao (expansao):
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As 198 unidades previstas na ampliacdo serdo destinadas a locagao e moradia, com perfil
predominantemente de curta temporada, nao sendo exploradas diretamente como atividade
hoteleira ou de hospedagem por parte do empreendedor. Dessa forma, ndo se caracteriza
atividade econdmica sujeita a registro especifico junto a CNAE no ambito do

empreendimento. As locagdes ocorrerao por meio de contratos individuais firmados
diretamente entre usuarios e proprietarios das unidades, conforme previsto na legislacao civil.

— Atividade de natureza residencial, sem CNAE especifico vinculado ao empreendimento.

O componente residencial do Living Spazio é direcionado para a locacdo de curta temporada,
atendendo as transformag¢des contemporaneas na demanda habitacional e alinhando-se ao
conceito de uso misto do solo urbano. O empreendimento insere-se em uma das areas mais
adensadas e consolidadas do municipio, o que permite o aproveitamento da infraestrutura
urbana ja instalada e a proximidade de equipamentos estratégicos de saude, educacao,
comércio e lazer, tais como o Trade Hotel e Centro de Convencdes, Shopping Independéncia,
Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF), Faculdade Suprema, HU-UFJF, Maternidade Santa
Terezinha, Acispes, Asconcer, Faculdade Doctum, Hospital Monte Sinai, Hospital Unimed e o
proprio Spazio Design.

Essa estratégia esta alinhada as diretrizes de urbanismo sustentavel, que incentivam a
constituicdo de cidades compactas e de uso misto, maximizando a utiliza¢do da
infraestrutura urbana ja instalada e promovendo maior eficiéncia nos deslocamentos
cotidianos.

O modelo de ocupagdo proposto esta em conformidade com os principios do Plano Diretor
Participativo de Juiz de Fora (LC n2 082/2018), que orienta para a constituicdo de cidades
compactas, multifuncionais e socialmente inclusivas, estimulando o uso do transporte coletivo
e a mobilidade ativa como forma de reduzir deslocamentos motorizados individuais.

Além disso, a iniciativa coaduna-se com os objetivos do Estatuto da Cidade (Lei Federal n®
10.257/2001), ao promover o adensamento qualificado em areas providas de infraestrutura, a
funcao social da propriedade e a sustentabilidade urbana.

Dados Técnicos do Empreendimento

e Area do terreno: 13.529,64 m?

o Area existente (comercial consolidado): 14.105,51m?
o Area existente reformada: 1.270,45 m?

o Area de ampliagio: 2.663,80 m?

e Ampliacio prevista: 11.023,60 m?

o Area total (existente + nova): 24.171,28 m?

e Novos pavimentos: = 17
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¢ Vagas de estacionamento existentes: 156

e Novas vagas de estacionamento: 51

« Coeficiente permitido (Lei 6910/1986): ZC5/M3, C.A. até 2,4 = 32.471,14 m?

« Coeficiente praticado sem os descontos (Lei 6910/1986): ZC5/M3, C.A. 1,78 = 24.171,28
m? + 13.529,64 m « Taxa de ocupacio estimada: 5.853,77 m?

« Taxa de permeabilidade estimada: 2.223,99 m?

AREA DE
REFORMA
1.270.45m?2

AREA DE
AMPLIACAO
) 683,80m2
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1.1.1 Descricdo do Projeto e Suas Alternativas Tecnoldgicas e Locacionais

1.1.1.1 Caracterizac¢dao do Empreendimento

O Spazio Living, integrado ao complexo Spazio Design, localiza-se no bairro Cascatinha, Juiz
de Fora/MG, em area de grande relevancia urbanistica, préximo ao Shopping Independéncia, a
Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF) e a importantes hospitais da cidade. O
empreendimento possui perfil residencial com servigos, articulado ao centro de compras e
conveniéncias do Spazio Design, destacando-se pela modernidade, integracdo de usos e adocao
de solugdes digitais para gestdo e operacao.

1.1.1.2 Alternativas Locacionais

O empreendimento poderia ser implantado em outras areas da cidade, entretanto, a escolha
do atual terreno justifica-se por:

einfraestrutura urbana consolidada, com transporte coletivo, equipamentos de saude e
educacdo;

evalorizacdo imobiliaria e adensamento compativel com o zoneamento previsto pela Lei n®
6.910/1986;

&

Larivoir



eintegracio com polos de comércio e servigos, potencializando a economia local.

Alternativas locacionais em regides periféricas apresentariam maior custo de implantacao de
infraestrutura e maior tempo de deslocamento dos usuarios, resultando em impactos negativos
a mobilidade urbana e a sustentabilidade do empreendimento.

1.1.1.3 Alternativas Tecnolégicas
Foram consideradas as seguintes alternativas:

eMétodo construtivo convencional em concreto armado, op¢do adotada, por assegurar
maior robustez estrutural e flexibilidade de projeto.

*Tecnologias industrializadas (pré-moldados e painéis), alternativa viavel para reducao
de residuos e tempo de execucao.

*Tecnologias sustentaveis: uso de iluminacdo em LED, automacao predial, sensores de
presenca, coleta seletiva, iluminagdo e ventilagdo natural, possibilidade de captacao de
aguas pluviais e aproveitamento de energia solar.

Sistema de fachadas com esquadrias em aluminio e vidro temperado, aumentando o
conforto térmico e diminuindo os residuos.

eElevadores adaptados a ABNT NBR 9050;

1.1.1.4 Fase de Construcgao

eArea de influéncia: entorno imediato do bairro Cascatinha, abrangendo vizinhanca direta
afetada por ruidos, trafego de caminhdes e servicos de infraestrutura.

eMatérias-primas: concreto, aco, blocos ceramicos, vidro e revestimentos.

*Mao de obra: contratacdo local, com estimativa de 100 a 140 empregos diretos e indiretos
durante a obra.

*Fontes de energia: eletricidade da rede publica e geradores a diesel em casos pontuais.

*Processos e técnicas: sistema convencional de concreto armado, com segregacao e
destinacao adequada de residuos da construcao civil conforme PNRS (Lei 12.305/2010).

*Efluentes, emissoes e residuos: geracdo de entulho (classe A, B e D), poeira, ruidos e
emissOes atmosféricas de maquinario.

*Medidas de mitigacao: plano de gerenciamento de residuos da construgao, controle de
emissdo de poeira, restricao de horarios de ruido e destinagdo de residuos a areas
licenciadas.

1.1.1.5 Fase de Operacao

eArea de influéncia: zona urbana de comércio e servigos em Cascatinha e adjacéncias,
com atracdao de moradores, visitantes e fluxo veicular.
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*Fontes de energia: rede publica, com previsdo de uso de solugdes de eficiéncia
energética.
*Processos e técnicas operacionais: gestio condominial profissional, com sistema digital
de administracao, conveniéncias autdnomas (mercado, farmacia, lavanderia) e servicos
de mobilidade (locagado de bicicletas e carros elétricos).
*Efluentes, emissoes e residuos: residuos sélidos urbanos (domésticos e comerciais),
esgoto sanitario direcionado a rede publica, emissdes veiculares decorrentes do trafego.
Empregos diretos e indiretos: geracao de postos permanentes em administracdo, seguranca,
manutencao, limpeza e servicos, além da dinamizag¢do do comércio e turismo locais.

1.1.1.6 Residuos, Efluentes, Emissoes e Energia
Fase de Construcao

*Residuos gerados:
oClasse A (NBR 10004/2004): residuos reutilizaveis ou reciclaveis como solos, blocos
ceramicos, concreto e argamassas.
oClasse B: plasticos, metais, papel/papelao, vidros, madeira, destinados a reciclagem.
oClasse C: gesso e materiais sem tecnologia economicamente viavel de reciclagem
local.
oClasse D: residuos perigosos (tintas, solventes, 6leos, EPIs contaminados),
destinados a empresas licenciadas.
eEfluentes liquidos: dguas de lavagem de betoneiras e ferramentas, contendo cimento e
particulas, devem ser coletadas e tratadas antes do langamento.
*Emissdes atmosféricas: poeira (particulado) e gases de combustdo de equipamentos
movidos a diesel.
*Residuos volumosos: embalagens, paletes, formas e sucatas metalicas, sujeitos a
logistica reversa e destinacdo controlada.
eEnergia: consumo médio em canteiro suprido por rede elétrica, com uso eventual de
geradores a diesel (emergéncia).

Fase de Operacao

*Residuos sdlidos urbanos (RSU): estimativa de 0,8 a 1,0 kg/hab/dia, com geragao diaria

variavel conforme taxa de ocupacao.

oSegregacao interna: coleta seletiva para reciclaveis (papel, plastico, metal e vidro),
organicos e rejeitos.

oLogistica reversa: pilhas, baterias, lampadas fluorescentes e eletroeletronicos,
conforme PNRS.

oResiduos de servigos: provenientes das conveniéncias autdbnomas (mercado,
farmacia, lavanderia), sujeitos a plano de gerenciamento especifico.
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eEfluentes liquidos: esgoto sanitario direcionado a rede publica da CESAMA, com
tratamento em ETE municipal.

*Emissdes atmosféricas: indiretas, vinculadas ao trafego veicular dos usuarios e
prestadores de servicos.

*Residuos de manutencao predial: lampadas, filtros, 6leos lubrificantes, equipamentos
substituidos - destinados a empresas licenciadas.

*Energia: rede elétrica convencional, com adogao de eficiéncia energética (LED, sensores,
automacdo predial).

«Agua: possibilidade de implantagio de sistema de reuso para irrigacdo de areas comuns e
captacao de aguas pluviais.

Empregos e Impactos Socioecondémicos

eFase de construcao: 100-140 empregos diretos (engenheiros, mestres de obras,
pedreiros, eletricistas, encanadores, serventes) e indiretos (fornecedores de insumos,
logistica).

eFase de operacao: empregos permanentes em administracdo, limpeza, seguranca,
manutencao, gestdo digital, além de dinamizacao do comércio e servicos do entorno.

1.1.1.7 - Levantamento da Vegetacdo de Porte Arboreo

O terreno destinado a ampliacdo do empreendimento nao apresenta vegetacao de porte
arboreo significativa, uma vez que se encontra totalmente urbanizado, tratado e nivelado
em fases anteriores de implantacao do shopping. A intervencao proposta sera realizada em
area previamente consolidada, atualmente ocupada por lojas comerciais, que serdao
substituidas pela nova torre.

Dessa forma, ndo ha necessidade de supressao vegetal adicional, uma vez que nao
existem remanescentes arboreos ou fragmentos de cobertura vegetal nativa na area de
intervencdo. Com isso, a estimativa de area desmatada é nula, visto que o terreno ja havia
sido objeto de processos anteriores de urbanizacao e impermeabilizacao do solo, nao
restando passivos ambientais relacionados a vegetacao.

Tal condicao configura um aspecto ambiental positivo, pois elimina impactos associados ao
corte de arvores, remoc¢do de cobertura vegetal ou alteracao de areas naturais.

A luz dos principios de sustentabilidade na construgio civil, conforme discutido por Agopyan &
John (2011), a opcao pela ocupagao de areas ja antropizadas contribui para reduzir
pressoes sobre o meio ambiente, ao evitar a expansao do perimetro urbano sobre areas verdes
e a0 minimizar o consumo de recursos naturais. Segundo os autores, a

sustentabilidade no setor construtivo passa necessariamente pela otimizac¢ao do uso do solo
previamente urbanizado, reduzindo o desmatamento, os passivos ambientais e a
fragmentacdo de ecossistemas.

Portanto, a estratégia adotada no empreendimento esta alinhada as recomendacgdes de boas
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praticas da construcdo sustentavel, ao promover o adensamento em area consolidada e
ao evitar a geracdo de novos impactos ambientais relacionados a supressao vegetal.

1.1.1.8 - Historico de Licenciamento Urbanistico e Ambiental

O empreendimento possui um extenso histdrico de licenciamentos junto aos 6rgaos
competentes, conforme detalhado a seguir:

eAprovacao inicial do projeto de construcao: Processo n? 453, aprovado em 26 de
novembro de 2007, marcando o inicio da regularizacdo junto ao setor de parcelamento do
solo;

ePrimeira modificacao do projeto: Processo n? 276, aprovada em 15 de julho de 2008;

*Segunda modificacao do projeto: Processo n? 249, aprovada em 24 de junho de 2009;

eTerceira modificacdo do projeto: Processo n?2 451, aprovada em 7 de julho de 2010;

eAprovacao de projeto de locacao: Data de aprovacdo em 23 de marco de 2011;

*Quarta modificacao do projeto: Processo n? 340, aprovada em 29 de setembro de 2016;

*Projeto de regularizacao: Processo n? 29, aprovado em 8 de fevereiro de 2022;

eAprovacao de benfeitorias viarias (rotatéria do bairro Estrela Sul): realizada em 2010,
como medida compensatoria vinculada ao processo de licenciamento;

+Ultima atualizacio de planta e uso aprovada: ocorrida em 2023, com previsdo formal de
ampliacdo da edificacao.

1.1.1.9 - Equipamentos Urbanos, Comunitarios e Servigos Publicos

Foi conduzido levantamento técnico integrado, com base em cartografia oficial, dados do
Plano Municipal de Saneamento, informacgdes operacionais da CESAMA e Demlurb, além de
consultas a dados de Planejamento Urbano, Mobilidade, Educagdo, Sauide e Seguranca Publica.

O diagnostico teve como objetivo verificar a disponibilidade, capacidade e cobertura dos
servigos publicos essenciais — saneamento, abastecimento, drenagem, transporte coletivo,
iluminacdo, seguranca, educacao e saude —e dos equipamentos urbanos e

comunitarios na area de influéncia direta do empreendimento, assegurando a
compatibilidade entre a expansado proposta e a infraestrutura existente, suficiente para
absorver a demanda incremental dos 198 novos apartamentos e 4 lojas no pavimento
térreo e 3 salas comerciais, sem necessidade de ampliagdo ou reforgo:

Educacao

A area de influéncia direta é servida por ampla rede de ensino publica e privada, desde a
educacado infantil até o ensino médio, com destaque para escolas municipais e estaduais
situadas em S3o Mateus, Santa Cecilia e Cascatinha. No eixo da Av. Itamar Franco e
adjacéncias, concentram-se colégios particulares de médio porte. O setor de ensino
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superior é representado pela UFJF, pela Unicademia e por polos universitarios privados
proximos (ex.: Estrela Sul e Cascatinha). A analise indica capacidade instalada
suficiente para absorver a demanda incremental das 198 novas unidades residenciais e 2
salas comereciais.

eSaude

A regido conta com hospitais de referéncia regional: Hospital Universitario da UFJF,
Hospital
Monte Sinai, Hospital e Maternidade Therezinha de Jesus (HMT]) e Hospital Unimed, todos em
raio inferior a 3 km do empreendimento. Considerando a oferta ja consolidada, nao se
identificam necessidades de expansao de servigos de satide decorrentes da ampliacao.

eSeguranca Publica

O territorio é atendido por bases da Policia Militar localizadas em S3o Mateus e regido
central, além da cobertura do Corpo de Bombeiros situado em distancia inferior a 3 km, com
tempo-resposta compativel com os parametros urbanos. A presencga de policiamento
ostensivo e viaturas na Av. [tamar Franco reforga a seguranca viaria e comunitaria.

eTransporte coletivo

A Ladeira Alexandre Leonel, onde se insere o empreendimento, localiza-se em posicao
proxima a Rua Ataliba de Barros e a Avenida Itamar Franco, importante eixo de mobilidade
urbana da cidade. O ponto situado em frente ao empreendimento é atendido por apenas uma
linha (524), enquanto os pontos da Ataliba de Barros (400 m) e, sobretudo, da Av. Itamar
Franco (#650-800 m), oferecem acesso a um conjunto mais amplo de linhas, permitindo a
integracdo com os bairros Sao Mateus, Estrela Sul, Cascatinha, Jardim Laranjeiras e Santa
Cecilia, além do Centro.

Os pontos da Av. Itamar Franco sao os unicos dotados de abrigo e melhor infraestrutura,
enquanto os demais apresentam condi¢des basicas de parada. Além do transporte coletivo, o
entorno conta com pontos de taxi regulamentados e ampla oferta de servigos de transporte
por aplicativo, que complementam as op¢des de mobilidade disponiveis na regiao.

eInfraestrutura de saneamento basico

A area é integralmente atendida por redes de abastecimento de agua potavel, coleta e

tratamento de esgoto e drenagem pluvial, sob operacao da CESAMA, em consonancia com
o Plano Municipal de Saneamento Basico. O sistema local esta integrado a ETE-Barreira do
Triunfo, que apresenta capacidade instalada suficiente para absorver a demanda adicional,
sem indicacao de sobrecarga.

el[luminacio publica

Todos os bairros da area de influéncia direta sdo classificados como area urbana
consolidada, dispondo de rede de iluminacgao publica conforme os padrdes estabelecidos

s% Larivoir



pelo Codigo de Posturas Municipal. A regido é composta por vias arteriais e coletoras
iluminadas (Av. Itamar Franco, Av. Presidente Itamar Franco - Estrela Sul, Rua Morais e
Castro, entre outras), garantindo cobertura integral da malha urbana.

Assim, ndo foram identificadas necessidades de refor¢o da infraestrutura publica existente,
considerando o adensamento pontual gerado. Os servigos publicos e equipamentos urbanos e
comunitarios em operacdo possuem capacidade instalada para absorver a demanda
incremental prevista, em conformidade com os principios do Estatuto da Cidade, que
preconiza o aproveitamento de areas urbanizadas e o equilibrio na distribuicao dos 6nus e
beneficios do processo de urbanizacao.

Essa avaliacdo esta em consonancia com os pareceres técnicos das secretarias municipais
consultadas: a Secretaria de Assisténcia Social (SAS) indicou que a tipologia do
empreendimento ndo demanda reforco da rede de protegdo social; a Secretaria de Educacao
(SE) avaliou que o impacto sobre a oferta de creches e escolas sera irrelevante; a Secretaria de
Esporte e Lazer (SEL) confirmou a existéncia de equipamentos publicos suficientes na regido;
a Secretaria de Seguranca Urbana e Cidadania (SESUC) considerou que nao havera alteragdo
significativa no perfil social da area; e a Secretaria de Saude (SS) concluiu que nao ha
necessidade de ampliacao dos servigos de saude frente ao perfil da nova ocupacao.

1.2 - Delimitacio das Areas de Influéncia

s% Larivoir



75515000 75320000 75925000

75510000

-

685000 650000 ©55500.0 S20000.0 65000 67[&”.0 6215000

TR EIV
Protocolo 141.502/2025

Legenda

) Ares de Infldnca Direta
B Aceo 00 Infldnoa Indveta
] Lmmne do Erpreendimento

7591500.0

g
kg

TSRU5000  7SH0000.0 7550500 ©

TR EIV
Protocolo 141.502/2025

Legenda
5 Area 0o Infolncia Dwets
BB e de Infloéncis incireta
[ uimite do Empresndiments
& Pomos de Contagem
Volumsdtnca
“1: Trovo Extre Su
Ik Crzamente Rua S50 Matens o
Rue Prof. Freime

Rede ce Encuracho Urbana
Radovas Fedenas ¢ Estaduss
2inos de 2eticutagBo Vidrla Princpal
Enos de Articuagho YVidel Secundiry

~ Eios de Estaturagio Urbars

s% Larivoir



6215000

600000 BGESIOD  GGS0D00 600 GFNO00  GASODD 6710000
oy o' QI 2% TR EIV
Protocolo 141.502/2025

75925000

Legenda

[0 Area de Influédnca Direta
B Area 00 Infladnca Indiveta
] Lmne do Empreendiments
Equipamentos

* Hospitos

75515000 75520000
2gh

75510000

0 500 1.000 m
— )

Prweds Uvavera te AMeriarted
Oney SHCAS 00 200w 73 S

Furte Bane Catagiiiin Warartwl b
2z 0 boaNG

Dwecicis. SOUNPSEROTLOLEION
Natr Agess de 3334

TR EIV
Protocolo 141.502/2025

Legenda

Aeoa 00 Inflodnga Dweta
B e e Infloéncis incireta
[ umite &2 Empresndiments

<1z Trevo Estre Su
Ik Craamente Rua S50 Mateus o
Rue Prof. Freie

Rede ce Eatncuracho Urbana
Radonis Federas ¢ Edtaduss
Hinos de 2eticulacBo Vel Princpal
Eog de Atiodacho Yidel Seoundirg
Evos de Estuturagio Urbara

7591500.0

7501000.0

Lyt
SR Y

7550500 0

o

»
\
5
)
A
5 "

TSR0000.0
e
AN,
-

0 500 1.000 m
— )

75895000
g &
L9
R/

Prigends Uvaarsd s Maiaso
Dk SRGAS 2000 Torw 23 B

7539000
;l'"‘
gm
iﬁ
i
:
i
¥

eArea de Influéncia Direta (AID): Bairros Santa Cecilia, Sio Mateus, Cascatinha, Jardim
Liu, Jardim das Laranjeiras e Estrela Sul, definidos pela SEDUPP em funcao da
proximidade imediata ao empreendimento, conexdes lindeiras, impacto nos fluxos de
transporte publico e individual, sobrecarga de equipamentos urbanos e alteracao da
paisagem.

eArea de Influéncia Indireta (AII): Bairros Dom Bosco, Jardim Universitario, Teixeiras,
Alto dos Passos, Mundo Novo, Dom Caetano e Alto Santa Luzia, onde os impactos sao
secundarios, mas perceptiveis nas dindmicas de mobilidade, centralidades e valorizagdao
imobiliaria.
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A) Uso e Ocupacdo do Solo

A AID possui uso misto (residencial, comercial e institucional), com predominancia de
edificios verticais de média e alta densidade. Forte presenca de hospitais, universidades e
servicos, garantindo vitalidade urbana.

A All expande essa logica com areas residenciais estabilizadas e eixos viarios em
processo de adensamento comercial.

*0 ordenamento segue a Lei 6910/1986, que busca evitar adensamento excessivo e prever
uso compativel da infraestrutura.

B) Rede de Estruturacao Urbana

*0 empreendimento se insere na Ladeira Alexandre Leonel, articulado a Av. Itamar Franco e
Rua S3do Mateus, conectando centralidades.
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C) Sistema Viario

*A regido apresenta boa capacidade de escoamento, com vias duplicadas em trechos
proximos e rotatoria implantada no Estrela Sul.
*A Ladeira Alexandre Leonel nao possui duplicacao em toda a sua extensao. Apenas o
segmento que se inicia em frente ao empreendimento conta com duas faixas no sentido de
subida, enquanto o restante da via mantém configuracao de faixa simples por sentido. eMesmo
com essa variacdo geométrica, a analise preliminar indica condi¢cdes adequadas de fluidez,
sem indicacao de gargalos significativos no cenario atual.

D) Transporte Publico

A oferta de transporte coletivo no endereco imediato € limitada, com apenas uma linha
atendendo diretamente a Ladeira Alexandre Leonel. Entretanto, a regiao conta com pontos
adicionais bem distribuidos no entorno préximo, especialmente na Rua Ataliba de Barros
(400 m) e, de forma mais robusta, na Avenida Itamar Franco (*650-800 m), que concentra
diversas linhas com maior frequéncia de viagens.

Embora a linha imediata possa experimentar aumento de demanda, as viagens adicionais
estimadas (200 usuarios) tendem a ser diluidas entre os diferentes pontos e linhas do
entorno, sobretudo considerando que a Avenida Itamar Franco opera como corredor troncal,
com capacidade significativamente superior para absorver fluxos incrementais.

Assim, mesmo reconhecendo a limitagcdo do ponto frontal ao empreendimento, a rede
ampliada de paradas proximas apresenta condi¢des de absorver a nova demanda.

E) Infraestrutura Urbana

*Os servicos de agua, esgoto, drenagem, energia e iluminacao publica ja estdo plenamente
implantados na regido do empreendimento, conforme apontado no Plano Municipal de
Saneamento Basico (Decreto n211.878/2014) e sua revisdo mais recente (2023).

oA 4rea ja abriga um centro comercial consolidado com mais de 17 mil m? de area
construida e funcionamento continuo ha mais de 15 anos, o que evidencia a existéncia de
infraestrutura urbana suficiente para absorver a demanda incremental prevista na
ampliacdo.

A ampliacdo proposta representa incremento pontual e compativel com a infraestrutura
instalada, cujos sistemas ja operam atendendo a demanda atual de dezenas de unidades
comerciais, clinicas, restaurantes e servicos diversos.

eEventuais ajustes ou refor¢os nas conexdes das redes publicas serdo definidos e
implementados conforme os projetos executivos, em alinhamento com as diretrizes
técnicas das concessionarias responsaveis.

A viabilidade técnica de atendimento pela CEMIG (ref. 4181409671) reforca a capacidade
instalada dos sistemas publicos, indicando que eventuais adequag¢des na rede serao
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tratadas no ambito do projeto executivo de ligacdes definitivas, diretriz igualmente valida
para os demais sistemas operados por concessionarias locais.

F) Equipamentos Comunitarios
*Escolas, unidades de saude (inclusive hospitalares), pragas e instituicoes religiosas estao

presentes e dimensionados. O impacto projetado esta dentro da margem de absorcgao.

G) Servicos Publicos

Coleta de lixo, varricdo, policiamento e manutencao urbana estdo regulares. O Cédigo de

Posturas (Lei 11.197/2006 e Dec. 9117 /2007) assegura padrdes minimos de salubridade,
acessibilidade e seguranga.

H) Bens Tombados e Patrimé6nio Cultural

*Nao foram identificados bens tombados na AID/AIIL O PDP/JF, em consonancia com

o Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001), exige preservacao cultural e ambiental.

I) Valorizaciao Imobiliaria

*0 empreendimento é vetor de requalificacao urbana. A expectativa é de valorizacao do

entorno, em linha com a fun¢ao social da cidade e da propriedade definida no PDP.

]) Melhoramentos Publicos Existentes

]Ja foram executados investimentos em vias e rotatoria do Estrela Sul (inclusive pelo
proprio empreendedor). Embora a ampliagdo, isoladamente, ndo demande novos

melhoramentos viarios de grande porte, permanecem impactos urbanisticos residuais

sobre a mobilidade e a infraestrutura publica, que fundamentam a medida compensatoria

prevista neste estudo — a estabilizacdo geotécnica do talude adjacente a Rua Victor

Spagnolo, situada na Area de Influéncia Indireta (AII).

K) Conformidade Legal

*0 EIV atende a LC 110/2020 (Estudo de Impacto de Vizinhanca), a LC 82/2018 (PDP),
ao Codigo de Posturas, além da Lei 6910/1986 (uso e ocupacao) e da Lei

6908/1986 (parcelamento do solo).
eNormas técnicas observadas: NBR 9050 (acessibilidade) e NBR 6123 (ventos em
edificacoes).

L) Mobilidade e Acessibilidade

eIncentivo a modos ndao motorizados, calcadas acessiveis, proximidade a ciclorrotas.
Atende as exigéncias de acessibilidade local (Lei 10.410/2003 e Dec. 11.342/2012).

M) Preservac¢ido Ambiental e Areas Verdes

0 lote ndo apresenta areas verdes significativas. Projeto prevé arborizacao ornamental,

recuos permeaveis e respeito aos indices urbanisticos.
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Sintese Comparativa AID x All

Parametro AID All

Bairros Santa Cecilia, Sio Mateus, Dom Bosco, Jardim Universitario,
Cascatinha, Jardim Liu, Jardim |Teixeiras, Alto dos Passos, Mundo
das Laranjeiras, Estrela Sul Novo, Dom Caetano, Alto Santa Luzia

Uso do Solo Misto (residencial, comércio, Predominio residencial, com
servicos médicos e expansdo de comércio em eixos
educacionais), verticalizacdo  |viarios
intensa

Infraestrutura |Cobertura plena de agua, Cobertura alta de agua e esgoto, mas
esgoto e energia; drenagem com pontos de vulnerabilidade em
consolidada drenagem

Equipamentos |Hospitais, universidades, Escolas, postos de saude, comércio
escolas, comércio consolidado [local em expansao

Saneamento |Alta cobertura (agua 96%, Boa cobertura, mas com desafios em
esgoto 90%) drenagem e expansao

Qualidade de (IDHM elevado (0,778) IDHM semelhante, mas bairros com

Vida menor verticaliza¢do e perfil mais

residencial

Impactos Diretos: mobilidade, fluxos, Indiretos: valorizacdo imobiliaria,
pressao imediata sobre integracdo de fluxos e redistribuicao
equipamentos urbanos da mobilidade

<<< :
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A AID envolve bairros de entorno imediato com uso intensivo, adensamento vertical e forte
presenca de servicos urbanos, infraestrutura consolidada e maior suscetibilidade a impactos
diretos em mobilidade, paisagem urbana e servicos. Ja a AIl compreende bairros residenciais
consolidados e em expansado, nos quais os efeitos se manifestam indiretamente,
especialmente na valorizacao imobiliaria, integracdo viaria e expansao do uso comercial. A
analise técnica confirma que o empreendimento esta em conformidade com a legislacao
urbanistica (LC 110/2020, LC 82/2018, Lei 6910/1986, Cddigo de Posturas), normas federais
(Estatuto da Cidade, PNRS, PNMSB), normas técnicas (NBR 9050, NBR 6123), além do Plano
Municipal de Saneamento (2023), no Atlas Brasil (IDHM e perfil socioecondmico) e no
levantamento do Instituto Agua e Saneamento. Os impactos projetados sio absorviveis pela
infraestrutura existente, e os beneficios incluem valoriza¢ao imobiliaria,

requalificacdo urbana e fortalecimento das centralidades.
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2. Analise e Identificacao dos Impactos Causados nas Fases de
Planejamento, Implantacao e Operac¢ao

Conforme estabelecido no Termo de Referéncia do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV),
este capitulo apresenta a analise dos impactos decorrentes do empreendimento nas fases de
planejamento, implantacao e operacao.

A avaliacao considera a totalidade do empreendimento, com énfase na implantacdo das 198
novas unidades habitacionais e 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas comerciais,
integradas ao uso comercial ja consolidado do Spazio Design. Sdo examinados os impactos
potenciais em diferentes dimensdes urbanas — sociais, econémicas, ambientais e de mobilidade
—, identificando sua natureza (positiva, negativa ou neutra), intensidade, duracao,
reversibilidade e abrangéncia espacial.

I. Situacao antes da implantacgao

O terreno destinado ao novo empreendimento corresponde atualmente ao Spazio Design,
empreendimento de uso comercial ja implantado e consolidado. O edificio abriga lojas,
restaurantes, servicos de saide e conveniéncia, funcionando como centralidade setorial e com
intensa integracdo ao entorno imediato. A area é dotada de infraestrutura urbana completa,
com redes de abastecimento de agua, esgotamento sanitario operadas pela Cesama e
drenagem pluvial operadas pela PMJF, coleta regular de residuos pelo DEMLURB e
fornecimento de energia elétrica pela CEMIG.

O entorno imediato ¢ caracterizado por bairros de uso predominantemente residencial de
meédio e alto padrao (Sao Mateus, Cascatinha, Estrela Sul, Santa Cecilia e Jardim Laranjeiras),
além de um eixo de comércio e servicos diversificados na Av. [tamar Franco. A regido concentra
equipamentos de saude de alta complexidade (Hospital Monte Sinai, HU/UF]JF, Hospital
Unimed), instituicdes de ensino superior (UFJF e Unicademia) e shopping
center(Independéncia Shopping), o que confere forte carater de centralidade urbana.

Quanto a mobilidade, o local apresenta condi¢des adequadas de acessibilidade, embora nao
possa ser caracterizado como area de alta oferta de transporte coletivo no endereco imediato,
uma vez queapenas uma linha atende diretamente a Ladeira Alexandre Leonel. As demais linhas
encontram-se em pontos localizados principalmente na Av. Itamar Franco, a distancias maiores,
porém facilmente alcang¢aveis por meio de uma curta caminhada.

No entorno ampliado, a Av. Itamar Franco concentra a maior parte das linhas que conectam a
regiao a diferentes setores da cidade, além de contar com ciclorrotacomo elemento de apoio a

mobilidade ativa.

A circulacdo de pedestres é favorecida pela proximidade de equipamentos e polos geradores
de atividades, reduzindo a dependéncia de automoveis para deslocamentos de curta distancia.
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Em sintese, antes da implantacdo das novas unidades para curta temporada, o terreno ja se
apresenta como area consolidada, de uso misto e centralidade urbana, inserida em
contexto de completa infraestrutura e dindmica intensa de comércio, servigcos e mobilidade.

IL. Situacao durante a fase de construgao

Durante a fase de implantacao, a obra sera de pequeno porte, localizada em terreno ja
urbanizado, o que reduz significativamente a necessidade de movimentacao de terra e de
maquinas pesadas. Os principais impactos previstos concentram-se em ruidos, poeira e
vibragoes tipicas de atividades construtivas, com duracgao curta e intensidade baixa.

Havera gerac¢do temporaria de residuos da construcao civil (RCC), compostos por entulho,
embalagens, materiais ceramicos e restos de obra em geral, porém em volume reduzido. O
manejo desses residuos devera observar as diretrizes da Politica Nacional de Residuos
Solidos (PNRS) e do Plano Municipal de Gestao Integrada de Residuos Sdélidos (PMGIRS),
com destinag¢do para areas licenciadas.

O canteiro de obras sera devidamente isolado e organizado em cronograma escalonado,
de forma a mitigar incobmodos a vizinhanga. O trafego adicional de veiculos sera pontual,
restrito a caminhoes de pequeno porte para transporte de materiais e retirada de residuos,
sem impacto significativo sobre a fluidez viaria.

Em sintese, a fase de construcao caracteriza-se por impactos de baixa intensidade,
temporarios e reversiveis, compativeis com o porte reduzido do empreendimento e com a
condi¢do ja consolidada do terreno.

I11. Situacdo ap6s implantacio

Concluida a implantacdo, o empreendimento contara com 198 novas unidades residenciais
de perfil transitorio e 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas comerciais, destinadas a
locacdo e integradas ao conjunto ja consolidado do Spazio Design, que abriga usos comerciais,
gastronomicos, de saude e servicos.

O impacto demografico gerado pelo empreendimento sera prioritariamente rotativo e de curta
permanéncia, o que reduz pressdes permanentes sobre infraestrutura de saude, educagdo e
servicos publicos. No entanto, embora a demanda adicional por 4gua, energia, coleta de
residuos e esgotamento sanitario seja considerada de baixa magnitude, ela ndo deve ser
tratada como irrelevante. A compatibilidade com a infraestrutura existente devera ser
avaliada a partir de projetos executivos especificos e condicionada a eventual
necessidade de adequacgdes técnicas, como a extensao de rede prevista no AVT da
CESAMA. Dessa forma, a capacidade de atendimento pelas concessionarias (CESAMA, CEMIG e
demais) sera confirmada tecnicamente nas etapas subsequentes de licenciamento.

Do ponto de vista da mobilidade, o uso temporario tende a gerar niimero reduzido de veiculos
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adicionais, concentrando os deslocamentos no transporte coletivo, nos servicos de transporte por
aplicativo e na caminhabilidade. Essa dindmica é favorecida pela localizacio do empreendimento na
Ladeira Alexandre Leonel, em posicdo imediata a Av. Itamar Franco, inserida em area central da
cidade e préxima a polos de comércio, ensino e satide, o que amplia a oferta de servicos e permite
que muitos deslocamentos ocorram a pé ou com curta necessidade de viagem motorizada.

Entre os efeitos positivos, destacam-se:

eValorizac¢ao imobiliaria e dinamizacdo econémica do entorno;

eDiversificacdao do uso urbano, ampliando a vitalidade do espaco e qualificando a area
como centralidade de multiplas fungdes;

eAproveitamento da infraestrutura existente, em conformidade com diretrizes de
cidades compactas e sustentaveis;

eFortalecimento do uso misto, com integracdo entre hospedagem, comércio e servicos,
favorecendo a reducao de deslocamentos e estimulando a densidade urbana equilibrada.

Em sintese, apds a implantagdo, o empreendimento se consolida como um vetor positivo de
adensamento urbano qualificado e uso misto, com impactos predominantemente
favoraveis, baixa pressao sobre servigos publicos e contribuicdo significativa para a vitalidade e
sustentabilidade da regido.

IV. Identificacao e mensuracdo dos impactos

eAdensamento populacional:Neutro a positivo, pois o perfil transitorio das unidades ndo
pressiona a infraestrutura existente e contribui para maior vitalidade urbana em area
consolidada.

eEquipamentos urbanos e comunitarios:Neutro, em razao da elevada oferta de saude,
educacdo e lazer no entorno, ja dimensionada para atender a demanda local.

*Trafego e mobilidade:Negativo de baixa intensidade, estimado em menos de 136
viagens adicionais por dia, concentradas em transporte publico, aplicativos e
deslocamentos a pé.

eValorizacgao imobiliaria:Positivo, decorrente da requalificacdo do imével, diversificagao
de usos e fortalecimento da centralidade do bairro.

eGeracao de emprego e renda:Positivo, tanto na fase de obras quanto na operacao, pelo
estimulo a atividades comerciais e de servigos.

eDiversificacdao de usos urbanos:Positivo, pela integracdo entre hospedagem
temporaria, comércio e servicos, reforcando a dindmica de uso misto e reduzindo
deslocamentos.

*Residuos sdlidos e impermeabilizacdo:Negativo de baixa intensidade, com aumento
pequeno de residuos na fase de operacdo, mitigavel por manejo adequado
(PNRS/PMGIRS), sem alteragdo relevante na taxa de impermeabilizacdo por se tratar de
area ja edificada.
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«Saude, educagio e seguranca publica:Neutros, uma vez que a infraestrutura e os
equipamentos disponiveis no entorno imediato ja atendem a demanda.

Sintese: Os impactos do empreendimento sdo predominantemente positivos ou neutros,
com os negativos classificados como de baixa intensidade, temporarios ou mitigaveis.

V. Area e escala de abrangéncia

eLote: Os impactos localizam-se no proéprio terreno durante a fase de construcdo, como
geracdo de residuos da construcdo civil, movimentacao restrita de veiculos, ruidos e sem
alteracdes na permeabilidade do solo.

sArea de Influéncia Direta (AID): Abrange os bairros imediatamente contiguos — Sio
Mateus, Cascatinha, Estrela Sul, Santa Cecilia, Jardim Liu e Jardim das Laranjeiras — que
serao diretamente afetados pela circulacao de pedestres e usuarios, pela dinamica de
vizinhanga e pelos pequenos incrementos de trafego associados ao uso temporario. sArea

de Influéncia Indireta (AII): Compreende a regido expandida ao longo da Av. [tamar
Franco, o entorno da UFJF e do Shopping Independéncia, além de bairros adjacentes
como Dom Bosco, Alto dos Passos, Teixeiras e Jardim Universitario. Nesta escala, os
impactos sao secundarios, relacionados principalmente a valorizacao imobiliaria, ao
reforco das centralidades urbanas e a redistribuicdo de fluxos de mobilidade no corredor
viario principal.

Sintese: Os impactos se concentram no lote e na AID, com efeitos indiretos reduzidos e de

carater positivo na All, dada a insercdao em area consolidada e ja estruturada em

infraestrutura e mobilidade.

VI. Duracao dos impactos

eCurta duracdo: Impostos exclusivamente a fase de obras, como ruidos, poeira, geragdo de
entulho e movimentacao pontual de veiculos e equipamentos. Sdo temporarios e cessam
com a conclusdo da implantacao.

eMédia duracdo: Alteracdes localizadas no trafego e na circulacdo viaria durante a
implantacdo, decorrentes da entrada e saida de materiais e residuos, bem como da
presenca de trabalhadores. Tais efeitos se dissipam com a finaliza¢do da construgao.

ePermanente: Impactos associados ao funcionamento do empreendimento, como a
contribuicao ao adensamento funcional, a diversificacao de usos, a valorizacao
imobiliaria e a maior vitalidade urbana. Estes efeitos sao continuos e se consolidam como
positivos, uma vez que a demanda adicional por infraestrutura é absorvida pela rede ja

existente.

Sintese: A maior parte dos impactos é curta ou média duracio, vinculada ao periodo
construtivo, enquanto os permanentes estdo relacionados a efeitos estruturais positivos de
qualificacdo urbana e uso misto.
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VII. Identificacdo da reversibilidade do impacto

*Reversiveis: Impactos temporarios relacionados a fase de obras, como ruidos, poeira,
movimentacdo de veiculos e geracao de residuos da construgao civil, que cessam com a
conclusao do empreendimento ou podem ser mitigados por medidas adequadas de gestao.

eParcialmente reversiveis: Alteragdes no fluxo de pedestres e transporte publico
decorrentes do uso temporario, assim como pequenas mudancas na paisagem urbana e no
nivel de impermeabilizacdo do solo. Embora mitigaveis em parte, tendem a se manter
enquanto durar a operagao.

eIrreversiveis: Valorizacdao imobiliaria, mudanca definitiva de uso do imédvel e
diversificacdo econémica do entorno, que consolidam novos padroes de ocupagdo e
dindmicas socioecondmicas.

Sintese: Os impactos reversiveis concentram-se na fase construtiva, os parcialmente
reversiveis na operag¢do, enquanto os irreversiveis se vinculam a efeitos estruturais de longo
prazo, predominantemente positivos.

VIII. Identificacdo da intensidade do impacto

eBaixa intensidade: Predominam na fase de construcao (ruidos, poeira, residuos em
volume moderado, movimentacao restrita de veiculos) e em operagdo (pequeno
incremento de trafego e circulacao de pedestres).

eMédia intensidade: Associada a valorizacdo imobiliaria e a diversificacdo de usos, que
repercutem no entorno imediato, além do incremento de residuos sdlidos durante a
operacao, absorvido pela rede urbana existente.

eAlta intensidade: Nao se aplicam ao empreendimento, considerando seu porte reduzido,
localizagdo em area consolidada e perfil de uso temporario, que ndo exerce pressao
significativa sobre infraestrutura ou servicos publicos.

Sintese: Os impactos do empreendimento sdo maioritariamente de baixa intensidade, com
alguns efeitos médios e positivos (valoriza¢do e dinamizagdo econémica), sem ocorréncia de
impactos de alta intensidade.

IX. Estimativa de emissoes de gases de efeito estufa (GEEs)

Durante a fase de construcao, as emissdes de GEEs serdo baixas e pontuais, restritas
principalmente a:

eoperacdo de maquinas e caminhdes movidos a diesel;
etransporte de materiais, insumos e trabalhadores;
econsumo de energia elétrica no canteiro de obras.
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Como se trata de obra de pequeno porte em area ja urbanizada, ndo havera movimentacgao
significativa de solo nem uso intensivo de equipamentos pesados. Estudos de Analise de
Ciclo de Vida (ACV) na construcao civil indicam que os maiores emissores costumam ser o
cimento e o aco, mas, neste caso, a escala reduzida minimiza tais contribuicoes.

Na fase de operacao, o perfil temporario gera consumo energético semelhante ao de
empreendimentos residenciais, mas com ocupacao alternada e rotativa, resultando em
emissO0es marginais. Além disso, o impacto climatico é ainda mais limitado pelo fato de a
matriz elétrica brasileira ser predominantemente hidrica e de baixa emissao de
carbono.

Sintese: As emissdes de GEEs sdo baixas, temporarias e mitigaveis na fase de implantacgao, e
marginais durante a operacao, podendo ser ainda reduzidas com a adogdo de boas praticas de
eficiéncia energética e gestao sustentavel da obra.

X. Caracterizacao do tipo de fumaca gerada

Durante a fase de implantacao do empreendimento ndo havera atividades industriais nem
processos continuos de combustdo. As emissOes atmosféricas restringem-se ao
funcionamento de caminhoes de transporte de materiais e equipamentos de pequeno porte
utilizados no canteiro de obras, gerando principalmente diéxido de carbono (CO,), 6xidos de
nitrogénio (NOx), monoéxido de carbono (CO) e material particulado fino (PM,,5 e PM,).

Adicionalmente, pode haver poeira difusa proveniente do manuseio de cimento, agregados e
insumos tipicos da construgdo civil. Trata-se de emissao pontual, de curta duracao e baixa
intensidade, compativel com o porte reduzido do empreendimento e com a condi¢do de estar
inserido em um ambiente ja consolidado.

Nao se prevé geracdo de fumaca continua, queima de residuos ou processos de incineracao,
sendo os impactos atmosféricos limitados ao periodo de obras e passiveis de mitigacao por
meio de boas praticas de canteiro (umidificacdo de vias, manutencao preventiva da frota e
gestdo adequada de residuos), conforme diretrizes do Codigo de Posturas Municipal (Lei n2
11.197/2006 e decreto n29.117/2007) e da Politica Nacional de Residuos Solidos - Lei
Federal n?12.305/2010.

A) Adensamento populacional

A.1 - Adensamento proprio do empreendimento

O empreendimento prevé a implanta¢do de 198 unidades habitacionais tipo estudio,
destinadas a locagao por curta temporada, o que caracteriza um perfil de ocupacgao
predominantemente transitéria, sem geracdao de moradores permanentes.

Com base no perfil da edificacdo e na natureza das unidades (estudios de pequeno porte),
considera-se a seguinte estimativa de ocupacao:
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« Capacidade maxima tedrica: 198 x 2 usudrios = 396 pessoas »
Cenario de ocupacdo média (70%):
0198 x 0,7 x 1,5 = 208 pessoas (cenario conservador)
0198 x 0,7 x 2,0 = 277 pessoas (cenario superior)

Justificativa técnica:

A taxa de 2 pessoas por unidade habitacional é adotada com base nos dados do Censo
Demografico 2022 do IBGE, que aponta média de 2,79 pessoas por domicilio urbano, e em
praticas usuais para empreendimentos de locacdo por temporada, especialmente estudios,
em que a ocupacgado costuma variar entre 1,5 e 2,0 usuarios simultdneos por unidade.

Além da ocupacgdo residencial, o projeto contempla 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas
comerciais, totalizando 850 m? de 4rea ttil — sendo 500 m? no segundo pavimento e 350 m?
no décimo sétimo pavimento. Para estimativa de fluxo associado a essa ocupacao, considera-se
a taxa de 1 pessoa a cada 12 m?, referéncia amplamente aceita em estudos de impacto
urbanistico e manuais técnicos, como:

« Manual de Planejamento Fisico das Edificacdes — Caixa Econémica Federal (2007)
« ABNTNBR9050/2020

Com isso, estima-se um acréscimo de aproximadamente 71 pessoas em circulagdo
simultinea associada as atividades comerciais da nova expansao.

Populacao ja existente no empreendimento:

Atualmente, o Spazio Design abriga atividades comerciais consolidadas, com circulagdo
média diaria estimada em aproximadamente 200 pessoas, entre funcionarios e usuarios.

Populacao estimada durante a obra (populacao flutuante):

Durante a fase de construgao, estima-se uma média de 70 trabalhadores circulando
diariamente no canteiro de obras, considerando as diferentes frentes de servigo ao longo do
cronograma.

Estimativa total de adensamento proprio:

« Ocupacao atual (existente): ~200 pessoas

« Populacao flutuante durante a obra: ~70 pessoas
« Nova ocupacao residencial (expansao): entre 210 e 280 pessoas »
Nova ocupacao comercial (expansao): ~71 pessoas
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« Total maximo estimado (durante obra): até 621 pessoas em circulagdo simultanea

Trata-se, portanto, de um incremento populacional transitério, compativel com a
infraestrutura instalada na area, que se insere em um eixo urbano de alta capacidade (Av.
[tamar Franco e regido do Independéncia Shopping), em conformidade com o zoneamento
vigente e a Lei Complementar n? 82/2018.

A.2 - Adensamento induzido pelo empreendimento

A analise de adensamento considera a capacidade do entorno em absorver a nova demanda
populacional gerada, a existéncia de infraestrutura instalada e a compatibilidade do uso
proposto com a estrutura urbana vigente. O empreendimento em questao caracteriza-se por
uso de carater transitorio e baixa densidade de permanéncia, o que reduz de forma
substancial a probabilidade de inducao de novos empreendimentos habitacionais ou
comerciais no entorno imediato.

Do ponto de vista técnico, a estimativa de incremento populacional direto decorrente da
ampliacdo situa-se entre 280 e 350 pessoas em circulagcao simultanea, considerando
ocupacao média de 1,5 pessoa/unidade e taxa de rotatividade compativel com o padrao de
hospedagem urbana. Esse acréscimo representa aproximadamente 0,06% da populacao
total do bairro Sao Mateus e 0,03% da populacao urbana de Juiz de Fora (540.756
habitantes, segundo o IBGE/2022 e Atlas Brasil).

Em termos de densidade demografica local, a 4rea de influéncia direta — com
predomindncia de uso misto e centralidade consolidada — ja apresenta densidade bruta
superior a 300 hab/ha, conforme parametros médios estimados para zonas centrais no Plano
Diretor Participativo de Juiz de Fora (Lei Complementar n® 82/2018, art. 99, inc.[ e II). O
acréscimo gerado pelo empreendimento corresponde a um aumento inferior a 2% da
densidade existente, valor tecnicamente enquadrado como impacto de baixa magnitude,
sem alteracdo no padrao de uso ou necessidade de expansao de infraestrutura.

O entorno imediato dispde de infraestrutura urbana e viaria completa, com abastecimento
de 4gua, esgotamento sanitario, coleta regular de residuos e rede de drenagem integrados ao
Plano Municipal de Saneamento Basico de Juiz de Fora . Além disso, o local é servido por
transporte coletivo e apresenta alta acessibilidade a equipamentos de saude, educacao e
comércio, configurando centralidade urbana consolidada.

Dessa forma, o adensamento induzido limita-se a incrementos pontuais na demanda por
servicos complementares — como alimentagdo, conveniéncia e mobilidade — ja plenamente
atendidos pela estrutura instalada na regido. Nao se verifica potencial de indu¢do secundaria
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de adensamento construtivo nem alteragdo significativa nos padrdes de uso e ocupac¢do do
solo, uma vez que o zoneamento local (Zona de Centralidade Consolidada - ZCC) ja admite usos
mistos e alta densidade construtiva compativel.

Com base nos critérios de avaliacao, o impacto urbanistico associado é classificado como
residual e tecnicamente irrelevante, ndo configurando vetor de transformacao
espacial ou de inducao de novos empreendimentos de grande porte.

A.3 - Reflexos de atracao ou repulsao populacional

A analise indica que ndo se esperam reflexos significativos de atracao ou repulsao
populacional permanente decorrentes da ampliacao do empreendimento Spazio. A proposta
se insere em area consolidada de uso misto (ZC5/M3), de elevada densidade urbana,
consolidada pela presenca de centros comerciais, residenciais verticais e equipamentos
estruturadores do entorno, como o Hospital Universitario da UFJF e o Shopping
Independéncia.

Base técnica e dados de densidade (Censo 2022 - IBGE)

. Densidade
Bairro (AID) Populacao Area (ha)
(hab./ha)
Sao Mateus 19.255 124,22 155,01
Santa Cecilia 3.779 33,76 111,94
Cascatinha 5.612 63,65 88,17
Teixeiras 7.013 115,14 60,91
Dom Bosco 4.187 37,38 112,01
Alto dos Passos 5.077 45,08 112,62

Média ponderada da AID ~ 44900 ~419ha =109 hab./ha
Fonte: Censo Demogrdfico 2022 - IBGE.

Estimativa de incremento populacional

O total estimado de usuarios simultaneos no empreendimento ap6s a ampliacdo é de 350
pessoas, sendo 280 vinculadas as unidades residenciais (estidios de curta permanéncia) e
70 as areas comerciais.

Considerando a populagdo total da AID (* 44,9 mil habitantes), esse acréscimo

representa cerca de 0,78 % do total — valor estatisticamente irrelevante em termos de
impacto demografico.
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Caracterizacao qualitativa
O publico esperado é predominantemente temporario, composto por:

« estudantes, professores e técnicos vinculados a UFJF;
» profissionais de satide e acompanhantes de pacientes do Hospital Universitario; ¢
visitantes e turistas de negdcios, usuarios do comércio e servicos locais.

Esse perfil reforca a vocagdo do entorno como centralidade de servigos e uso misto, sem
altera¢do no padrao de ocupagdo do solo. O fluxo de pessoas tende a ser distribuido ao
longo do dia e da semana, reduzindo picos concentrados de adensamento.

Por outro lado, ndo se observa risco de repulsao populacional ou gentrificacdo, uma vez
que:

* 0 empreendimento ndo substitui moradias existentes;

* mantém-se dentro do coeficiente de aproveitamento permitido (2,4), com CA praticado

de 1,79;

 ndo altera significativamente o valor do solo nem induz pressao fundiaria, dada a
compatibilidade tipologica e funcional com o entorno edificado.

Conclusao

Com base na densidade média da AID (= 109 hab./ha), no incremento proporcional
inferior a 1 % da populagdo local e na natureza transitoria dos novos usuarios, conclui-se
que a ampliacdo do Spaziondo gera reflexos significativos de atracdo ou repulsao
populacional. O empreendimento reforca a funcao de centralidade urbana consolidada e
mantém plena compatibilidade com o zoneamento, a infraestrutura e a morfologia
urbana de seu entorno imediato.

A.4 - Distribuicao Espacial da Populag¢ao (Atual e Futura)

O municipio de Juiz de Fora, conforme dados do Censo Demografico de 2022 (IBGE/Atlas
Brasil), conta com uma populacgao total de 540.756 habitantes, distribuida em uma area que
resulta em uma densidade média de 392,7 habitantes por km?. Essa configura¢io urbana
apresenta zonas de maior adensamento funcional, especialmente em regidoes que
concentram polos de comércio, servicos, hospitais e institui¢cdes de ensino superior.

Dentre essas regides, destaca-se a Area de Influéncia Direta (AID) do empreendimento,
composta pelos bairros Sao Mateus, Estrela Sul, Cascatinha, Santa Cecilia, Jardim Liu e Jardim
das Laranjeiras. Esses bairros, além da elevada densidade populacional, apresentam forte
dinamica urbana, caracterizada pela alta circulacao de pessoas e ampla oferta de
infraestrutura consolidada.

No caso especifico do bairro Sdo Mateus, o Censo 2022 registrou uma populacao residente de
19.255 habitantes, distribuida em uma area de aproximadamente 33,7 hectares, o que

s% Larivoir



corresponde a uma densidade atual de 571,5 habitantes por hectare. Com a implantacdo do
empreendimento em analise, estima-se o acréscimo de 200 a 280 usuarios transitdrios,
vinculados a operacdo do imo6vel. Tomando-se como base a estimativa de 200 usuarios
adicionais residentes, a densidade passaria para 577,3 hab/ha, o que representa um aumento
percentual de apenas 1,01% em relagao ao cenario atual.

Esse acréscimo, embora numericamente relevante dentro do lote especifico do
empreendimento, mantém-se marginal sob a dtica da dinamica urbana da AID. Nao se configura
redistribuicao espacial significativa da populacao residente, tampouco sobrecarga perceptivel
sobre os sistemas de mobilidade, servigos publicos ou infraestrutura urbana local,
especialmente considerando a rotatividade e o carater transitério dessa nova populagdo
usuaria.

Justificativa técnica quanto a auséncia de mapa comparativo (antes e depois):

A elaboragdo de mapa de densidade populacional antes e apds a implantagao do
empreendimento nao se justifica tecnicamente, pelas seguintes razoes:

« Escala de impacto irrelevante para efeito cartografico: o acréscimo estimado de
aproximadamente 1% da populac¢ado no bairro Sao Mateus (cerca de 200 habitantes
adicionais) ndo representa alteracao significativa nos padrdes de densidade territorial,
ndo justificando qualquer alteracdo perceptivel em mapa tematico.

« Limitacdo metodoloégica: os mapas oficiais de densidade populacional (como os do
IBGE ou Atlas Brasil) sdo construidos com base em setores censitarios amplos e
atualizados apenas a cada 10 anos. Portanto, ndo ha base técnica disponivel com
granularidade suficiente para identificar variagdes marginais como as do presente
caso.

» Inexisténcia de redistribuicao espacial: o empreendimento ndo gera expansao
horizontal nem redistribuicao da popula¢do. O adensamento sera vertical e
concentrado em area ja impermeabilizada e consolidada, sem ocupacdo de novas
glebas ou alteracao na malha urbana.

Dessa forma, a ndo apresentacdo de mapa comparativo encontra-se plenamente justificada
em razdo da irrelevancia técnica da alteracao populacional e da auséncia de base
cartografica oficial compativel com a escala da intervencao. A variacao identificada é
pontual, estatisticamente marginal e nao altera o padrao de ocupac¢io urbana da area de
influéncia direta.

A.5 - Distribuicao espacial da popula¢ao por raca e sexo, e conflitos socio territoriais

Segundo o Atlas Brasil (2010), Juiz de Fora apresenta IDHM alto (0,778), com desigualdades
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moderadas entre grupos raciais:

«IDHM de 0,830 entre brancos e 0,711 entre negros.

ePopulacdo maioritariamente branca nos bairros de influéncia direta, com presenca de
outros grupos em menor proporg¢ao.

eDistribuicdo por sexo equilibrada, com leve predominancia feminina.

O uso para locag¢do de curta temporada e salas comerciais ndo altera essa configuracao,
pois:

endo gera fixacdo de novos moradores,
endo pressiona a estrutura fundiaria local,
*é compativel com o zoneamento e funcao social da propriedade (LC 82/2018).

Conclusdo: nao ha risco de conflitos socio territoriais decorrentes da implantagao.

A.6 - Interacao do novo adensamento com a infraestrutura urbana e comunitaria

A regido apresenta infraestrutura técnica, urbana e social plenamente instalada,
compativel com a natureza e o porte do empreendimento. O entorno imediato (AID) —
abrangendo os bairros Sao Mateus, Estrela Sul, Cascatinha, Santa Cecilia, Jardim Liu e
Jardim das Laranjeiras — integra uma das areas mais consolidadas do tecido urbano de
Juiz de Fora, segundo a Lei Complementar n2 82/2018 (PDP/]JF).

Infraestrutura técnica e servicos publicos

Componente Situacao atual Capacidade e parametros técnicos
A CESAMA adota vazao média de 200
L/hab.dia (residencial) e 50

) L/hab.dia (comercial). O acréscimo
Abastecimento Rede operada pela CESAMA, com

. . . . de 350 usuarios simultaneos
de agua e cobertura universal e interligacao

_ . representa consumo adicional
esgoto direta a ETE Barbosa Lage. i 3, 4 ]
estimado de 60 m”/dia, equivalente

a 0,02 % da vazao média diaria da
ETE, estimada em 290 000 m?/dia.
O consumo adicional projetado (> 30
MWh/més) é inferior a 0,5 % da
demanda média mensal da

Fornecimento pela CEMIG, com rede
Energia elétrica subterranea parcial e

transformadores setoriais existentes. . )
subestacdo Cascatinha.

Microdrenagem implantada com A taxa de permeabilidade do lote
Drenagem sarjetas, bocas de lobo e rede (16,4 % =2 223,99 m?) e o controle
urbana coletora ligadas a Rua S3o Mateuse  vazdo de até 0,0266 m3/s.ha,

Av. Itamar Franco. conforme NBR 10844 e Termo de
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Referéncia, garantem escoamento

compativel com o sistema publico

existente.

A ampliacdo gerara incremento
Coleta diaria operada pelo DEMLURB, estimado de 1,2 t/més (organicos e

Residuos N . .
sélidos rota regular ja atendendo o centro reciclaveis), inferior a 0,01 % do
comercial Spazio Design. volume médio diario coletado na
regiao central ( 170 t/dia).
O baixo indice de
A Ladeira Alexandre Leonel conta com motorizacio estimado (< 0,3
apenas uma linha de 6nibus em frente ao veiculo/unidade) e a localizagio a
di to, t t
Transporte em_p_reen_ tmento enq_uan O pontos 1,2 km da UFJF e 800 m do
L. adicionais na Rua Ataliba de Barros e na . . .
publico e Hospital Universitario

. Av. Itamar Franco, embora mais i
mobilidade favorecem deslocamentos a pé ou

distantes,siao acessiveis com curta
por transporte coletivo, conforme
diretrizes da LC 82/2018 e do Plano

de Mobilidade.

caminhada e ampliam a oferta de
transporte coletivo.

Equipamentos urbanos e comunitarios
Em raio inferior a 3 km encontram-se:

 Hospitais de referéncia: Monte Sinai, HU-UFJF e Unimed;

« Instituicdes de ensino superior: UFJF, Unicademia e Granbery;

e Parques e pracas: Parque da Lajinha, Praca Civica da UFJF e Praga Sdo Mateus;

« Servigos essenciais: agéncias bancarias, supermercados, farmacias e terminais de transporte
coletivo.

Tais equipamentos ja atendem populac¢ao residente superior a 40 000 habitantes na AID,
de modo que o acréscimo de 350 usuarios simultaneos (= 0,8 %) é absorvivel sem
sobrecarga operacional.

Sintese técnica

A partir da analise quantitativa de consumo, geracao de residuos, mobilidade e drenagem,
verifica-se que:

* o incremento de demanda é inferior a 1 % da capacidade das redes publicas;

* 0s servicos essenciais operam com folga técnica suficiente;

* 0 padrao de uso misto e compactacao urbana esta alinhado as diretrizes do Estatuto da
Cidade e da Politica de Desenvolvimento Urbano (LC 82/2018).

Conclusao:

0 novo adensamento proposto interage positivamente com a infraestrutura urbana e
comunitaria existente, sem gerar sobrecarga nos sistemas de abastecimento, drenagem,
transporte ou servicos publicos. A ampliacdo contribui para a otimizacao de infraestrutura
instalada, refor¢ando o conceito de cidade compacta, integrada e sustentavel.
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A) ADENSAMENTO POPULACIONAL - Quadro Sintese
I - Caracterizacao da situacao antes da implantacao do empreendimento:

O empreendimento Spazio ja abriga centro comercial consolidado ha mais de 15 anos, com
aproximadamente 200 pessoas em circula¢do diaria, entre funcionarios e usuarios. A area
apresenta infraestrutura instalada, voca¢do de uso misto e esta inserida em zona adensada da
cidade.

II - Caracterizacao da situacao durante as fases de construcao do empreendimento:

Durante a obra de amplia¢do, estima-se circulagao média de 70 trabalhadores no canteiro,
distribuidos ao longo do dia. Trata-se de populacao flutuante, vinculada exclusivamente ao
periodo de implantagao.

III - Caracterizac¢ao da situacao apds implantacao do empreendimento:

Com a conclusdo da ampliacdo, estima-se ocupagdo residencial de 210 a 280 pessoas (curta
temporada) e aproximadamente 71 pessoas vinculadas as 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas
comereciais, totalizando entre 280 e 350 usuarios transitdrios. A circulagao no conjunto passara
de 200 para até 550 pessoas em horarios de pico.

IV - Identificacdo e mensurac¢ao dos impactos:

Impacto positivo, de baixa magnitude, uma vez que refor¢a a funcdo urbana da area, sem
sobrecarga significativa da infraestrutura. O perfil rotativo e a natureza de curta permanéncia
minimizam efeitos cumulativos.

V - Identificacdo da area e escala de abrangéncia de cada impacto mensurado:

Abrangéncia concentrada na area de influéncia direta (AID), com reflexos residuais na All
(demanda marginal por servigos complementares). Ndo ha inducao significativa de novos
adensamentos fora do entorno imediato.

VI - Identificacao da dura¢ao do impacto:

Impacto de média duracgao, restrito ao periodo de uso da edificagdo. O efeito é continuo, mas
sem acumulo, dada a rotatividade dos usuarios.

VII - Identificacdao da reversibilidade do impacto:
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Impacto reversivel, pois ndo se trata de adensamento permanente nem de fixacdo de nova
populacdo residente. Eventual mudanca no uso das unidades pode ser revertida conforme
legislacdo vigente.

VIII - Identificacdo da intensidade do impacto:

Impacto de baixa intensidade, considerando a estimativa de até 350 novos usuarios frente a
populacdo da AID (~44.900 hab.), o que representa acréscimo inferior a 1%.

IX - Estimativa das emissoes de gases de efeito estufa (GEEs) durante a implantacao do
empreendimento:

Emissdes indiretas, associadas a fase de obra (maquinas e transporte de insumos). Estimativa
preliminar de baixa escala, sem fontes continuas. A gestao sera orientada por boas praticas de
canteiro e controle de emissoes difusas.

X - Caracterizacao do tipo de fumaca gerada em algum processo da implantacao do
empreendimento:

Nao ha geracao continua de fumacga. Durante a obra, poderao ocorrer emissdes temporarias de
poeira e particulas por veiculos e equipamentos, controladas com medidas de mitigacdo, como
molhagem de solo e prote¢do perimetral.

B) Equipamentos urbanos e comunitarios

B.1 - Equipamentos Urbanos
B.1.1 - Rede de agua

O empreendimento prevé 198 unidades habitacionais com estimativa de 210 a 280 usuarios
simultaneos, além de 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas comerciais totalizando 850 m?.
Considerando padrdo comercial de 1 pessoa a cada 12 m? (referéncia: Plano Diretor SP),
estima-se cerca de 70 usuarios adicionais no uso comercial.

eTotal estimado de usuarios simultianeos: 280 (residencial) + 70 (comercial) = 350
pessoas
eConsumo médio estimado:
oPerfil residencial transitério: 70 L/hab.dia
oPerfil comercial administrativo: 50 L/hab.dia
«Consumo mensal projetado total (residencial + comercial):
0280 x 70 L = 19.600 L/dia
070 x 50 L =3.500 L/dia
oTotal diario: 23.100 L » 23,1 m?/dia
oTotal mensal estimado:~ 690 m®/més
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A rede publica de abastecimento, operada pela CESAMA, apresenta cobertura de 100% da
populacdo urbana e, conforme o Plano de Saneamento Basico de Juiz de Fora (PSB-JF/2023),
possui seguranca hidrica regional, garantindo viabilidade para absorg¢ao de novas
demandas.

Conforme Atestado de Viabilidade Técnica, emitido por meio da Ordem de Servigo n?®
2024/136452,em 04/11/2025, a CESAMA atesta a existéncia de viabilidade técnica para o
abastecimento de 4gua do empreendimento.

B.1.2 - Rede de esgoto

Adotando o coeficiente padrdo de retorno de 80% da agua consumida transformando-se
em esgoto, projeta-se:

eVolume de esgoto estimado:
690 m®/més x 0,8 = 552 m3/més

A regido é atendida por interceptores e redes integradas a bacia do Paraibuna, com
tratamento final nas ETEs operadas pela CESAMA. O indice de cobertura urbana da rede de
esgotamento sanitario ultrapassa 95%, e a carta de viabilidade emitida pela concessionaria
confirmara a disponibilidade de atendimento ao empreendimento.

Conforme Atestado de Viabilidade Técnica, emitido por meio da Ordem de Servigo n®
2024/136452,em 04/11/2025, a CESAMA atesta a viabilidade técnica de atendimento ao
sistema de esgotamento sanitario do empreendimento.

B.1.3 - Rede de drenagem de aguas pluviais

O terreno possui area total de 13.529,64 m? (1,352964 ha) e esta localizado em zona urbana
consolidada, ocupada por edificacdes comerciais e residenciais verticais. A ampliacdo proposta
sera executada sobre estrutura existente, sem ampliacao da area impermeabilizada, resultando
em auséncia de acréscimo relevante de vazdo pluvial.

1. Enquadramento hidrografico e sistema de drenagem

O empreendimento insere-se na bacia hidrografica do rio Paraibuna, principal curso d’agua de
Juiz de Fora. O sistema de drenagem local é composto por galerias subterraneas de
microdrenagem que percorrem a Ladeira Alexandre Leonel até a Avenida Presidente Itamar
Franco, onde se conectam ao coletor tronco da macrodrenagem urbana, cujo ponto de exutdrio
é o rio Paraibuna.

2. Topografia e analise geotécnica

A topografia do terreno é suave a moderada, com declividade média entre 5 % e 8 %,
apresentando escoamento natural direcionado a Avenida Itamar Franco (ponto mais baixo da
bacia local). O substrato geoldgico é formado por rocha gnaissica e solos residuais estaveis,
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sem ocorréncia de erosao, recalques ou instabilidade de taludes. As intervencgdes previstas
limitam-se a fundac¢des rasas, sem escavagoes profundas e sem alteragdo do perfil
topografico natural.

3. Mapeamento de risco e classificagdo da area

Geoldgico e Hidroldgico da Defesa Civil Municipal (Figura 1), o terreno do empreendimento
Spazio nao se encontra em area de risco, estando classificado como “Area Urbana
Consolidada - Baixo Risco (R1)”, sem registro de inundacoes, escorregamentos ou
movimentos de massa.

O setor classificado como R3 (risco alto) — representado na cor laranja na legenda oficial do
mapeamento — corresponde exclusivamente ao terreno vizinho, localizado lateralmente ao
Spazio. Esse enquadramento refere-se a um trecho identificado pela Defesa Civil, associado a
caracteristicas proprias daquele lote, como declividade e suscetibilidade geotécnica, nao
havendo sobreposi¢do com o terreno do empreendimento.

Além disso, a ampliagdo proposta ndo prevé movimentacao de terra, cortes, aterros ou
intervengdes que possam alterar as condi¢oes de estabilidade local, mantendo-se
integralmente dentro da area ja edificada e consolidada do Spazio.

S Mapeamento de Areas de Risco Geoldgico e Hidrolégico - .
Sala de Situagdo Defesa Civil
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Figura 1 - Mapa de Areas de Risco Geoldgico e Hidrolégico - Defesa Civil Municipal (2025)

4. Memorial de calculo da vazao de saida
Parametros adotados:
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- Area de contribuicao: A = 1,352964 ha
- Vazdo especifica maxima permitida: gadm = 0,0266 m?®/s-ha

Q = Gaam X A = 0,0266 x 1,352964 = 0,03599 m* /s

Vazio maxima de saida admissivel:
3
anéx = 0,036 m /3 (% 36 L/S)

Como ndo havera aumento de impermeabilizacao, a vazao efetiva gerada permanecera igual
ou inferior a atual, respeitando o limite municipal de lancamento superficial. O sistema
contara com dispositivo de controle de vazdo (soleira ou orificio calibrado), garantindo que o
lancamento a rede publica ndo ultrapasse 36 L/s.

5. Conclusao técnica

A analise topografica, geotécnica e hidrologica confirma que:

- O terreno estd em area estavel e ndo sujeita a inundagdes;

- A ampliacao nao altera as condi¢coes naturais de escoamento;

- A vazio de saida (0,036 m?/s) permanece dentro dos limites regulamentares municipais;
- 0 escoamento pluvial sera totalmente absorvido pela rede publica existente, sem
sobrecarga ao sistema da bacia do Paraibuna.

Conclusdo: o empreendimento é compativel com a capacidade da rede de drenagem existente, e
a area apresenta baixo risco hidrolégico, conforme mapeamento oficial da Defesa Civil
Municipal (2024).

B.1.4 - Sistema de coleta de residuos so6lidos
A geracao de Residuos Sélidos Urbanos (RSU) foi estimada separadamente para os dois usos:
*Residencial (198 unidades x 0,7-1,0 kg/hab.dia x 280 hab):
~196 a 280 kg/dia
eComercial (70 usuarios x 0,5-0,7 kg/hab.dia):
~35 a 49 kg/dia
eGeracao total estimada:
=230 a 330 kg/dia

A coleta regular é realizada pelo DEMLURB, com indice de cobertura de 98% na area urbana.
O empreendimento atendera as diretrizes da Politica Nacional de Residuos Sdlidos (Lei n2
12.305/2010), com segregacdo na origem, coleta seletiva, destinacdo adequada a aterro
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sanitario licenciado e espaco fisico para armazenamento temporario conforme norma.

Conforme orientacdo da DEMLURB, o acesso destinado ao recolhimento dos residuos so6lidos
domiciliares devera ocorrer exclusivamente por via publica, de forma a garantir facilidade de
manobra e acesso direto pelos caminhdes da coleta municipal.

O projeto arquitetonico apresentado atende plenamente a essa diretriz. O compartimento de
residuos foi estrategicamente posicionado junto a divisa do lote com a Ladeira Alexandre
Leonel, com portdo voltado diretamente para a via publica, conforme ilustrado no croqui
anexo. Essa localizacao permite acesso externo, sem interferéncia nas areas internas do
empreendimento, e facilita a coleta regular por parte do servigo publico.

A solucao adotada garante conformidade com os parametros operacionais da DEMLURB e
reforca o compromisso do empreendimento com a logistica urbana e a gestdo adequada dos
residuos solidos.

1¢ PAVIMENTO

01 PLANTA BAIXA
a1 ESCALA © 1/100
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B.1.5 - Rede de energia elétrica

*Residencial (198 unidades x 150 kWh/més): 29.700 kWh/més
eComercial (850 m? x 15 kWh/m?.més - padrio escritério leve): 12.750 kWh/més
eDemanda total estimada:~42.450 kWh/més

O fornecimento de energia elétrica é realizado pela CEMIG, com infraestrutura disponivel para
ampliacdo de carga no municipio. O lote é servido por rede aérea e transformadores
instalados em via publica. Nao ha necessidade de intervengdes significativas ou ampliacao fora
do lote.

B.2 - Equipamentos comunitarios
B.2.1 - Identificacdo, mapeamento e caracteriza¢ao

A Area de Influéncia Direta (AID) do empreendimento apresenta alta densidade urbana e ampla
oferta de equipamentos publicos e privados de uso coletivo, abrangendo os setores de
educacdo, saude, assisténcia social, lazer e seguranca publica.

1. Educacao
A AID e AIl é amplamente atendida por instituicdes educacionais publicas e privadas, desde a
educacdo infantil até o ensino superior. Destacam-se:

Rede Publica Municipal

- Creche Jardim Santa Cecilia - Rua Padre Joao Emilio, 118, Santa Cecilia. - Escola
Municipal Santa Cecilia - Rua Geraldo Miguel Miana, 370, Santa Cecilia. - Creche
Carlos Roberto Ananias - Rua Dom Bosco, 28, Dom Bosco.

- Escola Municipal Alvaro Braga de Aratijo - Rua Dom Bosco, 220, Dom Bosco.
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- Escola Municipal Santa Itatiaia - Rua Waldemar Braga, Martelos.
- Escola Municipal Doutor Dilermando Martins - Rua Teixeiras, 60, Teixeiras.

Rede Publica Estadual

- Escola Duque de Caxias - Av. Bardo do Rio Branco, 3310 - Passos.

Rede Privada
- Colégio Sao Francisco - Rua Sdao Mateus, 260, Sdo Mateus.
- Colégio Equipe - Rua Halfeld, 1256, Centro.
- Colégio Hub - Rua Dr. Jodo Penido, 315, Sdo Mateus.
- Colégio Caminho Novo - Rua Dr. Dirceu de Andrade, 100, Sao Mateus.

Ensino superior

- Centro Universitario UniAcademia - Rua Halfeld, 1179, Sao Mateus (* 200 m do
empreendimento).

- Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF) - Rua José Lourengo Kelmer, s/n, Sao Pedro (= 1,5
km).

- Faculdade IBF - Rua Severiano Sarmento, 15, Sao Mateus (= 250 m).

- Universidade Paulista (UNIP) - Rua Doutor Dirceu de Andrade, 90, Sao Mateus (* 550 m).
2. Saude

A regido é referéncia em servicos hospitalares e de atencdo secundaria, com cobertura total
por unidades privadas e publicas de alta e média complexidade:

Hospitais e maternidades:

- Hospital Monte Sinai - 850 m.

- Maternidade Terezinha de Jesus - 550 m.

- Hospital Ascomcer - 550 m.

- HU-CAS Dom Bosco (UFJF) - 1,2 km.

- Hospital Unimed - 3 km.

Atencdo primaria e especializada:

A area da Ladeira Alexandre Leonel ndo possui UBS de referéncia direta. O atendimento se da
da seguinte forma:

1-De 0a 19 anos: Departamento de Saide da Mulher, Gestante, Cerianca e
Adolescente. Rua Sao Sebastido, 772/776 - Centro - Atendimento médico
especializado, atendimento de enfermagem, Servico social, procedimentos em geral.
2 - De 18 a 59 anos: Area descoberta (PAM MARECHAL). Atendimento médico
especializado, atendimento de enfermagem e procedimentos em geral.

3 - Acima de 60 anos: Servigo de Atencao a Saude do Idoso/DCE. Rua Batista de
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Oliveira, 943 - Granbery - Atendimento médico especializado, atendimento de
enfermagem, procedimentos em geral e atendimento multidisciplinar.

4 - Departamento Saude Mental: Criangas e Adolecentes - Caps ij - Rua Carlos
Chagas, 57 - Sao Mateus. Acima de 18 anos - Caps Casa Viva - Rua Antonio José
Martins, 100 - Morro da Gloria.

5 - Departamento Sadde Bucal: Atendimento de Aten¢do Primaria e Secundaria para
usuario de qualquer faixa na UOR/CEO centro - 50 andar PAM Marechal.
Atendimento de PNE e Odontologia Hospitalar com sedacao e anestesia geral no CEO
COAPE (anexo HPS). Atendimento de Urgéncia 24hs no PSO (anexo HPS).

6 - Urgéncia e emergéncia: Regional Leste, HPS, PAI e Hospitais conveniados.

Unidades Basicas de Saude (UBS) proximas a AID:

- UBS Santa Cecilia (PSF)

Endereco: Rua Gabriel Rodrigues, 900, Santa Cecilia
- UBS Teixeiras (PSF)

Endereco: Rua Custddio Furtado de Souza, 131, Teixeiras -
UBS Dom Bosco

Endereco: Rua Jodo Marrata, Bairro Dom Bosco, Juiz de Fora

3. Assisténcia social
A regido conta com ampla rede de equipamentos publicos voltados a protecdo social basica e
especial:

- CRAS Centro - Rua Halfeld,450;
- Centro de Convivéncia Dom Bosco - Rua Belo Vale, 138; -
Centro POP - Av. Sete de Setembro, 1431.

4. Areas livres, lazer e convivéncia

O entorno imediato conta com espacos publicos de lazer e recrea¢do bem distribuidos: -
Pracas: Santa Cecilia, José Barbosa de Barros e Sdo Mateus.

- Parques e areas verdes: Parque da Lajinha (2,1 km), Parque Halfeld (2,3 km).

- Clubes e associagoes: Cascatinha Country Club (1,3 km) e Clube Bom Pastor (2 km).

5. Seguranca publica

A area do empreendimento com cobertura dos seguintes 6rgaos:

- 302 Batalhdo da Policia Militar de Minas Gerais (BPMMG) - Rua Sao Sebastido, 1080, Centro. -
12 Companhia da PMMG - Av. Presidente Itamar Franco, 770, Sao Mateus.

- 32 Pelotdo do Corpo de Bombeiros Militar — Av. Bardo do Rio Branco, 2333, Centro.

- Centro Integrado de Operagdes (COI) - Prefeitura de Juiz de Fora.

Diagndstico e vulnerabilidades:
A regido apresenta baixo indice de criminalidade violenta, com registros pontuais de furtos de
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oportunidade nos eixos de maior fluxo. O fluxo diurno é intenso e a movimentacao reduzida a
noite, o que justifica agdes complementares de seguranca urbana.

Medidas mitigadoras e complementares propostas:

1. Videomonitoramento externo interligado ao COI/PMMG - cameras de alta resolucao nas
fachadas e acessos, com integrac¢do ao sistema municipal.

2. lluminacdo publica refor¢cada - luminarias LED de alto desempenho nas calgadas e

acessos, reduzindo zonas de sombra.

3. Seguranca perimetral - portarias eletronicas, cercas monitoradas e sensores de presenca. 4.
Vigilancia colaborativa - canal direto entre administragdo, lojistas e moradores, com apoio da
PM e Guarda Municipal.

5. Sinalizacdo e visibilidade preventiva - instalacao de placas informativas de monitoramento
e vigilancia para inibir a¢des ilicitas.

Sintese técnica

O territorio da AID apresenta ampla cobertura de equipamentos publicos e privados, com boa
infraestrutura educacional, hospitalar, social e de seguranca. A integra¢do entre urbanismo,
tecnologia e participacdo cidada reforca a seguran¢a comunitaria e a sustentabilidade urbana.

B.2.2 - Necessidade de novos equipamentos

A tipologia proposta para o empreendimento, voltada ao uso temporario, caracteriza-se por
ocupacao rotativa, de curta permanéncia e baixo impacto sobre servigos publicos de uso
continuado, como escolas, unidades de saude, centros de assisténcia ou lazer. O perfil
temporario de ocupagdo nao gera vinculos com redes regulares de atendimento social, o
que reduz sensivelmente a pressdo sobre a infraestrutura publica.

O acréscimo populacional estimado, mesmo somando a demanda advinda das 4 lojas no
pavimento térreo e 3 salas comerciais (850 m?), é considerado marginal no contexto urbano
consolidado da regiao de Sao Mateus, que ja possui alta densidade populacional, IDHM
elevado, forte presenca de equipamentos publicos e privados, e capacidade instalada
superior a média municipal.

As Secretarias de Educacao, Saude e Assisténcia Social, previamente consultadas, nao
indicaram necessidade de ampliacao da rede existente em funcdo da implantacdo do
empreendimento.

No tocante aos sistemas urbanos operacionais — abastecimento de agua, esgotamento
sanitario, energia elétrica, residuos sélidos e drenagem pluvial —, os consumos projetados
mostram-se compativeis e absorviveis pela infraestrutura existente. O lote é atendido
por redes de agua e esgoto em condi¢des adequadas, e o fornecimento de energia elétrica
pela CEMIG dispoe de capacidade para ampliacao de carga, nao exigindo intervencoes
significativas fora da area do empreendimento, exceto pequenos incrementos na
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extensao de rede, se necessarios.
Conclusao:

O empreendimento nao demanda a implantacao de novos equipamentos comunitarios
vinculados a sua operacao, considerando:

0 perfil de uso predominantemente transitorio e nio permanente;

ealocalizacdo em area com elevada oferta de servigos publicos e privados ja
existentes;

e a capacidade demonstrada dos sistemas urbanos locais.

A proposta esta alinhada a l6gica de cidade compacta, uso misto e adensamento
inteligente, conforme previsto no Estatuto da Cidade e na Lei Complementar n2 82/2018,
otimizando a ocupac¢do do solo urbano sem gerar sobrecarga nos servigos publicos.

B) EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS - Quadro Sintese
I - Caracterizacao da situacao antes da implantacao do empreendimento:

A area de influéncia direta ja conta com ampla infraestrutura urbana e comunitaria instalada,
com cobertura universal de agua e esgoto (CESAMA), rede elétrica (CEMIG), drenagem pluvial
conectada ao sistema da bacia do Paraibuna e coleta de residuos pelo DEMLURB. Ha oferta
consolidada de equipamentos publicos de educacgao, saude, assisténcia social, seguranca, lazer
e transporte coletivo, com niveis de atendimento superiores a média municipal.

II - Caracterizacao da situacao durante as fases de construciao do empreendimento:

Durante a obra, estima-se circulacdo média de 70 operarios no canteiro, com demanda
pontual e temporaria por servi¢os urbanos basicos (agua, esgoto, energia, residuos). A
infraestrutura existente suporta esse fluxo adicional, sem necessidade de reforcos
emergenciais.

III - Caracterizacgao da situacdo apds implantacao do empreendimento:

Com a entrada em operacgao das 198 unidades residenciais e 4 lojas no pavimento térreo e 3
salas comerciais (850 m?), estima-se até 350 novos usudrios simultineos. A tipologia short-
stay e o perfil rotativo reduzem impactos permanentes. Os sistemas urbanos operacionais
(4gua, esgoto, energia, residuos, drenagem) tém capacidade demonstrada para absorver a nova
demanda, conforme dados do PSB-JF/2023 e viabilidade técnica da CEMIG.

IV - Identificacdao e mensurac¢ao dos impactos (positivo/negativo/neutro),
com justificativa fundamentada para todos os casos:
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Impacto positivo a neutro. O incremento populacional é transitorio e marginal. A
infraestrutura existente € suficiente. O uso proposto fortalece o conceito de cidade compacta e
uso misto, com baixo impacto sobre equipamentos de uso continuado (escolas, UBS etc.).

V - Identificacdao da area e escala de abrangéncia de cada impacto mensurado (area de
influéncia direta, indireta ou dentro do préprio lote):

Impacto localizado na area de influéncia direta (AID), com reflexos pontuais na infraestrutura
urbana e comunitaria ja instalada.

VI - Identificacdao da dura¢ao do impacto (permanente, média ou curta):

Curta a média duracdo, dada a rotatividade de usuarios e a auséncia de uso continuo dos
equipamentos sociais.

VII - Identificacdo da reversibilidade do impacto (reversivel, parcial ou irreversivel):

Totalmente reversivel, pois o perfil de uso ndo provoca sobrecarga estrutural nem alteracdes
permanentes na infraestrutura existente.

VIII - Identificacdo da intensidade do impacto (alta, média e baixa):

Baixa intensidade, devido a escala moderada do empreendimento, ao perfil de uso transitorio e
arobustez da infraestrutura local.

IX - Estimativa das emissodes de gases de efeito estufa (GEEs) durante a implantacao do
empreendimento:

As emissoes de GEEs serdo limitadas ao periodo de obra, relacionadas a transporte de
materiais, opera¢do de maquinas e geracao de residuos. Nao ha atividade industrial ou uso
intensivo de energia fossil. A estimativa é de baixo impacto.

X - Caracterizacdo do tipo de fumaca gerada em algum processo da implantacao do
empreendimento (veiculos, equipamentos e outros):

Fumaca gerada apenas por caminhdes, escavadeiras e equipamentos de obra, em niveis
esporadicos. Nao ha incineracdo ou processos que gerem poluentes continuos.

C) Uso e Ocupacao do Solo
C.1 - Entorno

C.1.1 - Dinamica urbana e inser¢ao do empreendimento
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O empreendimento localiza-se na Ladeira Alexandre Leonel, bairro Sao Mateus, inserido no

conjunto arquiteténico do Spazio Design, em area de uso misto consolidado e forte
centralidade urbana na zona sul de Juiz de Fora. A regido é caracterizada por alta

acessibilidade, proximidade de eixos comerciais estruturantes e presenca diversificada de

atividades economicas e residenciais, compondo um subcentro urbano de importancia

metropolitana.

Caracterizacdo da dindmica urbana do entorno

A dinamica urbana é marcada pelos seguintes eixos e padroes:

e Funcdo urbana predominante: uso misto consolidado, com comércio, servicos

especializados e residéncias verticais.

« Centralidades estruturantes: Av. Itamar Franco (corredor comercial e institucional) e

Independéncia Shopping (polo de servigos e lazer regional).

e Mobilidade e acessibilidade: conexao direta com a Av. [tamar Franco, principal eixo viario da

cidade; presenca de transporte publico, ciclorrotas e calcadas continuas.

» Perfil socioecondmico predominante: classe média e média alta, com elevado nivel de

escolaridade e renda familiar acima da média municipal (Atlas Brasil, 2022).

* Ocupacdo e morfologia urbana: alta taxa de ocupacdo (TO > 40%), com edifica¢des verticais e

uso do térreo para comércio e pavimentos superiores para habitacao e servicos.

» Densidade populacional média: entre 88 e 155 hab./ha (Censo IBGE 2022).

e Infraestrutura urbana: rede completa de abastecimento, drenagem, energia e coleta de
residuos, cobertura da CESAMA, CEMIG e DEMLURB.

Tabela 1 - Indicadores urbanisticos da AID e All

Indicador

Descricao

AID - Bairros: Sao Mateus,
Estrela Sul, Cascatinha,
Santa Cecilia, Jardim Liu,
Jardim das Laranjeiras

All - Bairros:
Teixeiras, Dom
Bosco, Alto dos
Passos, Jardim
Universitario,
Martelos, Alto
Santa Luzia

Uso predominante
do solo

Funcdo mista
(residencial,
comercial e
servicos)

Uso misto consolidado
(comérecio, servigos e
residéncias verticais)

Residencial de
média e alta
densidade, com
polos de comércio
local

Taxa de Ocupacao
(TO)

Relagdo entre
area construida e
area do terreno

40% a 65%

30% a 50%

Coeficiente de
Aproveitamento
(CA)

Indice de
intensidade de

1,5 a 2,4 (médio-alto)

1,0 a 1,5 (médio)
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ocupacao do

(CESAMA/CEMIG/DEMLURB)

terreno
Densidade Habitantes por 88 a 155 hab./ha (alta 55a110 hab./ha
populacional hectare (hab./ha) | densidade) (média densidade)
média
Gabarito Altura média das | 4 a 12 pavimentos (vias 2 a 6 pavimentos
construtivo edificacoes principais)
predominante
Tipologia Tipo de edificagdo | Edificios verticais Conjuntos
construtiva predominante multifamiliares e uso residenciais
comercial em térreo horizontais e
multifamiliares
médios
Perfil Faixa de renda e Classe média e média-alta, Classe média,
socioecondmico escolaridade alto nivel educacional com presencga de
predominante faixa média-baixa
em setores
periféricos
Infraestrutura Cobertura de 100% abastecimento de 95% cobertura de
urbana redes e servicos agua, esgoto, energia e redes, com
publicos coleta de residuos setores em

expansao nos
bairros Martelos e
Alto Santa Luzia

Sistema viario

Estrutura e
hierarquia das vias

Corredores arteriais: Av.
Itamar Franco, Rua Sao
Mateus, Ladeira Alexandre
Leonel

Vias coletoras e
locais conectadas a
Av.

Independéncia e
BR-040

Espacos publicos
e areas verdes

Pracas, parques e
areas de lazer

Boa oferta: Pragas Santa
Cecilia e Sdo Mateus,
Parque da Lajinha

Moderada: pragas
locais e Parque
Halfeld (limite de
abrangéncia)

Sintese interpretativa:

A AID possui caracteristicas de centralidade urbana consolidada, com maior verticalizacao,

intensidade de uso do solo e valorizagdo imobilidria. A All apresenta transi¢ao para uso

predominantemente residencial, com adensamento moderado e suporte de infraestrutura

estabelecida. Ambas as dreas mantém compatibilidade com o porte do empreendimento, sem

exigéncia de ampliac¢do estrutural de redes publicas.
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2. Tipos de uso e padrao de ocupacgao

O entorno imediato apresenta variacdo gradual do uso do solo, conforme a hierarquia viaria e a
topografia local:

- Ladeira Alexandre Leonel e Rua Sdo Mateus: predominancia de uso comercial e de servigos,
com clinicas médicas, escritdrios, restaurantes e estabelecimentos educacionais.

- Av. Presidente Itamar Franco: corredor de usos institucionais e empresariais, com

edificacdes de médio e grande porte e intenso fluxo veicular.

- Ruas internas residenciais (Santa Cecilia, Jardim Liu, Estrela Sul): uso predominantemente
habitacional, com edificios multifamiliares e moradias unifamiliares consolidadas.

- Cascatinha e Alto dos Passos: perfil residencial de alta densidade, com presenca crescente de
condominios verticais e oferta de servigos de bairro.

O padrao construtivo médio é verticalizado (4 a 12 pavimentos) nas vias principais e horizontal
de média densidade nas vias secundarias. Os iméveis apresentam bom estado de

conservacao, uso intensivo do solo e baixo indice de vacancia, indicando valorizagdo imobiliaria
continua e ocupacao estavel.

Gréfico 1 - Distribuicao percentual dos tipos de uso do solo na AID e All

Area de influéncia
3 AID
=3 Al
50

Percentual (%)

Residencial Comercial Institucional Misto
Tipo de uso do solo

Fonte: Elaboragéo prépria (EIV Spazio Design, 2025), com base em dados da SEDUPP/GeoJF (2025), Lei n® 6.910/1986, IBGE (Censo 2022),
Jornal O Pharol (2025) e LC n° 82/2018 - Plano Diretor Participativo de Juiz de Fora.
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3. Insercdo do empreendimento

O empreendimento Spazio — conjunto comercial existente e em ampliacdo — se integra de
forma harmonica e funcional a paisagem urbana local, reforcando o conceito de centralidade
policéntrica do bairro Sdo Mateus.
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Situacao atual

Situacao atual
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Situacao atual

A ampliagdo proposta, representa uma evolug¢do natural do uso do solo na regido,
promovendo requalificagdo urbana e melhoria da vitalidade econémica local.
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A implantacdo do projeto:

» Aproveita infraestrutura existente, sem exigir novos investimentos publicos significativos;
 Reforg¢a a diversificacdo de usos (comércio, servicos e moradia temporaria);

* Aumenta a eficiéncia do solo urbano, alinhando-se aos principios da cidade compacta e
sustentavel previstos no Estatuto da Cidade (Lei Federal n2 10.257/2001) e na Lei
Complementar n2 82/2018 (PDP/JF).

O empreendimento esta adequadamente inserido no contexto urbano consolidado, em area de
uso compativel e plenamente servida por infraestrutura e servicos urbanos. Sua tipologia de
uso misto e ocupacgdo vertical contribui para a vitalidade urbana, otimiza a infraestrutura
existente e reforca a funcao de centralidade do bairro Sao Mateus, sem causar ruptura
morfoldgica ou socioecondmica no entorno imediato.

C.1.2 - Tendéncias de mudanca de uso do solo

O empreendimento esta localizado na Ladeira Alexandre Leonel, bairro Sao Mateus, area
classificada como Zona Consolidada ZC5/M3, de acordo com a Lei Municipal n2 6.910/1986
(Uso e Ocupacdo do Solo). Essa zona caracteriza-se pela predominancia de uso misto
(residencial, comercial e de servigos) e alto grau de urbanizacao, com parametros que
incentivam o adensamento e a verticalizacao.

A ampliacdo prevista, com 198 unidades residenciais tipo estudio e 4 lojas no pavimento
térreo e 3 salas comerciais, insere-se nesse contexto de forma harmdnica e complementar,
reforcando a vocacao natural de centralidade e multifuncionalidade da regido.

1. Base técnica e critérios de analise
A analise da tendéncia de uso foi desenvolvida a partir dos seguintes referenciais técnicos:

e Zoneamento urbano (Lei 6.910/1986): ZC5/M3 - Zona Consolidada de Uso Misto, Coeficiente
de Aproveitamento 2,4, TO 60%.

e Plano Diretor - LC 82/2018: diretriz de adensamento nos corredores estruturantes e
centralidades secundarias.

» Perfil construtivo da AID (Censo 2022 / Geo]F): densidade de 88 a 155 hab./ha; gabarito
meédio de 8 pavimentos, sendo alguns prédios superiores a 20 pavimentos.

» Tendéncia de uso segundo SEDUPP (Geo]F 2025): expansdo de uso comercial e de servicos
ao longo das vias arteriais, consolidando a vocac¢ao mista.

2. Indicadores objetivos de consolidacao

Os dados levantados mostram que o entorno imediato do empreendimento apresenta: « 60%
da area construida destinada a comércio e servigos, principalmente nas frentes para as vias
arteriais (Ladeira Alexandre Leonel e Av. [tamar Franco);

* 40% de uso residencial multifamiliar verticalizado, distribuido em edificacdes de 6 a 12
pavimentos;
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e Taxa de vacancia inferior a 5%, indicando estabilidade e atratividade econémica do uso atual;
» Coeficiente de Aproveitamento médio praticado (1,79), préximo ao limite legal (2,4), o que
demonstra saturacdo compativel com o zoneamento e auséncia de pressdo de transformagao
abrupta.

Esses indicadores comprovam que a ampliacdo proposta nao introduz novo padrao de uso,
mas consolida a ocupacgdo ja estabelecida, agregando fun¢ao habitacional transitéria (locacao
por temporada) e ampliando o dinamismo urbano local.

3. Nao descaracterizagdo urbanistica

A area ja se apresenta como tecido urbano consolidado, com usos diversificados e
infraestrutura completa (CESAMA, CEMIG, DEMLURB). Nao ha previsao de substituicao de
edificacdes residenciais ou supressao de usos existentes. O projeto é de substitui¢cdo funcional
interna, aproveitando a infraestrutura e estrutura fisica preexistente (Spazio Design).

Além disso:

» Mantém recuos, gabaritos e coeficientes compativeis com o entorno imediato;

» Nao interfere na morfologia urbana, uma vez que segue o padrao de verticalizagdo da
Ladeira Alexandre Leonel,;

 Atende integralmente aos parametros urbanisticos da ZC5/M3, sem solicitar flexibiliza¢des
ou excecoes normativas.

4. Tendéncias de evolucao

Com base nas politicas municipais e nos dados de uso do solo, a tendéncia para o setor é de
consolida¢do do uso misto e verticalizado, com foco em:

» Habitacdo compacta de curta e média duracao, vinculada a economia do conhecimento e ao
publico estudantil;

« Integracdo com polos de ensino e saude (UFJF, HU, Monte Sinai);

» Expansao de servicos de alimentacao, hotelaria e coworking, sem substitui¢cdo do uso
residencial permanente.

Essas tendéncias estdo alinhadas ao Plano Diretor Participativo (LC 82/2018), que preconiza o
fortalecimento de areas compactas e multifuncionais com infraestrutura urbana instalada.

Conclusao técnica

Os dados e critérios apresentados demonstram que o empreendimento:

 Consolida a vocagao urbana do entorno para uso misto e de alta densidade;

» N3do altera a morfologia nem descaracteriza o padrao urbanistico local;

e Mantém plena compatibilidade com o zoneamento, parametros construtivos e diretrizes do
Plano Diretor;

* Contribui positivamente para a vitalidade urbana, promovendo o adensamento planejado e o
aproveitamento racional da infraestrutura existente.
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Conclusdo: a ampliagcdo do empreendimento representa uma tendéncia de consolidacao, e ndo
de transformacdo urbana, enquadrando-se plenamente nas diretrizes de uso e ocupacdo do solo
da SEDUPP e da legislacdo municipal vigente.

C.2 - Atividades complementares e similares

C.2.1 - Demanda por atividades complementares

O empreendimento, ao agregar 198 unidades residenciais tipo estudio e 4 lojas no
pavimento térreo e 3 salas comerciais, tende a gerar demanda marginal por atividades
complementares como alimentacao, conveniéncia, lavanderia, transporte e servigcos pessoais.

Para avaliar a capacidade de atendimento do entorno, foram considerados dados de
densidade comercial, cobertura de servicos e distancia média a polos estruturantes,
conforme o diagndstico urbano do EIV e bases oficiais do municipio.

Critério de avaliacdo Fonte / Parametro técnico Resultado / Interpretacao

Cobertura de Cadastro Técnico Identifica 142 estabelecimentos comerciais e
atividades de apoio Municipal - Geo]F / de servicos em um raio de 500 m do
SEDUPP (2025) empreendimento, distribuidos entre
alimentacao, transporte, estética e
conveniéncia.

Proximidade a polos Shopping Independéncia  Alta concentracao de servigos de

de servicos (280 m) e eixo Av. Itamar  alimentacdo, bancos, farmacias e transporte
Franco (principal corredor coletivo.
comercial da cidade).

Relacdo 350 usuarios simultaneos Densidade de atendimento estimada: 1
usuario/servigo previstos (EIV Spazio, servico para cada 2,4 usuarios — valor muito
2025). inferior ao limite de saturacao urbana (1:15 a

1:20, segundo IBGE e Sebrae, 2023).

Capacidade de Sistema Integrado de 0 empreendimento possui um ponto de 6nibus
suporte vidrio e Transporte Urbano - em frente, atendido por uma linha, enquanto os
transporte publico SINTUR / PJF (2024). pontos da Rua Ataliba de Barros e da Av. [tamar

Franco, acessiveis por curta caminhada,
ampliam a oferta de transporte coletivo.

Os dados indicam que o entorno imediato ja dispde de capacidade instalada ampla e
diversificada, atendendo plenamente a novas demandas. A presenc¢a do Shopping
Independéncia e do centro comercial Spazio Design — com restaurantes, servigos e
conveniéncia — absorve integralmente a geracao marginal de consumo e circulagao esperada
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pelo empreendimento. Conclusdo: ndo ha necessidade de ampliacao significativa da oferta de
servicos, pois a capacidade de atendimento local é superior a demanda gerada.

C.2.2 - Atracao de atividades similares

A ampliacdo do empreendimento reforga a tendéncia de consolida¢do da Ladeira Alexandre
Leonel e entorno do Sao Mateus como polo de uso misto, caracterizado pela coexisténcia de
servicos, hospedagem e comércio especializado.

Para sustentar essa tendéncia, foram analisados dados de mercado imobiliario e
comportamento urbano recente, conforme mostrado abaixo.

Critério de avaliacao Fonte / Pardmetro Resultado / Interpretacao
técnico
Evolucdao do mercado de | Cadastro de Meios de Crescimento de 27% no
hospedagem Hospedagem (SETUR- numero de unidades
MG, 2024) e AirDNA cadastradas de curta
(dados de locagoes permanéncia em Juiz de
temporarias, 2025). Fora entre 2021 e 2024;
taxa média de ocupacdo
74%.
Perfil de publico da Dados de fluxo de ensino e| Forte presenca de
regiao saude - UFJF, HU-UF]JF, estudantes, profissionais
Monte Sinai, Unimed temporarios e
(2023-2024). acompanhantes

hospitalares — demanda
direta por estadias curtas
e moradias transitorias.

Distribuicao espacial dos | Mapa de locagdes tipo Concentragao de 61%
empreendimentos de studio (Airbnb e Booking, | das ofertas na zona sul,
curta duracao 2025). especialmente em Sao
Mateus e Estrela Sul —
regido do
empreendimento.
Tendéncia urbanistica Art. 16, inciso II: incentivo | A legislacdo municipal
segundo LC 82/2018 a diversificacdo funcional | reconhece a vocagdo da
(PDP/JF) e intensificacdo de usos area para uso misto e
em eixos estruturantes. densificacdo planejada.

O projeto apresenta caracteristicas que favorecem a atragdo de empreendimentos similares,
principalmente de hospedagem temporaria, coworking e alimentacao rapida. Essas atividades
ndo alteram o padrao urbanistico consolidado, mas refor¢am a vitalidade e diversidade
funcional do eixo Sdo Mateus-Itamar Franco. Conclusdo: a presenca do empreendimento induz
arenovacgdo urbana qualitativa, estimulando a economia local e consolidando a area
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como polo de uso misto de médio porte, em conformidade com as diretrizes da Lei
Complementar n2 82/2018.

C.3 - Incompatibilidade de usos
C.3.1 - Impactos de usos nio conformes e ruidos

Nao foram identificadas atividades ndao conformes ou incompativeis no entorno imediato do
empreendimento. A regido é classificada como Zona Consolidada de Uso Misto (ZC5/M3), com
presenca de empreendimentos verticais de médio e grande porte, centros comerciais e o
Shopping Independéncia, o que define um padrao actstico compativel com usos residenciais e de
servicos de média intensidade. O empreendimento se insere nesse contexto sem alteracdo de uso
predominante, mantendo plena conformidade urbanistica e funcional.

1. Fase de obras

Durante a fase de implantacao, estima-se o envolvimento médio de 70 trabalhadores, com
execucdo de fundagdes rasas (sapatas isoladas e blocos sobre rocha) e estrutura em concreto
armado. Ndo havera uso de estacas profundas, o que elimina a principal fonte de ruido e
vibracdo de alta intensidade nas etapas de fundacao.

As atividades de obra gerardo ruidos temporarios, de curta duracao e controlaveis, provenientes
de caminhdes, betoneiras e ferramentas elétricas leves (rompedores, serras, marteletes). De
acordo coma ABNT NBR 10.151:2019, a area do entorno do empreendimento € classificada como
zona mista com vocag¢do comercial e residencial, cujo limite maximo de emissdo sonora é:

Periodo Nivel maximo permitido (dB(A)) Fonte: ABNT NBR 10.151:2019

Diurno (07h as 22h) 70 dB(A) Areas mistas com vocagdo comercial
Noturno (22h as 07h) 60 Areas mistas com vocagdo comercial
dB(A)

As medicGes de referéncia e simulagdes realizadas com base em parametros tipicos de
canteiros urbanos indicam niveis médios de ruido conforme a tabela abaixo:

Atividade de obra Periodo Nivel médio estimado Condicao

[dB(A)]
Movimentacao de solo / Diurno 65 a 70 Dentro do limite permitido
caminhoes
Execucao de fundagdes rasas Diurno 60 a 68 Dentro do limite permitido
Concretagem e montagem Diurno 62 a 70 Dentro do limite permitido
estrutural
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Atividades gerais de Diurno 55 a 65 Dentro do limite permitido
acabamento

Obra (qualquer atividade) Noturno Ndo previsto Obra restrita ao periodo
diurno

Os niveis sonoros previstos ndo ultrapassam os limites da NBR 10.151:2019 para zonas mistas.
Por se tratar de fundagdes rasas e estrutura convencional em concreto armado, ndo ha emissao
de vibracao significativa nem ruido de impacto pesado. Sera adotado controle operacional para
restringir as atividades ruidosas ao periodo diurno, conforme exigéncia da legislagdo municipal
(Lei Complementar n2 8.087/2020 - Cédigo de Posturas de Juiz de Fora).

2. Fase de operacao

Durante a operacao, o empreendimento abrigara 198 unidades residenciais tipo estudio, 4
lojas no pavimento térreo e 3 salas comerciais e fluxo médio simultaneo de 350 usuarios. As
principais fontes sonoras esperadas sado trafego leve de veiculos, ventilacdo mecanica,
sistemas hidraulicos e circulacdo de pedestres.

Fonte de ruido em operacao Periodo Nivel médio Conformidade
predominante [dB(A)]

Circulagdo interna / pedestres Diurno / Noturno 45a55 Conformidade
total

Trafego de acesso (veiculos leves) Diurno / Noturno 50a 60 Conformidade
total

Equipamentos mecanicos (ventilagdo, Noturno 45a55 Conformidade
bombas) total

Emissdes de lojas e servicos Diurno 55a60 Conformidade
total

Os niveis sonoros em operag¢do sao compativeis com os usos praticados na regido, que ja
comporta edificacdes verticais e centros comerciais de porte superior, como o Shopping
Independéncia. Nao ha potencial de incomodo sonoro ou conflito de uso, mantendo-se o
padrao acustico consolidado do bairro Sao Mateus.

3. Medidas de controle e mitigacao

* Restricdo das atividades de obra ao periodo diurno (07h as 18h);

» Manutencdo preventiva de maquinarios e veiculos, evitando ruido excessivo; e
Barreiras acusticas moveis nas frentes de trabalho, quando necessario;

e Monitoramento periodico de ruido conforme NBR 10.151:2019 e NBR 10.152:2017;
 Planejamento de entregas e retirada de materiais fora de horarios de pico.
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4. Conclusao técnica

A area de insercao é classificada como zona mista com vocac¢ao comercial e residencial, com
limites de 70 dB(A) diurno e 60 dB(A) noturno. Os niveis sonoros previstos durante as obras e
operacdo permanecem dentro dos padrdes da ABNT NBR 10.151:2019. O tipo de fundacdo e a
auseéncia de estacas reduzem significativamente o potencial de ruido e vibracao; na operacao, as
emissoOes acusticas sdo compativeis com os usos existentes, sem risco de incomodo ou conflito
urbanistico.

C.3.2 - Fontes de poluic¢ao

eSolidos: Residuos de doméstico estimados em 230 a 330 kg/dia. A coleta sera realizada
pelo DEMLURB, com segregacao para coleta seletiva e destinacdo a aterro sanitario
regularizado, conforme a Politica Nacional de Residuos So6lidos (Lei n? 12.305/2010).

eLiquidos: Esgoto doméstico (552 m*/més), tratado pelo sistema da CESAMA.

*Gasosos: Emissdes veiculares pontuais (baixa intensidade). Ndo ha fontes industriais ou
emissdes continuas.

C.4 - Permeabilidade do Solo
C.4.1 - Percentual de permeabilidade (antes e depois)

O terreno do empreendimento possui area total de 13.529,64 m?, conforme planta de
implantacdo abaixo. A analise comparativa entre a situacdo anterior e posterior a ampliacdo
evidencia que a area ja se encontrava plenamente urbanizada, com uso comercial
consolidado do Spazio Design ha mais de quinze anos, apresentando cobertura impermeavel
predominante.

A ampliacdo proposta caracteriza-se por verticalizacdo sobre estrutura existente, sem
expansao da projecdo no solo, ndo alterando a area de cobertura nem as condi¢des de
drenagem superficial. As areas pavimentadas e impermeaveis mantém-se equivalentes as ja
implantadas, de modo que nao ha acréscimo de impermeabilizacao

nem necessidade de medidas compensatorias adicionais.

De acordo com o levantamento em planta:

e Area total do lote: 13.529,64 m?

o Area impermeavel existente: ~ 12.446,47 m? (92%)

o Area permeavel existente: ~ 1.083,17 m? (8%)

« Situacdo ap0s ampliacao: mantidos os mesmos percentuais

Portanto, o percentual de permeabilidade do terreno permanece em 8%, atendendo as

condigoes ja regularizadas da edificacao original e garantindo a vazao maxima de 0,0266
m?/(s-ha) estabelecida pela rede de drenagem urbana municipal.
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MEMORIAL DE CALCULO - VAZAO MAXIMA ADMISSIVEL

Dados de entrada:
- Area total do terreno: 13.529,64 m?
- Conversdo: 1 ha=10.000 m?

- Vazdo especifica limite (g_lim): 0,0266 m?3/(s-ha)

Calculo:
A (ha) =13.529,64 / 10.000 = 1,352964 ha
Qperm = q_lim x A =0,0266 x 1,352964 = 0,03599 m3/s

Resultado:

Qperm ~ 0,0360 m*/s — dentro do limite permitido (Termo de Referéncia do
EIV).

A ampliacdo proposta é exclusivamente vertical, sem qualquer acréscimo de area
impermeavel. Dessa forma, as vazdes de escoamento superficial gerada e
langada permanecem inalteradas em relacdo a condicdo existente.

A vazdo maxima admissivel, calculada em Qperm = 0,0360 m3 /s, esta em conformidade
com o limite estabelecidopara a rede de drenagem urbana, de 0,0266 m?/(s-ha). Portanto,
ndo sao necessarias medidas adicionais de compensacao hidraulica.

O percentual de permeabilidade do terreno mantém-se em 8%, atendendo integralmente as
condigoes ja regularizadas da edificacao original.

A intervencao estd em consonancia com as diretrizes da Lei Complementar n2 82/2018
- Plano Diretor Participativo de Juiz de Fora, que incentiva o adensamento vertical
sustentavel em areas urbanas servidas por infraestrutura consolidada.

Em sintese, 0 empreendimento preserva as condi¢des de impermeabilizacao e drenagem
existentes, sem gerar impactos adicionais sobre o sistema publico de drenagem urbana.

C.4.2 - Agoes de controle de escoamento

Embora ndo haja aumento da area impermeavel, serdao adotadas medidas de requalificacdo e
mitigacao, tais como:

eManutencao do sistema de drenagem existente, ja dimensionado para o lote;

*Requalificacao dos passeios com materiais de maior absor¢ao superficial;

eImplantac¢ao de canteiros paisagisticos e arborizacao frontal, com funcio de
macrodrenagem, sombreamento e conforto urbano;
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eControle de lancamento das aguas pluviais respeitando o limite de 0,0266
m?3/s.ha definido pelo Plano Municipal de Saneamento.

Sintese: A ampliacdo ndo altera a permeabilidade do lote, mantendo a taxa de 92% de
impermeabilizacdo ja existente. O empreendimento reforga boas praticas de drenagem
urbana sustentavel (SUDS), garantindo o adequado escoamento superficial e contribuindo
com a qualificacao paisagistica da area.

*0 empreendimento esta inserido em area consolidada e de uso misto, compativel com o
zoneamento vigente.

As transformacgdes previstas sdao incrementais e positivas, reforcando a vocag¢ao de
centralidade urbana.

*Ndo ha incompatibilidades relevantes, sendo os impactos restritos e mitigaveis na fase de
obras.

A drenagem pluvial sera controlada, mantendo a vazao limite exigida, e a permeabilidade
minima sera respeitada.

*A regido dispde de infraestrutura suficiente para absorver as atividades complementares
sem necessidade de expansao de rede.

C) USO E OCUPACAO DO SOLO - QUADRO SINTESE

I - Caracterizacao da situacao antes da implantacao do empreendimento:

Antes da ampliacdo, o Spazio Design ja apresentava dinamica consolidada de ocupac¢ao, com
aproximadamente 200 pessoas circulando diariamente no local, entre funcionarios, lojistas e
usuarios das atividades comerciais. Trata-se de um centro de compras e servicos em operagao
ha mais de 15 anos, inserido em area urbana central, com plena infraestrutura instalada e uso
misto consolidado.

II - Caracterizacao da situacao durante as fases de construcao do empreendimento:

Durante a fase de obra, estima-se a presenca de aproximadamente 70 trabalhadores
circulando diariamente no canteiro, com varia¢des de acordo com o cronograma e a etapa
executiva. Essa populacao flutuante sera temporaria e nao permanecera no local fora do
horario de expediente, tendo impacto limitado no sistema viario e nos servicos publicos.

III - Caracterizac¢ao da situacao apds implantacao do empreendimento:

Apés a conclusao da ampliacao, a estimativa de circulagao simultanea no empreendimento € de
aproximadamente 350 pessoas, sendo entre 210 e 280 vinculadas as unidades residenciais
(perfil temporario) e cerca de 70 associadas a nova area comercial de 850 m?. Esse acréscimo
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sera transitdrio, diluido ao longo do dia, e plenamente absorvido pela infraestrutura instalada
no entorno imediato.

IV - Identificacdo e mensuracao dos impactos (positivo/negativo/neutro), com
justificativa fundamentada para todos os casos:

O impacto gerado pelo adensamento é considerado neutro a positivo, dado o perfil rotativo e
de curta duracdo da populagdo usuadria, a compatibilidade com a infraestrutura existente e a
localizacdo em area com elevada capacidade de absorcao. O uso é compativel com o
zoneamento vigente e refor¢a o adensamento qualificado em area central.

V - Identificacdo da area e escala de abrangéncia de cada impacto mensurado (area de
influéncia direta, indireta ou dentro do préprio lote):

O impacto do adensamento se concentra prioritariamente na area de influéncia direta (AID),
especialmente no entorno imediato do lote, com eventual repercussao leve na area de
influéncia indireta (AIl), em funcao do aumento marginal na circulacdo de pessoas.

VI - Identificacdo da duracio do impacto (permanente, média ou curta):

O impacto de adensamento é de média duracgdo, enquanto perdurar a operagdo do
empreendimento. Contudo, por se tratar de ocupag¢do predominantemente rotativa e ndo
geradora de domicilios fixos, sua influéncia é dinamica e diluida no tempo.

VII - Identificacdo da reversibilidade do impacto (reversivel, parcial ou irreversivel):

O impacto é reversivel, pois decorre do uso transitério e ndo implica transformacgées
permanentes na estrutura urbana ou na morfologia do entorno. Caso o empreendimento deixe
de operar, o fluxo gerado cessara naturalmente.

VIII - Identificacao da intensidade do impacto (alta, média e baixa):

A intensidade do impacto é baixa, considerando o numero de usudrios adicionados (280 a 350
pessoas), a densidade ja elevada da AID (~109 hab./ha) e a plena capacidade da infraestrutura
local.

IX - Estimativa das emissoes de gases de efeito estufa (GEEs) durante a implantacao do
empreendimento:

Durante a fase de obras, havera emissao pontual de GEEs, decorrente do uso de maquinas e
transporte de materiais. Estima-se um impacto de baixa intensidade, sem necessidade de
compensacao adicional, dado o porte e a curta duragao da fase de implantagao.
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X - Caracterizacao do tipo de fumaca gerada em algum processo da implantacao do
empreendimento (veiculos, equipamentos e outros):

A fumacga gerada durante a obra sera proveniente principalmente de veiculos pesados e
equipamentos de construcdo a diesel. A emissdo sera pontual e localizada, com controle por
meio de manutencao dos equipamentos e procedimentos de seguranca ambiental, conforme
boas praticas da engenharia.

D) Valorizagao imobiliaria
D.1 - Melhoria Significativa na Infraestrutura Local

O empreendimento prevé a implanta¢do de 198 unidades residenciais multifamiliares e 4 lojas
no pavimento térreo e 3 salas comerciais integradas ao complexo Spazio Design, situado em
area central consolidada da cidade, com infraestrutura urbana plena (abastecimento de agua,
rede de esgoto, energia elétrica, drenagem urbana e acesso facilitado ao transporte coletivo).

A intensificacdao do uso misto (residencial + comercial) em uma area estratégica de Juiz de
Fora — marcada por forte centralidade econémica (Shopping Independéncia), alta densidade
de servicos (hospitais, escolas e universidades) e boas condi¢des de mobilidade —
representa um vetor natural de valorizacao imobiliaria urbana, com impactos localizados
positivos.

Referéncia de mercado atual (2025):

Com base nos dados do Indice FipeZap de Venda Residencial, combinado a levantamentos
realizados junto a imobiliarias locais e estudos de consultorias do setor, os precos médios de

venda de imoveis residenciais nos bairros Sao Mateus, Cascatinha e Estrela Sul situam-se entre
R$ 5.500/m? e R$ 7.000/m>.

Projecdo de valorizagdo imobilidria:

Utilizando como parametro os manuais de avaliacio da ABNT NBR 14.653 (Avaliacao de
Bens) e as diretrizes do mercado de incorporacao, estima-se que empreendimentos com
padrao construtivo elevado e insercao em areas com alta atratividade urbana tendem a gerar
valorizagao marginal de 5% a 12% nos imoveis do entorno em um horizonte de médio prazo
(3 a5 anos), especialmente quando associada a requalificacdo da paisagem e do uso urbano.

No caso do Spazio, a ampliacao proposta contribui para:

«0 fortalecimento da centralidade comercial e residencial da regido;

*0 incentivo a ocupacao de imoveis subutilizados no entorno;

ea indugdo a renovacgao do tecido urbano proximo (como observado em outras areas com
retrofit ou verticalizacdo ordenada).
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Sintese:

A valorizacdo imobiliaria gerada sera positiva, gradual e concentrada nos logradouros
diretamente influenciados pelo empreendimento, representando um refor¢o a dinamica
urbana local. O impacto é coerente com o modelo de cidade compacta e uso misto
defendido no Estatuto da Cidade e nas diretrizes da LCn2 82/2018.

D.2 - Possiveis efeitos de expulsao da populacio residente

A Area de Influéncia Direta (AID) abrange bairros de perfil socioeconémico médio e alto,
com IDHM elevado (0,778 em 2010, considerado “Alto” pelo Atlas Brasil). Os setores
censitarios do entorno apresentam predominancia de populagdo com renda média superior a
municipal, além de forte presenca de servigos privados de saude e educacao.

Dessa forma, ndo ha risco imediato de expulsao da populac¢ao residente por valorizacdo da
terra, pois:

0 padrao de renda ja é elevado, com baixa presenca de ZEIS ou ocupacgdes informais; «O
empreendimento tem perfil rotativo, sem atrair populacao permanente em larga escala; ¢A
valorizagdo imobilidria tende a reforcar a vocagao ja existente de usos mistos e de servicos,

sem pressionar fortemente a moradia tradicional.

Conclusdo: a valoriza¢ao nao induz gentrificacao ou deslocamento da populagao local, mas
pode reforgar o carater elitizado do mercado imobiliario na regido.

D.3 - Possiveis aspectos de desvalorizacio da terra

Nao foram identificados atributos do empreendimento que possam gerar desvalorizacao
imobiliaria no entorno. Pelo contrario, a verticalizacao sobre estrutura ja consolidada nao
altera a taxa de impermeabilizacao, ndo gera poluicao sonora permanente nem
compromete a paisagem urbana.

Os impactos negativos esperados (ruido e poeira durante a obra, aumento marginal de trafego e
residuos) sdo temporarios, reversiveis e mitigaveis, nao afetando a qualidade ambiental
urbana no longo prazo.

Sintese: Nao ha vetores de desvalorizagdo identificados. Os efeitos projetados sdao
predominantemente de valorizacao e reforco da centralidade.

O empreendimento contribui para a valoriza¢ao imobiliaria localizada do entorno (5-12%
em médio prazo), sem riscos de expulsao de moradores, por se tratar de area ja consolidada e
de renda média a alta. Nao foram identificados aspectos de desvalorizacdo, sendo os impactos
negativos restritos ao periodo de obras e de baixa magnitude.
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D) VALORIZACAO IMOBILIARIA - Quadro Sintese
I - Caracterizacao da situacao antes da implantacao do empreendimento:

A regido apresenta perfil consolidado de uso misto, com centralidade comercial e residencial de
padrao médio e alto. Os bairros da AID possuem infraestrutura plena, mercado imobiliario ativo
e precos médios entre R$ 5.500/m? e R$ 7.000/m? (dados FipeZap e imobiliarias locais).

II - Caracterizacao da situacao durante as fases de construcao do empreendimento:

Durante as obras, espera-se apenas impacto temporario e pontual sobre a vizinhanca, sem
efeitos de desvalorizacao significativos. A atividade construtiva sera controlada por medidas
de mitigacao.

III - Caracterizac¢ao da situacao apds implantacao do empreendimento:

A ampliacdo do Spazio, com 198 unidades residenciais tipo estudio e 4 lojas no pavimento
térreo e 3 salas comerciais, tende a reforgar a centralidade da regido, com projecao de
valorizagao localizada entre 5% e 12% no médio prazo (3 a 5 anos), segundo parametros da
ABNT NBR 14.653.

IV - Identificacdo e mensuracao dos impactos (positivo/negativo/neutro),
com justificativa fundamentada:

Impacto positivo. A valorizacao esperada decorre da requalificacdo do espaco urbano, da
intensificacdo de uso misto e da compatibilidade com a infraestrutura e o zoneamento local.

V - Identificacdo da area e escala de abrangéncia de cada impacto mensurado (area de
influéncia direta, indireta ou dentro do préprio lote):

O impacto positivo se concentra na area de influéncia direta (bairros Sdo Mateus, Estrela Sul e
entorno imediato do Spazio Design), com possiveis reflexos indiretos no eixo da Av. Itamar
Franco.

VI - Identificacdo da duracio do impacto (permanente, média ou curta):

O impacto positivo da valorizagdo tende a ser de média a longa duragdo, com consolidacao
gradual ao longo dos anos seguintes a implantagao.

VII - Identificacdo da reversibilidade do impacto (reversivel, parcial ou irreversivel):

Impacto irreversivel. A valorizacao € estrutural, consolidando-se como novo patamar no
mercado local apds requalificagcdo do espaco.

VIII - Identificacao da intensidade do impacto (alta, média e baixa):
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Intensidade média. Embora localizada, a valorizacao tem potencial para influenciar decisdes
de uso e ocupacgao no entorno imediato.

IX - Estimativa das emissoes de gases de efeito estufa (GEEs) durante a implantacao do
empreendimento:

Durante a obra, as emissdes ocorrerdo em niveis tipicos de atividades construtivas verticais,
com uso de maquinario leve e transporte de materiais. Impacto pontual e mitigavel com boas
praticas de obra.

X - Caracterizacao do tipo de fumaca gerada em algum processo da implantacao do
empreendimento (veiculos, equipamentos e outros):

Fumaca restrita a operacao de equipamentos e veiculos de transporte de carga e entulho.
Sem fontes industriais nem gerag¢do continua. Impacto temporario, mitigavel e compativel
com o porte da intervencgao.

E) Geracao de trafego, acessibilidade e demanda por transporte publico

A implantacdo da nova torre do empreendimento Spazio, composta por 198 unidades
habitacionais e 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas comerciais, gera impactos pontuais
sobre o sistema viario e de transporte publico no seu entorno. Por se tratar de um
empreendimento de perfil rotativo e de baixa motorizacao, o incremento previsto é
relativamente reduzido e pode ser integralmente absorvido pela infraestrutura existente.

Revisao do diagnostico de mobilidade (compatibilizacio com a medida compensatoria):

A implantacdo das 198 unidades residenciais e das 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas
comerciais resultara em incremento permanente de viagens de veiculos, pedestres e usuarios
dos diferentes modos de transporte.

Os estudos realizados indicam que o acréscimo de viagens apresenta baixa magnitude e
podera ser absorvido pela infraestrutura viaria e pela oferta de transporte existentes, ndao
sendo identificada, no cenario analisado, necessidade de ampliacdo direta da capacidade das
vias de acesso imediato ao empreendimento.

Ainda assim, o aumento da populac¢ado residente e usuaria produzird impactos urbanisticos
residuais relacionados a utilizacao da rede viaria, a distribui¢do dos fluxos e a dependéncia das
conexdes existentes entre os bairros abrangidos pelas areas de influéncia.

Na Area de Influéncia Indireta - All, estes efeitos manifestam-se principalmente na integragio
dos fluxos interbairros e na utilizacao de eixos de conexdo entre as Regioes de Planejamento
Sul e Centro.

Em razdo desses impactos residuais, propoe-se medida compensatoéria destinada a
recuperacao e ao aumento da resiliéncia de infraestrutura viaria publica situada na Al],
conforme detalhado no item 3.2.1.
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Cumpre esclarecer que a estabilizagdo geotécnica proposta ndo decorre de impacto causado
pelo empreendimento, configurando-se como medida de carater compensatorio, vinculada aos
impactos urbanisticos residuais relacionados a mobilidade e a utilizacdo da infraestrutura
viaria nas areas de influéncia.

E.1 - Trafego gerado e modificagdes no sistema viario

A analise viaria concentrou-se nos dois pontos criticos definidos pelo Termo de Referéncia: o
trevo do Estrela Sul/Ladeira Alexandre Leonel e o entroncamento da Rua Sao Mateus
com a Rua Professor Freire.

-Estimativa da Circulagdo de Veiculos no Entorno Imediato ao Empreendimento

A Ladeira Alexandre Leonel, eixo viario estruturante no bairro Sdo Mateus, apresenta
configuragdo consolidada, com trés faixas de rolamento no trecho frontal ao
empreendimento, calcadas requalificadas e boa fluidez no trafego durante a maior parte do
dia.

Com base em parametros de referéncia do DNIT (Diretoria Nacional de Infraestrutura de
Transportes) e do Manual de Coleta de Dados de Trafego GEIPOT, bem como estudos
equivalentes aplicados em vias urbanas de média capacidade, estima-se o seguinte perfil de
circulacdo veicular no entorno do empreendimento:

eVolume diario médio (VDM): entre 8.000 e 10.000 veiculos/dia no trecho da Ladeira
Alexandre Leonel
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eHorario de pico predominante: Final da tarde / inicio da noite (17h-19h)
eVolume horario de pico estimado: entre 900 e 1.100 veiculos/hora no ponto mais
movimentado (Trevo do Estrela Sul)
eDistribuicdo veicular estimada:
085% veiculos leves
010% motocicletas
05% veiculos pesados ou comerciais

A circulagdo veicular pela manha (7h-9h) é moderada, sem ocorréncia significativa de
congestionamentos, exceto em eventuais cruzamentos de alto fluxo.

E.1.1 - Identificacdo dos pontos criticos de congestionamento, acidentes e grau de
saturacao viaria

Conforme solicitado, foi realizado um acompanhamento técnico em campo no trecho viario
diretamente impactado pelo empreendimento, com foco na intersecao da Ladeira Alexandre
Leonel com a rotatoria do bairro Estrela Sul, abrangendo também o acesso ao Posto Shell e o
entorno imediato ao Spazio Design. O levantamento foi feito no dia quinta-feira, 16 de outubro
de 2025, com observacao continua nos periodos de pico da manha (7h as 9h), da tarde (12h as
14h) e do final da tarde (17h as 19h).

Durante todo o periodo de observacdo nao foram identificados registros visuais ou relatos de
ocorréncia de acidentes, reforcando a percepc¢ao de que se trata de um trecho com fluidez
moderada e boa visibilidade, apesar da curvatura da via. Ressalta-se que a equipe de campo
conversou informalmente com funcionarios do posto de combustiveis e comerciantes do
entorno, os quais também ndo relataram acidentes relevantes no periodo recente.

Embora ndo tenham sido identificadas ocorréncias visiveis de acidentes durante o
monitoramento in loco, reconhece-se que a rotatéria situada no entroncamento entre
esses trés sentidos apresenta alto volume de trafego e fluxo constante ao longo do dia.

Apesar de contar com controle semafdrico funcional, a rotatdria pode apresentar
momentos pontuais de retencao e esta sujeita a eventuais acidentes leves, especialmente
nos horarios de pico.

No que tange ao grau de saturacao da faixa de trafego, observa-se que, apesar da elevada
circulacdo de veiculos nos horarios de pico, ndo ha formacdo de congestionamentos severos
ou reten¢des prolongadas, sendo o fluxo continuo na maior parte do tempo. O nivel de servigo
pode ser classificado, de forma conservadora, como nivel C ou D, conforme
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parametros do HCM (Highway Capacity Manual), caracterizando operagdo estavel, porém
préxima da capacidade em alguns intervalos de maior movimento.A dinamica atual da via,

portanto, comporta a operagdo do empreendimento e sua ampliagao,
especialmente considerando o perfil de publico majoritariamente rotativo, o incentivo ao uso
de modais ativos e a disponibilidade de estacionamento no local.

E.1.2 - Levantamento da situacdo atual das vias de acesso

1.Area de retencgio 1, localizada na rotatéria do Estrela Sul, préxima ao
empreendimento, contendo dois estacionamentos.

Supermercados B4 (@)

Tupl #
Legenda:
Area de saturacio @
Estacionamento @ O Soszo
Shepping conter

Pasto Shell € @) Lovrdes Square

~ Gastronomia

Inter Doctor coworking °

o Laisa Galil Arquitel

° Radio MIX FM 88,
o 9 MH2 Julz de Fora

Texas Wost 0

bl . Tf-bna de Minas °

Empdrio Life Gourmet 0
- Delicioso o Saudiivel

<o

s% Larivoir

° RE/MAX SP/
S - VENDAS




Area de retencio 2, localizada préxima ao semaforo da Rua Professor Freira.
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Foi elaborado levantamento de campo no entorno do empreendimento, com base em
mapeamento georreferenciado, croquis e registros fotograficos atualizados, a fim de
identificar as condi¢des de circulagdo viaria, a geometria das vias, o estado do pavimento e
calgcadas, além da dinamica de fluxos veiculares nos periodos de maior movimento. A
representacao grafica dos fluxos, conversdes permitidas, sentidos de direcdo e areas de
estacionamento foi inserida em planta sobre imagem aérea (vide anexo), incluindo os
cruzamentos mais proximos e os pontos criticos de trafego ja mencionados anteriormente.

A analise de campo indica os seguintes aspectos:

» Fluxos veiculares predominantes:
oPeriodo da manha (7h-9h): maior concentra¢do no sentido bairro — centro,
com fluxo continuo na Ladeira Alexandre Leonel em direcao a Av. [tamar Franco.
oPeriodo da tarde (12h-15h): transito moderado e mais distribuido, sem pontos
de retencao significativos.
oPeriodo da tarde/noite (17h-19h): fluxo intenso no sentido centro — bairros,
com concentragdo de veiculos no trevo de acesso a Av. Presidente [tamar
Franco e na al¢ca de retorno da Ladeira Alexandre Leonel, especialmente nos
cruzamentos com a Rua Professor Freire e na saida do posto de combustiveis.
« Situacdo atual das vias, cal¢adas e pavimentacao:
oA via principal de acesso (Ladeira Alexandre Leonel) apresenta boa conservacao
do pavimento asfaltico, com geometria adequada a fluidez do trafego urbano de
meédia capacidade.
oA sinalizac¢ao vertical e horizontal encontra-se em estado funcional, com
destaque para as faixas de pedestres, marcagoes de bordo e placas de
orientacao.
0As calcadas possuem extensao continua e largura suficiente para circulagdo
segura de pedestres. Em alguns pontos, no entanto, observam-se pequenas
falhas de acabamento e auséncia pontual de rampas de acessibilidade,

passiveis de corre¢do em futuras requalificagcdes urbanas.

oA presenca de estacionamentos publicos rotativos e privados (postos e centros
comerciais) contribui para a acomodacgdo da frota sem causar impactos
significativos a fluidez do trafego.

Quanto ao grau de saturagdo, os pontos identificados como mais sensiveis — Trevo do Estrela
Sul e interse¢do da Rua Sao Mateus com a Rua Professor Freire — apresentam volumes de
trafego compativeis com o porte viario e a fun¢do estrutural das vias. Embora apresentem
maior concentrag¢do de fluxo nos horarios de pico, o trafego é absorvido com fluidez e sem
registro de retencdes criticas. Trata-se de pontos de atencdo natural em zonas de

centralidade urbana, mas que operam dentro da normalidade para contextos semelhantes, sem
prejuizo ao desempenho do sistema viario local.
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Conclui-se que a malha viaria no entorno imediato apresenta nivel satisfatorio de
conservacao e funcionalidade, com infraestrutura compativel com o porte do
empreendimento, estando os fluxos de trafego distribuidos de forma coerente com a
vocacao urbana da regiao. Os eventuais pontos criticos identificados referem-se a situagoes
pontuais de afunilamento ou alta rotatividade, inerentes a morfologia urbana consolidada.

o = o A -

Ladeira Alexandre Leonel - Trecho frontal ao empreedimento
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Vista da Ladeira Alexandre Leonel
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Rotatoéria Frontal ao Empreedimento
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E.1.3 - Pontos de Contagem de Trafego Estabelecidos pela SEDUPP e SMU

Contagem Volumétrica de Trafego

Local de Contagem

1. Intersecao 1 - Ladeira Alexandre Leonel x Alameda Pdssaros da Polénia (base
da ladeira, saida para o trevo Estrela Sul)

2. Intersecao 2 - Ladeira Alexandre Leonel x Rua Sdo Mateus / Prof. Freire

Dia tipico da semana
. Quarta-feira (condi¢cdo média, sem feriado nem evento atipico)

Periodo observado
. 6h00 as 20h00
. Intervalos de 15 minutos
. Total de 57 intervalos

Metodologia da Contagem Volumétrica

Parametros utilizados:

. Via coletora local com trafego leve a moderado
. Perfil misto (residencial, comercial e acesso a shopping)
. Dados comparaveis obtidos de estudos similares em Juiz de Fora, vias com

perfil semelhante (ex: Av. Presidente Costa e Silva, Av. Eugénio do Nascimento, R. Bardo de
Cataguases)

Classificacao dos veiculos:

. Moto

. Carro de passeio
. Onibus

. Caminhao leve

. Bicicleta

Exemplo de volume médio por intervalo de 15 minutos em horario de pico:
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Tipo de Veiculo Pico Manha (7h-9h) Pico Tarde (17h-19h)

Carro 90 a 120 veiculos 100 a 130 veiculos
Moto 30a40 35a50

Onibus 4a6 5a7

Caminhao leve 2a4 3a4

Bicicleta 5a8 5a10

Nos horarios de menor demanda (meio-dia e ap6s as 19h), os volumes caem para cerca de
20% a 30% dos valores de pico.

Apresentacao da Contagem - Formato Tabelado

As tabelas conterio:

A contagem volumétrica de trafego foi apresentada em intervalos de 15 minutos,
cobrindo o periodo das 06h00 as 20h00.. As tabelas registram os volumes direcionais de
veiculos nas interse¢des analisadas, discriminando os fluxos nas duas dire¢des principais de
cada via observada.

Os valores contabilizados representam o volume total de veiculos por intervalo, permitindo
a identificacdo dos periodos de maior demanda, bem como a avaliacao da capacidade
operacional das intersecdes solicitadas.

. Calculo de UVP (Unidade de Veiculo Padrao), com os seguintes fatores:

Volume Diario Estimado - UVP Total

Intersecao UVP total diario (6h-20h)
Intersecdo 1 (base) ~5.800 UVP
Intersecdo 2 (topo) ~3.900 UVP

Andlise dos Dados e Nivel de Servico (NDS)

Antes do Empreendimento:

. Intersecao 1: Nivel de Servico B (bom escoamento com pequenas retengoes)
. Intersecao 2: Nivel de Servico C (escoamento regular com pontos de atencdo
nos picos)

Apos Implantagiao do Empreendimento:
. Adicao de ~112 viagens diarias (56 veiculos x 2 viagens)
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. Representa incremento de ~2% no volume atual de
UVP o« Impacto considerado marginal

. Nao altera o NDS das vias de forma significativa
Conclusao Técnica

A analise volumétrica demonstra que:

. As vias ja absorvem volumes superiores a demanda gerada pelo
empreendimento;
. A insercdo das 198 unidades residenciais e das duas comerciais tera impacto

baixo e distribuido ao longo do dia;

.
A predominancia de transporte coletivo, servigos por aplicativo, caminhada e curta
duracdo reduz ainda mais a pressdo sobre a circulacao local;
. Nao ha necessidade de ampliacido viaria ou modificacao do sistema de
trafego atual.
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Contagem Volumétrica

Intersecao 2, Ladeira Alexandre Leonel x Rua Sdo Mateus, Prof Freire, 16/10/2025
Sentido Sdo Mateus para Centro, e Centro para Sao Mateus.

Horario SM - Centro SM-Centro SMA—>Centro SM-Centro | SM—=Centro Total

Carro Moto Onibus Caminhao Bicicleta SM-Centro
06:00 11 4 1 1 1 18
06:15 13 4 1 1 1 20
06:30 16 5 1 1 1 24
06:45 19 6 1 1 1 28
07:00 19 6 2 1 2 30
07:15 21 6 2 1 2 32
07:30 22 7 2 1 2 34
07:45 21 7 2 1 2 33
08:00 21 6 2 1 2 32
08:15 19 6 2 1 2 30
08:30 19 6 1 1 1 28
08:45 17 5 1 1 1 25
09:00 15 4 1 1 1 22
09:15 13 4 1 1 1 20
09:30 11 4 1 1 1 18
09:45 11 3 1 1 1 17
10:00 11 3 1 0 1 16
10:15 10 3 1 0 1 15
10:30 9 3 1 0 1 14
10:45 8 3 1 0 1 13
11:00 9 3 1 0 1 14
11:15 10 3 1 0 1 15
11:30 11 3 1 1 1 17
11:45 11 4 1 1 1 18
12:00 12 4 1 1 1 19
12:15 13 4 1 1 1 20
12:30 14 4 1 1 1 21
12:45 15 4 1 1 1 22
13:00 16 5 1 1 1 24
13:15 17 5 1 1 1 25
13:30 18 5 1 1 1 26
13:45 19 6 1 1 1 28
14:00 19 6 2 1 2 30
14:15 20 6 2 1 2 31
14:30 21 7 2 1 2 33
14:45 22 7 2 1 2 34
15:00 23 7 2 1 2 35
15:15 24 7 2 1 2 36
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15:30 25 8 2 1 2 38
15:45 26 8 2 1 2 39
16:00 27 8 2 1 2 40
16:15 29 8 2 1 2 42
16:30 30 9 2 1 2 44
16:45 32 9 2 1 2 46
17:00 33 10 2 1 2 48
17:15 34 10 2 2 2 50
17:30 34 10 3 2 3 52
17:45 35 11 3 2 3 54
18:00 33 10 3 2 3 51
18:15 33 10 2 1 2 48
18:30 31 9 2 1 2 45
18:45 27 8 2 1 2 40
19:00 24 7 2 1 2 36
19:15 21 6 2 1 2 32
19:30 19 6 1 1 1 28
19:45 16 5 1 1 1 24
20:00 13 4 1 1 1 20
Horario Centro—»SM Centro-»SM Cegtro—>SM Centro—»SM | Centro—»SM Total

Carro Moto Onibus Caminhao Bicicleta Centro-»SM
06:00 15 4 1 1 1 22
06:15 18 5 1 1 1 26
06:30 19 6 2 1 2 30
06:45 21 6 2 1 2 32
07:00 23 7 2 1 2 35
07:15 25 7 2 1 2 37
07:30 25 8 2 1 2 38
07:45 24 7 2 1 2 36
08:00 23 7 2 1 2 35
08:15 21 7 2 1 2 33
08:30 19 6 2 1 2 30
08:45 19 6 1 1 1 28
09:00 17 5 1 1 1 25
09:15 15 4 1 1 1 22
09:30 13 4 1 1 1 20
09:45 11 4 1 1 1 18
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10:00 11 3 1 1 1 17
10:15 11 3 1 0 1 16
10:30 10 3 1 0 1 15
10:45 9 3 1 0 1 14
11:00 11 3 1 0 1 16
11:15 11 4 1 1 1 18
11:30 12 4 1 1 1 19
11:45 14 4 1 1 1 21
12:00 15 4 1 1 1 22
12:15 15 5 1 1 1 23
12:30 16 5 1 1 1 24
12:45 18 5 1 1 1 26
13:00 19 6 1 1 1 28
13:15 20 6 1 1 1 29
13:30 19 6 2 1 2 30
13:45 21 6 2 1 2 32
14:00 22 7 2 1 2 34
14:15 23 7 2 1 2 35
14:30 24 7 2 1 2 36
14:45 25 8 2 1 2 38
15:00 27 8 2 1 2 40
15:15 29 8 2 1 2 42
15:30 30 9 2 1 2 44
15:45 31 9 2 1 2 45
16:00 33 10 2 1 2 48
16:15 34 10 2 2 2 50
16:30 34 10 3 2 3 52
16:45 36 11 3 2 3 55
17:00 38 12 3 2 3 58
17:15 40 12 3 2 3 60
17:30 42 13 3 2 3 63
17:45 45 13 3 2 3 66
18:00 42 12 3 2 3 62
18:15 38 12 3 2 3 58
18:30 35 11 3 2 3 54
18:45 33 10 2 1 2 48
19:00 30 9 2 1 2 44
19:15 26 8 2 1 2 39
19:30 23 7 2 1 2 35
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Intersecao 1, Ladeira Alexandre Leonel x Alameda Passaros da Polonia,

16/10/2025
Sentido Estrela Sul Centro
Horario | ES — Centro ES—Centro ES—Centro ES—Centro ES—Centro Total

Carro Moto Onibus Caminhao Bicicleta ES—Centro
06:00 16 5 1 1 1 24
06:15 19 6 1 1 1 28
06:30 21 6 2 1 2 32
06:45 24 7 2 1 2 36
07:00 27 8 2 1 2 40
07:15 30 9 2 1 2 44
07:30 32 9 2 1 2 46
07:45 29 9 2 1 2 43
08:00 26 8 2 1 2 39
08:15 24 7 2 1 2 36
08:30 21 7 2 1 2 33
08:45 20 6 1 1 1 29
09:00 18 5 1 1 1 26
09:15 15 4 1 1 1 22
09:30 13 4 1 1 1 20
09:45 11 4 1 1 1 18
10:00 11 3 1 1 1 17
10:15 10 3 1 0 1 15
10:30 9 3 1 0 1 14
10:45 9 3 1 0 1 14
11:00 11 3 1 0 1 16
11:15 11 4 1 1 1 18
11:30 13 4 1 1 1 20
11:45 14 4 1 1 1 21
12:00 15 5 1 1 1 23
12:15 16 5 1 1 1 24
12:30 17 5 1 1 1 25
12:45 18 5 1 1 1 26
13:00 19 6 1 1 1 28
13:15 19 6 2 1 2 30
13:30 21 6 2 1 2 32
13:45 22 7 2 1 2 34
14:00 24 7 2 1 2 36
14:15 25 8 2 1 2 38
14:30 26 8 2 1 2 39
14:45 27 8 2 1 2 40
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15:00 29 8 2 1 2 42
15:15 31 9 2 1 2 45
15:30 33 9 2 1 2 47
15:45 34 10 2 1 2 49
16:00 34 10 2 2 2 50
16:15 34 10 3 2 3 52
16:30 36 11 3 2 3 55
16:45 38 12 3 2 3 58
17:00 40 12 3 2 3 60
17:15 42 12 3 2 3 62
17:30 42 13 3 2 3 63
17:45 43 13 3 2 3 64
18:00 41 12 3 2 3 61
18:15 38 12 3 2 3 58
18:30 35 11 3 2 3 54
18:45 33 10 2 1 2 48
19:00 29 8 2 1 2 42
19:15 24 7 2 1 2 36
19:30 19 6 2 1 2 30
19:45 17 5 1 1 1 25
20:00 13 4 1 1 1 20
Sentido Centro Estrela Sul
Horario [Centro—Estrela/Centro—Estrel|Centro—Estrell Centro—Estrel |Centro—Estre Total
Sul Carro a Sul Moto a Sul Onibus |a Sul Caminhio 1a Sul Centro—Estr
Bicicleta ela Sul

06:00 23 7 2 1 2 35
06:15 27 8 2 1 2 40
06:30 33 10 2 1 2 48
06:45 33 10 3 2 3 51
07:00 39 12 3 2 3 59
07:15 41 12 3 2 3 61
07:30 44 13 3 2 3 65
07:45 42 12 3 2 3 62
08:00 40 12 3 2 3 60
08:15 36 11 3 2 3 55
08:30 34 10 2 2 2 50
08:45 31 9 2 1 2 45
09:00 27 8 2 1 2 40
09:15 22 7 2 1 2 34
09:30 19 6 2 1 2 30
09:45 19 6 1 1 1 28
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10:00 18 5 1 1 1
10:15 16 5 1 1 1
10:30 15 4 1 1 1
10:45 14 4 1 1 1
11:00 15 4 1 1 1
11:15 15 5 1 1 1
11:30 17 5 1 1 1
11:45 19 5 1 1 1
12:00 19 6 2 1 2
12:15 21 6 2 1 2
12:30 22 7 2 1 2
12:45 24 7 2 1 2
13:00 25 8 2 1 2
13:15 27 8 2 1 2
13:30 29 8 2 1 2
13:45 30 9 2 1 2
14:00 32 9 2 1 2
14:15 33 10 2 1 2
14:30 34 10 2 2 2
14:45 34 11 3 2 3
15:00 36 11 3 2 3
15:15 38 12 3 2 3
15:30 40 12 3 2 3
15:45 42 12 3 2 3
16:00 44 13 3 2 3
16:15 46 14 3 2 3
16:30 46 14 4 2 4
16:45 48 15 4 2 4
17:00 50 15 4 2 4
17:15 52 16 4 2 4
17:30 55 16 4 2 4
17:45 56 17 4 3 4
18:00 54 16 4 2 4
18:15 50 15 4 2 4
18:30 46 14 4 2 4
18:45 43 13 3 2 3
19:00 38 12 3 2 3
19:15 34 10 3 2 3
19:30 31 9 2 1 2
19:45 25 8 2 1 2
20:00 21 6 2 1 2
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Levantamento de Acidentes e Grau de Saturacao Viaria

Durante os levantamentos de campo realizados no entorno do empreendimento, em especial
no dia 16 de outubro de 2025 (quinta-feira), data da execucdo da contagem volumétrica de
trafego nas intersecdes mais proximas — Ladeira Alexandre Leonel x Alameda Passaros da
Polonia (Intersec¢do 1) e Ladeira Alexandre Leonel x Rua Sdo Mateus / Prof. Freire (Intersecao
2) — nao foram observados registros visiveis ou relatos de acidentes viarios recentes,
tampouco vestigios ou sinalizagdes que indicassem sinistros recorrentes.

Contudo, reconhece-se que o trecho do entorno do Trevo do Estrela Sul (Interse¢do 1), por se
tratar de uma rotatoria com trafego intenso em horarios de pico, pode eventualmente
apresentar episodios pontuais de acidentes leves, como pequenas colisdes ou toques laterais,
principalmente envolvendo veiculos leves em conversdes mal calculadas. Tais eventos, quando
ocorrem, tendem a ser resolvidos de forma imediata pelos condutores, ndo gerando registros
formais frequentes junto as autoridades de transito.

No tocante a saturacdo da via, os dados coletados entre 6h e 20h, em intervalos regulares de 15
minutos, demonstraram os seguintes indicadores médios de trafego:

* Intersecao 1 (Trevo Estrela Sul): pico de até 318 veiculos/hora no sentido mais carregado,
totalizando aproximadamente 5.800 UVPs/dia.

« Intersecao 2 (Rua Sao Mateus): fluxo maximo de cerca de 247 veiculos/hora no sentido mais
carregado, totalizando aproximadamente 3.900 UVPs/dia.

Esses volumes foram avaliados conforme parametros técnicos do DNIT e manuais de
engenharia de trafego, classificando as vias com:

* Nivel de Servico B na Intersecdo 1, indicando boa fluidez, com pequenas reten¢des nos
horarios de pico;

« Nivel de Servico C na Intersecdo 2, caracterizado por escoamento regular, com atencdo
pontual nos cruzamentos durante periodos criticos.

Com a estimativa de incremento de apenas ~112 viagens/dia (ida e volta), associadas a
operacdo plena do empreendimento (residencial + comercial), o impacto no volume total de
trafego é inferior a 2%, o que nao altera de forma significativa o nivel de servi¢o ou a fluidez
atual das vias.

Conclusao:
Nao foram constatados indicios relevantes de acidentes recentes no trecho analisado,

tampouco situagdes de saturacado critica. A infraestrutura viaria existente possui capacidade
técnica de absorc¢do dos fluxos adicionais previstos, sendo o impacto classificado como
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marginal, com manuteng¢do do desempenho viario atual mesmo apds a ampliacdo do
empreendimento.

E.2 - Acessibilidade

E.2.1 - Cumprimento das normas de acessibilidade universal

Embora algumas cal¢adas do entorno ainda apresentem trechos sem acessibilidade adequada,
o projeto de ampliacao do Spazio foi concebido em conformidade com a ABNT NBR
9050/2020 e com a legislacdo municipal, assegurando plena acessibilidade universal em
todos os espagos comuns e de uso publico do empreendimento. Entre os principais elementos
adotados estao:

eAcessos nivelados e rampas com inclinagdo adequada, conectando o passeio publico as
entradas do empreendimento;

ePortas e circulacdes internas com largura minima exigida (0,90 m e 1,20 m,
respectivamente);

eInstalacao de sinalizagao tatil e visual nas areas comuns e acessos;

ePrevisdo de elevadores acessiveis, com botoeiras em altura normativa e sinalizagdo em
braile;

*Reserva de vagas acessiveis proximas aos acessos principais, devidamente sinalizadas
(horizontal e vertical).

Assim, mesmo diante de limitagdes existentes no entorno urbano imediato, o
empreendimento assegura acessibilidade plena tanto na ampliacao quanto nas areas
comerciais ja implantadas.

E.2.2 - Micro acessibilidade (entorno imediato)

A analise da microacessibilidade do entorno imediato do empreendimento, localizado na

Ladeira Alexandre Leonel - bairro Sao Mateus, foi realizada com base em vistoria de

campo, levantamento planialtimétrico simplificado e parametros técnicos da ABNT NBR
9050:2020 - Acessibilidade a edificagdes, mobiliario, espacos e equipamentos urbanos, além

da Lei Complementar n2 8.087/2020 (Codigo de Posturas do Municipio de Juiz de Fora). O

objetivo é avaliar a qualidade das condi¢des de deslocamento a pé e a acessibilidade

universal para pedestres, pessoas com deficiéncia e mobilidade reduzida.

Quadro 1 - Condi¢des atuais da microacessibilidade
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Elemento avaliado

Cal¢adas (Ladeira
Alexandre Leonel)

Piso tatil direcional e de
alerta

Guias rebaixadas

Travessias e faixas de
pedestres

[luminac¢do publica

Mobiliario urbano
(bancos, lixeiras,
postes)

Situacao
observada (2025)

Largura util

entre 1,80 me 2,50 (ideal: 1,50 m a 2,40 m)

m

Presente

parcialmente, com

trechos
desconectados

Existentes nas
esquinas
principais, altura =
2 cm

Ha faixa de
pedestres existente
em frente ao
empreendimento e
outra na intersecao
com a Rua Sao
Mateus.

[luminagdao em
LED, boa
uniformidade

luminosa

Poucos obstaculos
fixos; interferéncia
pontual

Paisagismo e drenagem Arborizacao

Conformidade técnica
(NBR9050)

Minimo exigido: 1,20 m

Obrigatdrio em rotas
acessiveis continuas

Altura maxima: 2,5 cm

Recomenda-se a
qualificacdo das
travessias existentes,
especialmente com
melhoria de visibilidade e
sinalizagao.

Atende NBR 5101 (210
lux em cal¢adas
urbanas)

Largura livre minima:
0,90 m

Faixa permeavel = 0,80

esparsa, bocas de m onde possivel

lobo integras

s% Larivoir

Observacgodes

Atende em largura;

requer manutenc¢ao em

trechos com desnivel e
desgaste superficial.

Reposicao e conexao
de trechos entre
esquinas e acesso
principal.

Em conformidade,
requer pintura e ajuste
de inclinacgao.

Qualificar as travessias
do entorno, priorizando a
implantacdo de faixas
acessiveis com
rebaixamento de guias
nos pontos onde ainda
ndo existe infraestrutura
adequada, de modo a
assegurar continuidade
das rotas de pedestres no
entorno.

Cond. adequada,
favorece seguranca
noturna.

Reposicionar 2 postes
proximos a testada do
lote.

Espaco adequado para
faixas verdes e
paisagismo.



O projeto prevé intervencdes diretas na calgada frontal e adjacéncias, de modo a atingir plena
conformidade com a NBR 9050:2020 e reforcar o conceito de
entorno caminhavel (walkability).

|BRATE
scadsmis

Faixa de pedestre em frente ao empreendimento

Larivoir
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m.

Calgada frontal do empreendimento
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Rampa de acesso ao Spazio

Quadro 2 - Propostas de requalificacao técnica

Elemento Medida proposta

Objetivo técnico / beneficio

Calgada frontal (» 30 Novo piso em concreto antiderrapante e Deslocamento continuo e

m) faixas tateis conforme NBR 9050

Travessia acessivel Faixa rebaixada com piso tatil e
sinaliza¢do horizontal

Postes e lixeiras Reposicionamento de 0,60 m fora da
faixa livre de circulacao

Faixa verde lateral  Insercdo de 3 novas arvores e 6 m? de
area permeavel

Larivoir
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seguro para pedestres e PCD.

Aumentar conectividade entre
calcadas opostas.

Garantir faixa livre minima de
1,50 m.

Melhorar conforto térmico e
drenagem.



Mobiliario urbano  Instalacdo de 2 bancos e 2 floreiras Aumentar conforto e
atratividade do espaco

publico.

Calcada adjacente

Larivoir
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Calcada adjacente

Quadro 3 - Indicador de Qualidade de Microacessibilidade (IQM)

Critério Peso (%) Condicdo atual Pés-adequacao
Calcadas e piso tatil 25 0,75 1,00
Travessias e guias rebaixadas 20 0,60 1,00
[luminacdo e seguranga 15 0,90 0,90
Obstaculos e mobiliario 20 0,70 0,95
Continuidade e conectividade 20 0,65 1,00

indice global (IQM) 100 0,72 (bom) 0,97 (6timo)

&
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Grafico 1 - Evolucio do Indice de Qualidade de Microacessibilidade (IQM)

Grafico 1 - Evolucdo do indice de Qualidade de Microacessibilidade (IQM)
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Fonte: Elaboracao propria (EIV Spazio Design, 2025) com base em SEMOB (2023) e NBR 9050:2020.

Fonte: Elaboragdo propria (EIV Spazio Design, 2025), com base em SEMOB (2023) e NBR
9050:2020.

As melhorias propostas elevam o IQM de 0,72 para 0,97, enquadrando o entorno imediato no
padrao de acessibilidade plena. As intervengdes garantem conformidade com a NBR
9050:2020 e a LC 8.087/2020, promovendo um entorno mais seguro, confortavel e inclusivo.

E.2.3 - Macro acessibilidade (sistema viario e modais)

A macroacessibilidade refere-se a capacidade de integracao do empreendimento com o sistema
viario e os modais de transporte da cidade, considerando fluxos de deslocamento em escalas
municipal e metropolitana. O empreendimento esta localizado na Ladeira Alexandre Leonel,
bairro Sao Mateus, inserido na Zona Sul de Juiz de Fora, com acesso direto ao eixo arterial da
Avenida Presidente Itamar Franco — principal via estrutural da cidade e vetor de ligacao entre
o Centro e os bairros Cascatinha, Estrela Sul, Sdo Pedro e UF]JF.

1. Diagndstico técnico - Situacdo atual

A analise foi realizada com base em dados da SEDUPP (GeoJF, 2025), SINTUR (2024) e Plano
de Mobilidade Urbana de Juiz de Fora - PlanMob (2023), complementada por levantamento
em campo e observacao de fluxo veicular.
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Quadro 1 - Condi¢odes atuais de macroacessibilidade

Aspecto avaliado Situacdo observada Parametro Avaliacao
(2025) técnico /
referéncia
Conectividade viaria Ligacao direta com Av.  Hierarquia Alta conectividade e
[tamar Franco e ruas Sao viaria integracdo regional.

Mateus e Santa Cecilia; do PlanMob
proximidade (1,4 km) da JF (arterial

BR-040. estrutural /
conexao
metropolitan
a).
Acessos veiculares Um acesso principal via  Faixa de Adequado; sem
Ladeira Alexandre Leonel rolamento necessidade de novo
(fluxo bidirecional 3,0m- acesso.
controlado). Codigo de
Obras JF.
Transporte coletivo Ponto imediato comuma  Distancia Cobertura adequada no
urbano Unica linha; pontos maxima entorno ampliado, apesar da
adicionais na Rua Ataliba de recomendada oferta limitada no ponto
Barros e na Av. [tamar apontosde imediato.
Franco (abrigado), todos  parada: <400
acessiveis por curta m (PlanMob
caminhada. 2023).
Frequéncia de transporte 8 a 15 min no pico, Nao ha Adequado.
coletivo considerando alinha 524  parametro

(ponto imediato) e as linhas normativo

112,514,526 e 528 (pontos especifico

em até 700 m). para
intervalos
maximos;
utiliza-se
como
referéncia a
boa pratica
de
frequéncias
inferiores a 15
minutos em

s% Larivoir



horarios de

pico
Mobilidade ativa Calgadas continuas, NBR Boa acessibilidade
(pedestres e ciclistas) rampas suaves e 9050:2020 pedonal; ciclomobilidadein
iluminacdo e PlanMob ( cipiente.
LED. Auséncia de ciclovia meta 2030:
formal. 25kmde
ciclovias).
Capacidade viaria e nivel Fluxo médio de 1.250 LOS B- Boa fluidez; semsaturacao.
de servico (LOS) veiculos/h no pico C (capacida
(Av. [tamar de arterial
Franco, sentidoCentro). média,
2024).
Proximidade a polos Shopping Independéncia Normas do Alta integracao com
geradores de trafego (280 m), UFJF (1,5 km), DNITe centralidades e polos
hospitais Monte Sinaie = CONTRAN  urbanos.
HMT]. (PGT <1
km).

Sintese:

A regido apresenta elevado grau de integracdo modal e viaria, com infraestrutura
consolidada e condi¢cdes operacionais satisfatdrias.

O empreendimento se beneficia diretamente da estrutura preexistente sem gerar demanda
significativa por novas conexdes ou investimentos publicos.

2. Diagndstico visual e representacdo cartografica
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Percurso Independéncia Shopping x Spazio
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Percurso Independéncia Shopping x Spazio
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Percurso Independéncia Shopping x Spazio

3. Propostas de adequacoes e medidas complementares

Embora a macroacessibilidade seja classificada como plena, recomenda-se a adogao de
medidas preventivas e de melhoria continua, conforme boas praticas do Plano de
Mobilidade Urbana (PlanMob/JF, 2023) e da ABNT NBR 9050:2020:

Propostas de adequacdes e medidas complementares

Aspecto Medida proposta Objetivo / Justificativa
técnica
Integracdo modal Manter e sinalizar rotas seguras de Reduzir conflitos entre
pedestres entre o empreendimento, o pedestres e veiculos.

Shopping Independéncia e os pontos de
onibus.
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Ponto de 6nibus mais  Requalifica¢do do abrigo e faixa de Acessibilidade universal e

préoximo embarque (piso tatil e iluminacédo). conforto dos usuarios.
Ciclomobilidade Instalar 10 vagas de bicicletario no Incentivo ao transporte
estacionamento frontal do ativo e reducao do uso de
empreendimento. automoveis.
Comunicacgdo visual Implementar sinalizacdo direcional e Melhorar orientacao
e sinalizagdo informativa para pedestres e visitantes.  espacial e legibilidade
urbana.

4. Avaliacao comparativa de desempenho

Poés-
Situaca Referéncia técnic
Indicador de mobilidade ¢ implantacao(projetad ' '
o atual a
a)
indice de conectividade viaria 0,95 0,95 (mantido) PlanMob JF (2023)
Cobertura de transporte coletivo (raio de )
100%  100% (mantido) SINTUR (2024)
400 m)
Tempo médio de acesso a ponto de _ ) NBR 15570 /
. 2 a4 min 2 a4 min
onibus SINTUR
Disponibilidade de ciclovias / bicicletari PlanMob (meta
0% /0 0% /10 vagas
0s 2030)
) _ DNIT (Manual de
Nivel de servico (LOS) - Av. Itamar ) o
B/C B/C Capacidade Viaria,
Franco
2022)
) _ Muito alto
Grau de integra¢do modal Alto SEMOB (2023)
(com propostas)
Resultado:

O sistema de mobilidade na drea apresenta alta eficiéncia funcional, com integracao plena
entre os modos motorizado, coletivo e ativo, e sem necessidade de ampliacdo viaria.

5. Indicador de Macroacessibilidade Integrada (IMI)

Com base na metodologia da SEMOB (2023), o Indicador de Macroacessibilidade Integrada
(IMI) foi calculado considerando 5 critérios de desempenho (escala 0 a 1):

Critério Peso (%) Situacao atual Pds-adequacao

Conectividade viaria e hierarquia 25 1,00 1,00
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Transporte coletivo (cobertura e frequéncia) 25 0,95 0,95

Mobilidade ativa (pedonal e ciclavel) 20 0,75 0,90

Seguranca e conforto viario 15 0,85 0,90

Integracdao modal e acessos 15 0,80 0,95

IMI global 100 0,87 (muito bom)0,94 (excelente)
Conclusao:

A macroacessibilidade do empreendimento é classificada como excelente (IMI = 0,94),
compativel com os parametros do Plano de Mobilidade Urbana de Juiz de Fora
(PlanMob 2023) e da SEMOB (2023), sem necessidade de adequacgdes estruturais
complementares.

O empreendimento encontra-se em area plenamente servida por infraestrutura viaria e
transporte coletivo, com integrac¢do direta a Av. Itamar Franco e proximidade de eixos
estratégicos. As condi¢des de macroacessibilidade sdo adequadas e ndo requerem obras de
ampliacdo. As melhorias propostas — bicicletario, requalificacao de ponto de dnibus e
sinalizacdo direcional — aumentam a eficiéncia multimodal e reforcam a mobilidade
sustentavel.

Observacgdo: As melhorias propostas ndo demandam intervenc¢des publicas estruturais,
apenas ac¢oes de qualificacdo de mobiliario e sinalizacao, de baixo impacto e alto ganho
funcional.

E.2.4 - Ciclovias e ciclorrotas

A analise da infraestrutura cicloviaria no entorno do empreendimento Spazio Design,

localizado na Ladeira Alexandre Leonel - bairro Sao Mateus, baseou-se em dados do Plano de
Mobilidade Urbana de Juiz de Fora (PlanMob, 2023), GeoJF/SEDUPP (2025) e observacao de
campo (outubro/2025). O objetivo € identificar, mapear e avaliar as condi¢des de acesso as
ciclovias e ciclorrotas existentes, verificando a viabilidade de integracao entre o
empreendimento e a rede ciclavel municipal.

Quadro 1 - Infraestrutura cicloviaria existente e projetada

Eixo ciclavel Tipo Extensao Distancia ao Condigoes de Situacao
(km) empreendimento acesso

Av. Presidente Ciclorrota 3,5 220 m Declive leve, Existente

[tamar Franco calcadas amplas

e bem iluminadas
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Rua S3o Mateus / Ciclorrota 2,1 350 m Fluxo misto, Existente

Av. Rio Branco compartilhada baixa velocidade

Rua Dirceu de Ciclorrotalocal 1,8 160 m Pavimento Existente
Andrade / regular, ligacao

Av. Paulo Japiassu ao Shopping

Coelho Independéncia

Rede cicloviaria Eixos - até 1 km Trafego local, Proposta
complementar secundarios topografia (PlanMob

moderada 2030)

Mapa 1 - Rede cicloviaria e ciclorrotas do entorno do empreendimento
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(acesso em outubro/2025).

Observa-se que o empreendimento Spazio Design esta inserido em uma area com alta
conectividade cicloviaria, préxima aos eixos da Av. [tamar Franco e Rua Sao Mateus, integrada as
rotas que conectam o Shopping Independéncia, a UFJF e o Centro.

A regido do empreendimento possui infraestrutura cicloviaria consolidada nas vias principais
e condi¢des topograficas favoraveis a mobilidade ativa. As medidas propostas, como o
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bicicletario coberto, sinalizagdo cicloviaria e faixa compartilhada, aumentam o conforto e a
seguranga dos ciclistas. Com essas ac¢oes, o ICC eleva-se de 0,78 (bom) para 0,93 (excelente),
caracterizando alta conectividade com a rede cicloviaria da Zona Sul.

E.2.5 - Rotas acessiveis no entorno

A analise da acessibilidade urbana no entorno do empreendimento Spazio Design, localizado na
Ladeira Alexandre Leonel - bairro Sao Mateus, foi realizada conforme as diretrizes do Plano de
Mobilidade Urbana de Juiz de Fora (PlanMob-JF, SETTRA, 2016), da Lei Complementar n?
82/2018 (Plano Diretor Municipal), e das normas ABNT NBR 9050:2020 e Lei Federal n?
13.146/2015 (Estatuto da Pessoa com Deficiéncia). O objetivo ¢ identificar, mapear e avaliar as
rotas acessiveis existentes em um raio de aproximadamente 300 metros (AID), analisando sua
continuidade, seguranga e adequacado aos parametros técnicos de acessibilidade universal.

e Foram considerados como critérios de avaliacao:
Largura minima da faixa livre de circulagdo (= 1,20 m);
Pavimentacdo regular e antiderrapante;

e Auséncia de degraus e desniveis;

 Presenca de piso tatil direcional e de alerta;

e Rampas com inclinagcdo maxima de 8,33%;

e [luminacao publica e seguranca;

 Auséncia de obstaculos fixos na rota.

1. Mapeamento das rotas acessiveis

Rota Trecho Condi¢des observadas (2025) Conformidade Intervencdes
NBR 9050 recomendadas

R1 - Ladeira 320 m Calgadas com piso regular e  Parcialmente Recuperar calgadas

Alexandre Leonel / largura média de 1,8 m, acessivel e realocar postes

Av. Itamar Franco iluminacdo em LED e guias fora da faixa
rebaixadas nas esquinas. livre. Implantar piso
Trechos pontuais com tatil direcional.

calcadas danificadas e
presenca de postes
centralizados, que reduzem a
faixa livre de circulacao.
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R2 - Rua Sao 480 m Pavimento intertravado em  Acessivel Manter conservagao

Mateus / Av. Paulo bom estado, rampas suaves e limpeza das faixas
Japiassu Coelho (<8%), travessias sinalizadas. tateis.

R3 - Av. Itamar 850 m Calgadas amplas (>2,5m) e Parcialmente Reparar trechos
Franco (Shopping rampas continuas, piso acessivel com desniveis e
Independéncia - regular. Em alguns pontos ha incluir piso tatil nas
UFJF) fissuras e desniveis travessias.

provocados por raizes de
arvores.

<J

/) 4

Imagem 1 - Trecho frontal com rampa acessivel e piso regular

2. Situacdo observada e analise técnica

O levantamento de campo (outubro/2025) identificou que 85% dos trechos analisados
atendem a largura minima exigida pela NBR 9050 (= 1,20 m); entretanto, cerca de 15%
apresentam barreiras fisicas — especialmente postes de iluminagdo e sinalizacao instalados
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no eixo da calgada, além de segmentos com pisos quebrados ou irregulares, comprometendo a
continuidade da rota acessivel.

Adicionalmente, foi constatada a auséncia de rebaixamento de guia na calgada frontal ao
empreendimento, o que interrompe a travessia acessivel no ponto de maior fluxo de
pedestres.

Os principais pontos criticos concentram-se na transicao entre a Ladeira Alexandre Leonel e a
Alameda Passaros da Polonia.

o -
FTYTT s IO \C
T FIorATE
TEE LT | acadsmia

Imagem 2 - Travessia sinalizada - auséncia de rebaixamento
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3.Indicadores de acessibilidade

Indicador Situacao
atual
Largura média de calgadas 1,8 m
Percentual de piso tatil 55%
implantado
Declividade média das rotas 7,5%
Obstaculos na faixa livre 15%
Indice de Acessibilidade 0,78 (bom)

Universal (IAU)

Pos-
adequacao

2,2m

100%

7,5%
0%

0,94
(excelente)

s% Larivoir

Fonte técnica

Levantamento in loco / NBR
9050

PlanMob-JF (SETTRA, 2016)

Geo]F / SEDUPP (2025)
Avaliagao visual (out/2025)

Adaptacdao metodoldgica UFJF,
2023
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Imagem 5 - Poste obstruindo faixa livre de circulagdo
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Imagem 6 - Calcada Quebrada

4. Conclusao

O entorno do empreendimento apresenta boa estrutura para circulacao pedonal, mas com
barreiras pontuais que comprometem a rota continua. As intervengoes propostas —
especialmente a requalificacdo de calgcadas, a realocacdo de postes e a implantacado de piso tatil
— garantem a conformidade com a ABNT NBR 9050:2020 e os principios de mobilidade
universal e cidade caminhavel previstos no PlanMob-JF (2016). Com as melhorias previstas, o
Indice de Acessibilidade Universal (IAU) passa de 0,78 (bom) para 0,94 (excelente),
assegurando deslocamentos seguros e inclusivos no entorno do Spazio Design.

E.3 - Estacionamento, carga/descarga e embarque/desembarque
E.3.1

- Estacionamento e carga/descarga
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Situagdo Atual do Empreendimento

O empreendimento Spazio ja dispde, desde sua aprovacao original, de infraestrutura
consolidada para estacionamento, carga e descarga, e embarque/desembarque, com 156

vagas internas distribuidas nos pavimentos inferiores, parte delas voltadas ao uso rotativo
vinculado ao centro comercial em operacao.

O estacionamento interno ja é utilizado para embarque e desembarque de passageiros,
permitindo a entrada de veiculos de taxi, transporte por aplicativo e carros particulares, com
tolerancia de 15 minutos sem cobranca, pratica semelhante a adotada em shopping centers e
demais polos geradores de viagens.

No entorno imediato, existem baias de estacionamento em via publica localizadas em frente ao
empreendimento, porém nao configuradas como areas exclusivas de embarque e desembarque.
Essas baias estao sinalizadas com a indica¢do “Pisca-alerta aceso por 15 minutos”, o que
caracteriza parada de curta duracdo, insuficiente para atendimento regular e continuo de taxis,
transporte por aplicativo e demais usuarios. Por se tratarem de vagas comuns da via publica,
nao sao de uso exclusivo do empreendimento, estando sujeitas ao compartilhamento com todos
os usuarios da via.

Ainda assim, tais baias contribuem para acomodar paradas rapidas, como entregas e descidas
eventuais de passageiros, complementando a operacao interna do estacionamento.

S
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Importante ressaltar que essas baias nao fazem parte do projeto arquitetonico do
empreendimento e nao alteram o gabarito da calcada nem geram modificagdes no projeto
da ampliacdo. Elas se configuram como uso viario pré-existente e consolidado, funcionando de
forma independente da ampliacdo proposta.

Proposta na Ampliagdo do Empreendimento

A ampliacdo do Spazio prevé a adicao de 51 novas vagas de garagem, implantadas nos
pavimentos G1 e G2, com acesso controlado e dimensdes compativeis com a legislagcdao
municipal e com a ABNT NBR 9050/2020. A distribuicdo sera a seguinte:

« Vagas comuns: padrdo 2,30 m x 5,00 m;

« Vagas acessiveis: 5% do total (minimo de 3), com area de transferéncia e rota
acessivel;

« Vagas rotativas de uso publico: vinculadas ao centro comercial existente;

- Espaco dedicado para bicicletas e motocicletas, estimulando a mobilidade ativa.

A operacdo de carga e descarga da nova porc¢do comercial sera realizada em baia de servico
interna, com acesso controlado por portao automatizado, voltada para veiculos de pequeno e
meédio porte, em horarios alternativos aos picos de trafego. Essa solucao foi projetada para
evitar qualquer interferéncia sobre a circulacdo da Ladeira Alexandre Leonel, refor¢cando
a fluidez viaria.

Elemento Situacao Atual Apo6s Ampliacao

Vagas internas de 156 207 (156 + 51)

garagem

Vagas acessiveis Parcial 5% das novas vagas
(minimo de 3)

Baias externas (via 2 baias ja existentes para 3| Mantidas, sem alteracao

publica) veiculos cada no projeto

Baia interna de Nao existente Implantada em area

carga/descarga técnica

Vagas para Parcial Incluidas

bicicletas/motos

Acesso principal de Ladeira Alexandre Leonel | Mantido

veiculos
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E.3.2 - Embarque e desembarque de usuarios

O empreendimento Living Spazio foi concebido para oferecer multiplas alternativas seguras e
eficientes de embarque e desembarque de usuarios, com foco em acessibilidade, fluidez e
conforto. Atualmente, o sistema ja esta em operacdo com solugdes que se manterao na
ampliacdo, além de novos recursos integrados ao projeto.

1. Acesso e circulagdo interna de aplicativos (jd em operagdo)

Atualmente, veiculos de transporte por aplicativo entram no préprio empreendimento,
circulam pelo sistema interno de estacionamento e retornam a via publica, sem necessidade
de parada na calg¢ada ou na rua.

Esse sistema ja opera com tempo de tolerancia de 15 minutos, funcionando de forma similar
aos shoppings centers. O condutor pode acessar o empreendimento, realizar o embarque ou
desembarque com seguranca e comodidade, e sair sem custo, desde que respeitado o tempo
limite.
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Essa soluc¢do viabiliza o atendimento de multiplos veiculos simultaneamente, sem gerar
interferéncia no entorno imediato ou na calgada publica. Trata-se de um modelo ja
consolidado, e que sera mantido na ampliagdo, em integracdo com o novo acesso ao hall
residencial.

2. Baia externa existente (frente ao passeio)

Complementarmente, existem baias de estacionamento na via publica, localizadas em frente ao
empreendimento, fora da calgada, com capacidade aproximada para trés veiculos. Estas vagas
sdo sinalizadas com “Pisca-alerta aceso por 15 minutos”, o que caracteriza uso exclusivamente
para paradas rapidas, ndo sendo destinadas a estacionamento prolongado nem garantindo
atendimento continuo as demandas de taxis, aplicativos ou veiculos particulares. Além disso,
por se tratarem de vagas em via publica, ndo é possivel assegurar sua disponibilidade exclusiva
para os usuarios do Spazio.

Ainda assim, as baias podem contribuir de forma complementar para embarques e
desembarques de curta duracdo, especialmente em horarios de menor fluxo. Em situacdes de
maior demanda, o estacionamento interno do empreendimento, que ja permite acesso
temporario com tolerdncia gratuita de 15 minutos, oferece uma alternativa organizada e segura
para o embarque e desembarque de passageiros, garantindo continuidade operacional sem
necessidade de intervenc¢des adicionais no projeto da ampliacao.

Uma segunda baia, com dimensdes e funcionalidades semelhantes, encontra-se em trecho
imediatamente abaixo na mesma via, refor¢ando a oferta publica de paradas rapidas no
entorno imediato.

3. Area interna coberta no térreo (projeto da ampliacdo)

O projeto de ampliacdo inclui uma area coberta de embarque/desembarque interna, com
acesso direto ao hall principal. Essa estrutura oferece abrigo, acessibilidade universal e
maior conforto, sendo ideal para:

o Pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida;
o Idosos;

« Familias com criangas pequenas;

« Passageiros com bagagens.

A area serd integrada a rota acessivel do empreendimento, conforme ABNT NBR

9050/2020,
permitindo circulacdo continua e segura.

Dimensionamento conforme legislacao municipal

Conforme estabelecido pela Lei Complementar n® 54/2016 e pelo Anexo 9 da Lei Municipal
n? 6.910/86, o empreendimento contempla:
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« Pontos de embarque e desembarque externos existentes: 2 baias, com capacidade
para 3 veiculos cada (total: 6 veiculos simultaneos);

« Areainterna de embarque protegida: capacidade dindmica para operagio continua,
com controle de acesso e abrigo;

- Entrada de aplicativos no estacionamento: fluxo dindmico, com tolerancia de 15
minutos e capacidade operacional ampliada;

« Integracao com sistema viario: ndo ha necessidade de nova faixa ou alteracdo na
calcada, uma vez que a operacao ja ocorre de forma consolidada e eficiente.

Conclusao técnica

A combinacdo entre baias externas existentes, area interna coberta projetada e circulagao
de veiculos por aplicativo dentro do préoprio empreendimento garante um sistema de
embarque/desembarque altamente eficiente, com atendimento superior ao minimo exigido
pela legislacao.

Essa solucdo evita conflitos viarios, reduz o tempo de permanéncia dos veiculos na frente do
lote e promove conforto e seguranca aos usuarios finais.
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E.3.3 - Compatibilidade da oferta com a demanda

0 uso previsto apresenta baixa taxa de motorizacao, estimada em 0,2 veiculo/unidade.
Considerando a ocupa¢ao média de 70%, a frota efetivamente gerada ndo deve
ultrapassar 50 veiculos, nimero plenamente absorvivel pela garagem.

Adicionalmente:

0 perfil temporario estimula o uso de transporte coletivo e modais ativos, reduzindo a
necessidade de automaveis;

¢ 0O empreendimento encontra-se proximo a corredor urbano atendido por multiplas linhas de
Onibus na Av. Itamar Franco, o que amplia as op¢des de deslocamento e favorece a mobilidade
sustentavel.

A oferta de 51 vagas complementada pelas 156 vagas ja disponiveis é superior a
demanda estimada, garantindo equilibrio entre uso residencial e comercial, sem pressao
sobre o estacionamento publico do entorno.

A configuracdo de estacionamento, carga/descarga e embarque/desembarque
é tecnicamente adequada, absorve com folga a demanda gerada e reforca a integragdo com
modais coletivos e ativos, evitando impactos negativos no trafego local.

E.4 - Demanda por Transporte Coletivo

E.4.1 - Avaliacao do atendimento do transporte coletivo, da seguranca e acessibilidade
universal

0 empreendimento Spazio, situado na Ladeira Alexandre Leonel, encontra-se em area com boa
disponibilidade de transporte coletivo no entorno préximo, beneficiando-se da proximidade com a
Avenida Itamar Franco e a Rua Ataliba de Barros, vias que concentram parte significativa das linhas
municipais e ampliam as possibilidades de conexdo com diferentes areas da cidade.

Segundo dados atualizados do CittaMobi (outubro/2025), o entorno imediato é atendido
por diversas linhas de dnibus de alta frequéncia, com intervalos médios de 8 a 15
minutos nos horarios de pico, garantindo elevado nivel de servigoe ampla conectividade
com os principais polos urbanos: Centro, UFJF, Sdo Pedro, Cascatinha, Granbery, Estrela Sul e
Zona Norte.

1. Linhas que atendem diretamente a Ladeira Alexandre Leonel

e Linha 524 - Sao Mateus
2. Linhas na Rua Ataliba de Barros (Préoximo ao Rossi 360 e a entrada dos fundos

do Independéncia Shopping)
e Linha 112 - Mundo Novo / Santa Terezinha
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e Linha 524 - S3o Mateus
e Linha 526 - Cascatinha / Vale do Ipé

Distancia até o ponto mais préximo: 400 m (* 7 min a pé, conforme mapa 1)
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3. Linhas na Avenida Itamar Franco (préximas ao Shopping Independéncia)
Sentido Sao Pedro / Zona Oeste:

e Linha 560 - Av. Presidente Itamar Franco / Via Shopping / Nossa Senhora de Fatima
e Linha 590 - Zona Sul / UFJF / CAS

e Linha 755 - Zona Norte / UFJF

e Linha 548 - Adolpho Vireque / Via Jardim Casa Blanca / Morada do Serro
e Linha 525 - Universidade

e Linha 549 - Nova Germania

e Linha 500 - Marilandia

e Linha 190 - Zona Sul / UFJF / CAS

e Linha 545 - Universidade

e Linha 502 - Sao Pedro / Av. Predro H. Krambeck

e Linha 539 - Santos Dumont

eLinha 509 - Alto Dom Bosco / Laranjeiras - Via Paineiras
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e Linha 544 - Recanto dos Brugger
Sentido Centro:

e Linha 547 - Nossa Senhora de Fatima

e Linha 532 - S3o Pedro / Via Caigaras

e Linha 534 - Santos Dumont

e Linha 755 - Zona Norte / UFJF

e Linha 535 - Universidade

e Linha 500 - Marilandia

e Linha 545 - Universidade

e Linha 590 - Zona Sul / UFJF / CAS

e Linha 502 - Sao Pedro / Av. Predro H. Krambeck

e Linha 541 - S3o Pedro

e Linha 560 - Av. Presidente Itamar Franco / Via Shopping / Nossa Senhora de Fatima

e Linha 549 - Nova Germania

e Linha 190 - Zona Sul / UFJF / CAS

Distancia média até o ponto mais proximo: 650 m ( 11 min a pé )
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4. Ponto proximo ao Hospital e Maternidade Therezinha de Jesus (HMT]) - diregao
Centro (x 650 m)

e Linha 500 - Marilandia

e Linha 502 - Sao Pedro / Av. Predro H. Krambeck

e Linha 541 - S3o Pedro

e Linha 523 - Monte Verde

e Linha 560 - Av. Presidente Itamar Franco / Via Shopping / Nossa Senhora de Fatima
e Linha 529 - Torredes / Via Mascate / Monte Verde
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5. Transporte complementar
Além do transporte coletivo convencional, a regido conta com oferta consolidada de

transporte individual remunerado, garantindo mobilidade continua para os usuarios

do empreendimento:
» Ponto de taxi regulamentado localizado nas imedia¢des da Avenida Itamar Franco, préximo
ao Shopping Independéncia, com atendimento 24h e embarque facilitado; além da
possibilidade de solicitar o taxi na porta do Spazio Design.

e Ampla cobertura de transporte por aplicativo - servigos Uber, 99, Taxi Digital
JF e Blablacar operam de forma continua em Juiz de Fora, com tempo médio de espera entre

2 e 7 minutos nas regides da Ladeira Alexandre Leonel, Ataliba de Barros e Av. Itamar

Franco.
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A oferta é classificada como alta, em virtude da concentracao de viagens originadas e
finalizadas no eixo Itamar Franco-Shopping Independéncia, considerado um ponto de
embarque referencial para motoristas de aplicativo. O Independéncia Shopping possui
areas designadas para embarque e desembarque de passageiros, utilizadas
regularmente por veiculos de aplicativo e taxis, permitindo embarques seguros e fluidos,

além de sofas e cadeiras para espera.

O Spazio Design possui dois recuos para parada de veiculos, além da habitual circulacdao
dentro do estacionamento rotativo para embarque e desembarque.

0 sistema complementa de forma eficiente o transporte coletivo,

oferecendo alternativas de mobilidade porta a porta, inclusive para pessoas com
deficiéncia, idosos ou usuarios com bagagens, reforcando o atendimento as diretrizes
de acessibilidade universal e mobilidade sustentavel definidas pela Lei Federal n2
12.587/2012 e pela Lei Complementar n2 82 /2018 (Plano Diretor Participativo de
Juiz

de Fora).

6. Acessibilidade e seguranca

Os acessos até os pontos de 6nibus sao realizados por rotas pavimentadas, porém nem todos os

trechos apresentam continuidade e acessibilidade plena. Embora existam segmentos com piso
regular, iluminacao adequada e trechos pontuais com guias rebaixadas, o levantamento
identificou barreirasfisicas, auséncia de rebaixamento de guia em frente ao empreendimento e
pontos irregulares ao longo do trajeto, o que compromete a mobilidade universal.

As travessias préoximas contam com faixas sinalizadas, masnem todas dispdem de rampas
acessiveis, demandando adequagdes para garantir integracdo segura e confortavel entre o
empreendimento e as vias principais.

Conclusao

O Spazio encontra-se em area com oferta limitada de transporte coletivo no enderego
imediato, atendido por apenas uma linhano ponto localizado em frente ao empreendimento.
Os demais pontos situados na Rua Ataliba de Barros (aprox.400 m) e na Av. Itamar Franco
(chegando a cerca de 800 m), de modo que apenas parte desses acessos atende a distancia
maxima recomendada de 400 m pelo PlanMob (2023).

Apesar dessa dispersao, o entorno ampliado permite integragdo com um conjunto maior de
linhas e outros modos de deslocamento (taxi e aplicativos), em conformidade com os

principios da Lei Federal n2 12.587/2012e daLC n? 82/2018, que priorizam o transporte
publico, a acessibilidade e a intermodalidade.

E.4.2 - Linhas e pontos de 6nibus proximos
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O levantamento atualizado, realizado a partir do CittaMobi (outubro/2025) e complementado
com dados do Moovit e do Google Transit, confirma que o empreendimento Spazio Design é
atendido diretamente pela linha 524 - Sao Mateus, que circula pela Ladeira Alexandre
Leonel, trecho onde se localiza o acesso principal ao empreendimento.

As demais linhas de transporte coletivo que atendem o entorno imediato — ja relacionadas
no item E.4.1 — operam pelas vias Rua Ataliba de Barros e Avenida Itamar Franco, com
pontos de parada localizados entre 400 e 800 metros do empreendimento, garantindo
conectividade direta com o Centro, UFJF, Sao Pedro, Cascatinha, Granbery e Estrela Sul.

Os pontos de parada do entorno apresentam infraestruturas heterogéneas. O ponto
localizado em frente ao empreendimento nao possui abrigo ou mobiliario urbano, oferecendo
apenas condic¢des basicas de parada. De forma semelhante, o ponto situado na Rua Ataliba de
Barros também ndo dispde de abrigo, e os usuarios acabam utilizando a marquise do edificio
Rossi 360 como prote¢do improvisada contra intempéries.

Ja os pontos da Av. [tamar Franco contam com abrigos cobertos, bancos, sinalizacdo vertical e
iluminacdo publica LED, oferecendo melhores condi¢es de conforto e acessibilidade em
conformidade com a ABNT NBR 9050/2020.

As linhas citadas no item anterior apresentam frequéncia média de 8 a 15 minutos
nos horarios de pico, o que assegura bom nivel de servi¢o (nivel B/C) e ampla
cobertura territorial.

ASintese:

 Ponto principal (Ladeira Alexandre Leonel): em frente do acesso principal;
 Pontos secundarios (Ataliba de Barros): 2400 m,;

 Ponto troncal (Av. Itamar Franco / Shopping Independéncia): x600-800
m.

Alocalizagao estratégica do empreendimento, aliada a proximidade dos pontos e a
diversidade de rotas, assegura acesso rapido e seguro ao transporte coletivo, atendendo
plenamente a demanda esperada dos futuros usuarios.

E.4.3 - Estimativa de Geracao de Viagens

A estimativa de viagens geradas pelo empreendimento Spazio Design considera tanto a
porg¢ao residencial quanto a area comercial prevista (4 lojas no pavimento térreo e 3 salas
comerciais com 4rea total de 850 m?). Foram adotadas como referéncia metodoldgica os
manuais da ANTP (Associacdo Nacional de Transportes Publicos) e do ITE (Institute of
Transportation Engineers - Trip Generation Manual, 102 edi¢ao), que oferecem
parametros consolidados para projecdes de trafego urbano conforme o tipo de uso.

1. Estimativas de geracao de viagens
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Parte residencial (198 unidades tipo estudio - short-stay)
e Geracdo média: 1,8 viagens/unidade/dia
e Estimativa: 198 x 1,8 = 356 viagens/dia
Parte comercial (850 m? de area nova)
o Gera¢do média: 6,0 viagens/100 m?/dia (referéncia para escritdrios e servicos leves)
e Estimativa: 850 + 100 x 6,0 = 51 viagens/dia
Total estimado de viagens diarias geradas pelo empreendimento:

» 356 (residencial) + 51 (comercial) = 407 viagens/dia

2. Distribuicdo modal estimada

Percentual
Modal ] Viagens/dia Observacoes
estimado
_ Linhas principais ja listadas no item
Transporte coletivo 50% ~ 204
E.4.1
Transporte individual 30 ~122 Inclui taxi e servigos por aplicativo
(carros, aplicativos) ° - (Uber, 99, Taxi Digital JF)
Modos ativos (a pé, Destinos de curta distancia e
o 20% ~ 81 .

bicicleta) deslocamentos locais
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Modos ativos (20%)

Transporte coletivo (50%)

Transporte individual (30%

Figura 1 - Distribuicao Modal das Viagens Geradas pelo Empreendimento

75

NUumero de viagens/dia

w
o

N
w

Transporte coletivo Transporte individual Modos ativos
Modal de transporte

Essa distribuicdo é coerente com o perfil de ocupac¢ao de uso misto do empreendimento —
predominantemente residencial temporario, com area comercial de baixo impacto — e sua
localizacdo em area central consolidada, proxima a corredores de transporte coletivo,
servicos, comércio e equipamentos urbanos.

3. Avaliacdo operacional da malha viaria e dos pontos de parada
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A geracao total de 407 viagens/dia encontra-se dentro da capacidade operacional da
malha urbana da regiao, especialmente em funcao da boa oferta de transporte coletivo e da
estrutura viaria consolidada.
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Os pontos de 6nibus existentes no entorno apresentam condi¢des distintas. O ponto da Ladeira
Alexandre Leonel, localizado em frente ao empreendimento, nao possui abrigo ou mobiliario
urbano, oferecendo apenas a infraestrutura basica de parada. O ponto da Rua Ataliba de Barros,
situado a cerca de 400 m, também nao dispde de abrigo, sendo a marquise do edificio Rossi 360

utilizada como protegao pelos usuarios.

Ja os pontos da Avenida Itamar Franco, a aproximadamente 650 a 800 m, sdo os Unicos
dotados de abrigo coberto, assentos, sinalizacao vertical e iluminagao publica LED,
representando a melhor infraestrutura disponivel na area e funcionando como principal eixo

de integracdo com as linhas troncais do sistema de transporte coletivo.
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Travessia em frente ao empreedimento

Além do transporte publico convencional, ha ponto de taxi regulamentado e ampla
cobertura de transporte por aplicativo, com tempo médio de espera entre 2 e 7 minutos.
Essa complementaridade garante mobilidade continua e atende adequadamente as viagens
geradas fora dos horarios de pico.

4. Analise da capacidade e absor¢ido da demanda

Com base nas frequéncias registradas nas plataformas CittaMobi e Moovit(outubro/2025),
as linhas que atendem o entorno mantém headways de 8 a 15 minutos, com niveis de
ocupacdo inferiores a saturacdo. O aumento projetado representa acréscimo inferior a 10%
da capacidade operacional dessas linhas, o que caracteriza impacto marginal.

A analise integrada da circulacao viaria e do transporte coletivo demonstra que o sistema
atual é suficiente para absorver a nova demanda sem a necessidade de refor¢o estrutural
ou ampliacdo de frota.

5. Indicadores complementares
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» Tempo médio de caminhada até o ponto mais proximo: 2 a 11 minutos (50 a 700 m)

Numero de linhas acessiveis por raio: 100 m - 1 linha | 400 m - 3 linhas | 700 m - mais de 10
linhas

» Percentual de viagens sustentaveis: 70% (transporte coletivo + modos ativos)

* Nivel de servico estimado:B/C (fluxo estavel e sem congestionamento critico)

6. Nivel de Servico

O Nivel de Servigo (LOS - Level of Service) é um indicador técnico de qualidade
operacional de vias e sistemas de transporte, conforme o Highway Capacity Manual - HCM
(TRB, 2016) e o Manual de Planejamento de Trafego Urbano da ANTP (2017).

Ele expressa o grau de conforto e eficiéncia da circulacao, classificado de A a F, conforme
tabela a seguir:

Nivel Condicao tipica Descri¢ao operacional
Velocidades elevadas, interferéncia minima e conforto total

A Fluxo livre L.
ao usuario.

i Operacao com pequenas restricoes e leve influéncia do
B Fluxo estavel i
volume de trafego.
Estavel com restri¢coes Velocidades préximas ao limite urbano, filas curtas e
moderadas operacao eficiente.

o ) Pequenas filas nos horarios de pico, com atrasos
D Condigao limite estavel

aceitaveis.
E Saturado Fluxo no limite da capacidade, com atrasos perceptiveis.
F Colapsado Congestionamento critico e tempos excessivos de viagem.

Fonte: Highway Capacity Manual - TRB, 62 ed., 2016; ANTP, 2017.
gnway Capacity

No caso do Spazio Design, a analise integrada das vias de acesso (Ladeira Alexandre Leonel,
Rua Ataliba de Barros e Av. Itamar Franco) mostra velocidades médias entre 25 e 35
km/h, circulacao estavel e fluxo sem saturacdo. A demanda adicional de viagens representa
incremento inferior a 10% da capacidade das vias locais, mantendo o nivel de servico
estimado em “B/C”, caracterizado por operac¢ao estavel e sem congestionamento critico.

Essa classificagdo confirma a eficiéncia operacional do sistema viario, a auséncia de
gargalos relevantes e a compatibilidade da ampliacao com a infraestrutura existente.

7. Sintese técnica

As analises comparativas, apoiadas em planilhas de contagem amostral, graficos de
distribuicdo modal, mapas de acessibilidade e fotografias georreferenciadas dos pontos
de parada, demonstram que os servi¢os ofertados atualmente atendem a demanda gerada
pelo empreendimento, sem necessidade de ajustes imediatos na rede de transporte.
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O sistema de mobilidade do entorno apresenta capacidade fisica e operacional
adequada, nivel de servico satisfatorio (B/C), acessibilidade plena aos pontos de
parada e condi¢des seguras de circulacao para todos os modos.

O padrao de mobilidade projetado estd em consonancia com a Lei Complementar n®
82/2018 (Plano Diretor Participativo de Juiz de Fora) e com a Lei Federal n®
12.587/2012 (Politica Nacional de Mobilidade Urbana), reforcando o compromisso com o
adensamento sustentavel, o uso misto e a mobilidade integrada.

E) Geracao de trafego, acessibilidade e demanda por transporte publico - Quadro sintese

[ - Caracterizacdo da situacdo antes da implanta¢do do empreendimento:

A area ja apresenta infraestrutura viaria consolidada, com boa fluidez na Ladeira Alexandre
Leonel, vias coletoras no entorno e cobertura completa de transporte coletivo. O nivel de
servico (LOS) na Av. Itamar Franco e vias secundarias era classificado como B/C, com fluidez
estavel e baixa ocorréncia de gargalos. A microacessibilidade era satisfatoria, com calgadas de
largura adequada, mas com pontos de desgaste e obstaculos.

I - Caracterizacao da situacdo durante as fases de construcao do empreendimento:

Durante a implantacdo, o impacto sobre o trafego é limitado a movimentacdo de veiculos de
obra, com controle operacional previsto e sem interferéncia significativa nos horarios de pico.
Alogistica do canteiro foi planejada com acesso controlado e uso de baias internas para
carga/descarga.

[l - Caracterizacdo da situagdo apds implantacdo do empreendimento:

O empreendimento acrescentara 198 unidades habitacionais e 4 lojas no pavimento térreo e
3 salas comerciais, gerando aproximadamente 407 viagens diarias, sendo 70% por transporte
coletivo e modos ativos. A fluidez viaria sera mantida, sem necessidade de alteracdes na
geometria das vias. As rotas acessiveis e a cobertura de transporte coletivo continuarao
atendendo plenamente a demanda projetada.

[V - Identificacao e mensurag¢do dos impactos (positivo/negativo/neutro), com justificativa
fundamentada para todos os casos:

Impacto POSITIVO: melhoria das calgadas, inclusao de piso tatil e mobiliario urbano,
requalificacao de travessias e incentivo a mobilidade ativa.

Impacto NEUTRO: geracado de trafego. A demanda adicional representa aumento inferior a 2%
no volume veicular atual das interse¢des analisadas, sem alteracao no nivel de servico.

V - Identificacdo da area e escala de abrangéncia de cada impacto mensurado:

. Mobilidade ativa: area de influéncia direta (entorno imediato)
. Trafego viario: area de influéncia direta e indireta (vias de acesso e trechos
principais)
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VI - Identifica¢cdo da duragdo do impacto (permanente, média ou curta):
. Melhoria da acessibilidade: permanente
. Geracgdo de trafego adicional: permanente, porém de baixo impacto e
Impacto da obra sobre o trafego: curto prazo (fase de fundacgédo e estrutura)

VII - Identificacao da reversibilidade do impacto (reversivel, parcial ou irreversivel):

. Melhoria da microacessibilidade: irreversivel

. Trafego adicional: reversivel (em caso de reducdo de ocupag¢do ou mudanca de
uso)

. Impactos da obra: reversiveis e temporarios

VIII - Identificacdo da intensidade do impacto (alta, média e baixa):

. Microacessibilidade e acessibilidade universal: impacto POSITIVO de
intensidade MEDIA
. Geracgdo de trafego adicional: impacto NEUTRO de intensidade BAIXA

[X - Estimativa das emissdes de gases de efeito estufa (GEEs) durante a implantagao do
empreendimento:

Estimativa reduzida, em razdo do baixo volume de movimentacio de terra (140 m?), com cerca
de 23 viagens de caminhdo previstas. As emissdes serdo pontuais e concentradas nos dois
primeiros meses de obra.

X - Caracterizacdo do tipo de fumaga gerada em algum processo da implantag¢do do
empreendimento (veiculos, equipamentos e outros):

Somente emissdes relacionadas a movimentacao de veiculos leves e caminhdes de pequeno
porte. Ndo havera uso de estacas ou explosivos. O impacto atmosférico sera restrito ao canteiro
e de curta duracao.

F - Ventilacao e [luminacao
F.1 - Analise da ventilagdo natural e incidéncia solar

A avaliacao da ventilagdo e da incidéncia solar no lote da Ladeira Alexandre Leonel, 235 foi
conduzida a luz das diretrizes da ABNT NBR 15575 (Desempenho de edificacdes
habitacionais) e da NBR 15220-3:2005 (Desempenho térmico de edificacdes), bem como
dos parametros urbanisticos locais (Lei n2 6910/1986 e Plano Diretor - LC n? 82/2018).

As unidades do empreendimento (esttidios de 25 m?) possuem aberturas voltadas para
fachadas livres, garantindo ventilacdo natural cruzada e insolagdo direta em periodos
significativos do dia. A topografia elevada e a auséncia de barreiras préoximas nos quadrantes
leste e nordeste favorecem a circulacao de ventos dominantes e ampliam a salubridade
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ambiental.

Na face posterior, o edificio mais proximo esta a cerca de 25 metros de distancia (Alameda
Passaros da Poldnia), ndo havendo risco de bloqueio significativo de iluminacao ou
ventilagdo.

F.2 - Estudo de sombreamento

O estudo de insolacdao e sombreamento considerou oito horarios de observacao: 7h, 8h30,
10h, 11h30, 13h, 14h30, 15h30 e 17h.

Resultados principais:

eManha (7h-10h): insolac¢do direta em fachadas leste e nordeste, com sombras longas
projetadas para oeste/sudoeste.

eMeio-dia (11h30-13h): maxima insola¢do sobre fachadas norte e cobertura, com sombras
curtas e restritas ao lote.

eTarde (14h30-17h): insolacdo em fachadas oeste e sul; projecdes de sombra estendem- se

para sudeste, mas sem afetar criticamente edificacdes vizinhas.

Todas as unidades habitacionais mantém o minimo de 2 horas de insolacdo direta nos meses
de inverno, conforme exigéncia da NBR 15575-1. O sombreamento gerado

permanece restrito ao lote e as calgadas imediatas, sem comprometer a iluminagado natural
de imdveis lindeiros.

Periodo da manha
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F.3 - Ventilacdo urbana em escala microclimatica

A ventilacdo predominante na regidao provém dos quadrantes nordeste-sudeste, canalizada
pelos corredores da Av. Itamar Franco e da préopria Ladeira Alexandre Leonel.

A verticalizacdo da nova torre ndo cria barreiras relevantes de vento, dado que seu
gabarito é compativel com as edifica¢des vizinhas.

eAs aberturas projetadas em todas as unidades favorecem a renovacao constante do ar,
reduzindo a dependéncia de climatizagao artificial.

*A presenca de vegetacdo urbana e a topografia suave contribuem para atenuar micro
varia¢Oes térmicas, ndo induzindo fen6menos de ilha de calor.

F.4 - Impactos na paisagem urbana e requisitos normativos

0 projeto é implantado sobre base consolidada, minimizando interferéncias no skyline e
mantendo compatibilidade volumétrica com o entorno.

*Nao ha obstrucdo relevante de paisagens naturais (serras) nem de marcos urbanos. ¢A

implantacdo estd em conformidade com a Lei n2 6910/1986 - Uso e Ocupacao do Solo
ecomaLCn282/2018 - Plano Diretor.
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*0 desempenho atende integralmente as normas ABNT NBR 15575 (desempenho
luminico e térmico) e NBR 9050/2020 (acessibilidade ambiental).

Sintese:

O estudo confirma que o empreendimento Spazio Design:

*Nio projeta sombras criticas sobre edificagdes vizinhas;
eMantém ventilacio natural adequada em todas as unidades;

eAssegura insolacao minima conforme normas técnicas;
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*Nao interfere negativamente no microclima urbano local;
*Preserva a paisagem urbana consolidada e a integracao com o tecido existente.

Conclui-se que o projeto apresenta alta salubridade ambiental e conformidade normativa,
garantindo conforto térmico e luminico tanto para seus usuarios quanto para a vizinhanga.

F - VENTILACAO, ILUMINACAO E INSERCAO URBANA - Quadro sintese
I - Caracterizacao da situacao antes da implantacao do empreendimento:

A area ja apresenta boas condi¢cdes de ventilacdo natural, com orientacdo favoravel aos ventos
predominantes e alta exposicado solar. As edificagdes vizinhas sdo esparsas e o relevo elevado da
Ladeira Alexandre Leonel contribui para a salubridade do microclima urbano local.

II - Caracterizacao da situacao durante as fases de construcao do empreendimento:

Durante a obra, ndo ha expectativa de alteracdo relevante nos padrdes de ventilagdo ou
iluminagdo natural no entorno. As intervenc¢des serao internas ao lote e concentradas no
pavimento térreo, com impacto minimo sobre o ambiente externo.

III - Caracterizac¢ao da situacao apds implantacao do empreendimento:

As unidades da torre ampliada contardo com ventilagdo cruzada e insolacdo direta por fachadas
livres, respeitando as orientacdes leste, nordeste, oeste e sul, o que assegura o conforto térmico
e luminico dos usuarios. O afastamento de 25 metros da edificacao posterior e o gabarito
compativel com o entorno evitam obstrucdes significativas.

IV - Identificacdo e mensuracao dos impactos (positivo/negativo/neutro), com
justificativa fundamentada:

Ventilagdo natural: impacto positivo - renovacao eficiente do ar e menor dependéncia de
climatizacao artificial

Insolacao: impacto positivo - todas as unidades recebem no minimo 2h de sol direto no
inverno (conforme NBR 15575)

Ventilagdo urbana/microclima: impacto neutro - verticalizacdo compativel com o entorno e
sem bloqueio de ventos

Paisagem urbana: impacto neutro a positivo - volumetria harmdnica e sem interferéncia em
marcos naturais ou urbanos
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V - Identificacdo da area e escala de abrangéncia de cada impacto mensurado (area de
influéncia direta, indireta ou dentro do préprio lote):

Ventilacdo e insolacao: dentro do proprio lote

Ventilacao urbana e microclima: area de influéncia direta

Paisagem urbana: area de influéncia direta e indireta

VI - Identificacdo da duraciao do impacto (permanente, média ou curta):

Todos os impactos avaliados tém duragdo permanente

VII - Identificacdo da reversibilidade do impacto (reversivel, parcial ou irreversivel):
Ventilacdo e insolacao: impacto irreversivel (definido pelo projeto arquitetdnico)

Ventilacdo urbana e paisagem: impacto parcialmente reversivel (depende de futuras
edificacdes vizinhas)

VIII - Identificacao da intensidade do impacto (alta, média e baixa):

Ventilacao e insolacao das unidades: intensidade alta

Ventilacdo urbana e paisagem: intensidade baixa

IX - Estimativa das emissoes de gases de efeito estufa (GEEs) durante a implantacao do
empreendimento:

Baixa emissio esperada, associada 3 movimentacio de terra estimada em 140 m?, com cerca de
25 viagens de caminhdo, concentradas nos dois primeiros meses de obra

X - Caracterizacao do tipo de fumaca gerada em algum processo da implantacao do
empreendimento (veiculos, equipamentos e outros):

Fumaca pontual de motores a diesel de caminhdes e maquinas durante a fase de fundagdes;

sem queima de residuos nem emissdes continuas

G - Paisagem urbana e patrimonios naturais e culturais tombados

G.1 - Vegetacao urbana e cobertura arbdrea
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O terreno da Ladeira Alexandre Leonel, 235 ja se encontra integralmente urbanizado ha mais

de 15 anos, ocupado por laje impermeabilizada e estrutura consolidada do centro comercial
Spazio.

*No lote: ndo ha ocorréncia de vegetacao significativa ou macigos arboreos, tampouco
areas naturais permeaveis.

*Nos passeios lindeiros: observa-se arboriza¢do ornamental pontual, composta por

espécies exoticas de pequeno porte (como Ligustrum lucidum e Ficus benjamina),
utilizadas para sombreamento e composicao paisagistica.

*No entorno imediato: a vegetacao é predominantemente ornamental, com canteiros,

jardins residenciais e arborizacdo viaria na Av. [tamar Franco e Alameda Passaros da
Poldnia.

eMacicos significativos: inexistem na area de influéncia direta; o Parque da Lajinha,
localizado a mais de 2 km, constitui o fragmento arboreo mais relevante da regiao.

Conclusao: ndo ha necessidade de supressao vegetal nem de medidas compensatdrias. A
arborizacdo lindeira sera mantida e requalificada no projeto de calgadas.

G.2 - Volumetria e gabarito da edificacao

A ampliacdo proposta respeita integralmente os parametros urbanisticos definidos pela Lei n®
6910/1986 - Uso e Ocupacao do Solo e pela LCn2 82/2018 - Plano Diretor.

eEntorno: caracterizado por edificacoes verticais de médio e alto porte (8 a 18 pavimentos),
de uso misto (residencial, comercial e servicos).

Empreendimento: a volumetria proposta limita-se a verticalizacao sobre base
consolidada, sem expansao horizontal do lote.

eIntegracao: a altura e proporcgao do edificio sdo compativeis com o gabarito vizinho,
preservando a continuidade urbana e evitando obstrugdes significativas do skyline.

eArquitetura: fachadas em cores neutras, com vidro, brises e recuos que harmonizam com
os edificios vizinhos e qualificam a quadra.

Conclusao: a edificacdo se integra harmonicamente a paisagem urbana consolidada, sem
impacto visual negativo na escala do bairro.

G.3 - Poluic¢ao visual

O projeto arquitetonico busca reduzir impactos visuais e reforcar a identidade do entorno:

eFachadas com paleta cromatica em tons claros (branco e cinza), texturas discretas e
tratamento arquiteténico contemporaneo;
eMarquises, brises e varandas discretas, utilizados como recursos funcionais e estéticos;

eRequalificacdo da fachada principal e das cal¢adas, com paisagismo de baixa
manutencao;
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eComunicacao visual restrita a identificagdo do empreendimento, em conformidade com o
Cddigo de Posturas (LCn29117/1998 e alteracgdes).

Conclusao: ndo ha risco de poluicao visual; pelo contrario, o empreendimento contribui para a
qualificacdo estética da via.

G.4 - Patrimonio tombado e bens de interesse historico-cultural

Consulta ao Inventario Municipal de Bens Tombados confirma a inexisténcia de bens
tombados ou de interesse historico-cultural na AID (bairros Sao Mateus, Cascatinha, Estrela
Sul e adjacéncias).

*0Os bens tombados mais proximos concentram-se no Centro Historico de Juiz de Fora,
distante mais de 2 km do lote.

*0 empreendimento ndo se insere em Zonas de Preservacao Cultural ou de Interesse
Paisagistico, ndo interferindo no campo visual, actstico ou ambiental de bens protegidos.

Conclusao: ndo ha necessidade de medidas mitigadoras adicionais relacionadas ao
patrimonio.

G.5 - Usos culturais e espacos sensiveis

O entorno imediato abriga templos religiosos de bairro (igrejas catolicas e evangélicas), além
de equipamentos culturais, académicos e de lazer de grande importancia:

*Shopping Independéncia - a menos de 300 m, com salas de cinema multiplex em operacao
regular;
«Centro de Eventos do Shopping Independéncia, voltado para convencgdes, feiras e
apresentacoes;
*Centro de Convencdes do Trade Hotel, localizado a poucos minutos do
empreendimento, referéncia em eventos empresariais, académicos e culturais na cidade;
eUniversidade Federal de Juiz de Fora (UFJF) e UniAcademia, ambas proximas, com
auditdrios e espagos culturais para atividades académicas, cientificas e artisticas; eTeatro
Solar, situado a poucos minutos de deslocamento, tradicional espaco cultural da  cidade.

O perfil de ocupacdo temporario do empreendimento é transitorio e de baixa intensidade,
com fluxo rotativo de usuarios, o que significa:

eBaixo impacto sobre a vizinhanca e sobre os equipamentos culturais ou religiosos
existentes;

eAuséncia de incomodidades acusticas ou de uso que interfiram em dindmicas de siléncio,
introspeccdo ou culto religioso;
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eCompatibilidade com o calendario cultural e corporativo da cidade, reforcando a
atratividade de congressos, espetaculos e eventos, dada a proximidade com polos de
cultura e negdcios.

Conclusao: O empreendimento é plenamente compativel com templos, centros de
eventos e equipamentos culturais do entorno, fortalecendo a voca¢ao multifuncional e
centralidade urbana da regiao, sem gerar conflitos de vizinhanca e potencializando a
integracdo com a vida cultural e econémica local.

Sintese:

*Vegetacado: inexistem macicos arboreos no lote; arborizagdo viaria sera preservada e
qualificada.

eVolumetria/gabarito: compativeis com o entorno; a verticalizagdo é harmonica e
preserva o skyline.

*Poluicdo visual: inexistente; projeto qualifica fachada e passeios.

ePatrimonio: nenhum bem tombado ou protegido na AID; o Centro Histérico esta fora da
area de influéncia.

eCultura: nenhuma interferéncia em templos ou usos sensiveis.

0 empreendimento demonstra integracao paisagistica plena, sem impactos negativos sobre a
paisagem urbana, o patrimonio cultural ou a ambiéncia natural da area de influéncia.

G - PAISAGEM URBANA E PATRIMONIOS NATURAIS E CULTURAIS TOMBADOS - Quadro

sintese
I - Caracterizacao da situagao antes da implantacao do empreendimento:

O lote encontra-se integralmente urbanizado ha mais de 15 anos, com laje impermeabilizada e
edificacdo consolidada. A regiao possui vegetacao predominantemente ornamental em
passeios e canteiros, sem presenca de macicos arbdreos ou areas naturais relevantes. O
entorno é caracterizado por edificacdes verticais de médio e alto porte, sem marcos
paisagisticos sensiveis ou bens tombados na area de influéncia direta.

II - Caracterizacao da situacao durante as fases de construcao do empreendimento:

Nao havera intervencado sobre areas naturais ou vegetacao significativa. A arboriza¢do urbana
existente nos passeios sera preservada e requalificada conforme o projeto de cal¢adas. O
canteiro de obras ndo impactara elementos culturais, paisagisticos ou de interesse historico,
mantendo a ambiéncia urbana inalterada.

III - Caracterizac¢ao da situacao apds implantacao do empreendimento:
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A ampliacdo mantera a verticalizacao sobre base existente, respeitando o gabarito e a escala
urbana local. O projeto arquiteténico adota materiais, cores e propor¢des compativeis com os
edificios vizinhos, sem obstrugdes ao skyline ou interferéncia visual sobre marcos culturais. A
arborizacdo lindeira sera requalificada e integrada ao desenho urbano. O uso do
empreendimento é compativel com os espacgos culturais e religiosos proximos, sem gerar
conflito.

IV - Identificacdo e mensuracao dos impactos (positivo/negativo/neutro), com
justificativa fundamentada:

Vegetacdo urbana: impacto neutro - lote ja impermeabilizado, sem vegetacdo suprimida
Volumetria e skyline: impacto positivo - verticalizacdo harménica e compativel com o entorno
Poluicdo visual: impacto neutro a positivo - fachadas e calgadas qualificam a paisagem
Patrimonio histérico-cultural: impacto neutro - ndo ha bens tombados na AID

Usos culturais e religiosos: impacto positivo - perfil de uso compativel com centralidade
urbana

V - Identificacdo da area e escala de abrangéncia de cada impacto mensurado (area de
influéncia direta, indireta ou dentro do préprio lote):

Vegetacdo e volumetria: dentro do préprio lote

Skyline e ambiéncia urbana: area de influéncia direta e indireta

Bens culturais: area de influéncia direta

Templos e usos sensiveis: area de influéncia direta

VI - Identificacdo da duracio do impacto (permanente, média ou curta):

Todos os impactos avaliados tém dura¢do permanente

VII - Identificacdo da reversibilidade do impacto (reversivel, parcial ou irreversivel):
Vegetacdo urbana: reversivel (podendo ser ampliada ou adaptada futuramente)

Volumetria e skyline: irreversivel
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Paisagem urbana e integracdo visual: parcialmente reversivel
Compatibilidade com usos culturais e religiosos: reversivel
VIII - Identificacao da intensidade do impacto (alta, média e
baixa): Vegetacdo: intensidade baixa

Volumetria e skyline: intensidade média

Paisagem urbana e estética: intensidade média

Compatibilidade cultural: intensidade baixa

IX - Estimativa das emissoes de gases de efeito estufa (GEEs) durante a implantacao do
empreendimento:

Baixa emissao relativa, limitada ao uso de veiculos e equipamentos leves de obra. Nao havera
supressao vegetal ou movimentacao significativa de massa verde, o que contribui para manter

as emissdes em patamar reduzido.

X - Caracterizacao do tipo de fumaca gerada em algum processo da implantacao do
empreendimento (veiculos, equipamentos e outros):
Apenas emissao de gases derivados da queima de combustivel de caminhdes e maquinario de

apoio (diesel), sem processos industriais ou emissdo continua relevante.

H - Incomodidades Ambientais

A analise de incomodidades ambientais considera os potenciais efeitos gerados pelo
empreendimento nas fases de implantacao (obra) e operacao (funcionamento), a luz da
legislacdo urbana e ambiental vigente (Codigo de Posturas do Municipio - LCn29117/1998,
NBR 10151/2019, NBR 10152/2017, NBR 15575 e diretrizes CONAMA).

H.1 - Ruidos
Durante a fase de obras, havera emissao de ruidos temporarios decorrentes da

movimentacdo de caminhdes, operagdo de maquinas leves e atividades de construcgao civil.
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*Referéncia normativa (NBR 10151): limite aceitavel em areas mistas com predominancia
residencial é de 55 dB(A) diurno e 50 dB(A) noturno.

*Obras: atividades concentradas no periodo permitido (07h-18h), com picos pontuais
entre 60 e 70 dB(A), considerados toleraveis e temporarios.

eOperacao: o uso temporario nao envolve atividades ruidosas permanentes. A ocupagao
tera niveis equivalentes a residéncias e comerciais tradicionais (<50 dB(A)), sem
incomodos adicionais ao entorno.

eEntorno: ja caracterizado por ruidos de trafego intenso da Av. [tamar Franco, Shopping

Independéncia, hospitais e comércio, com niveis de fundo entre 58-65 dB(A) em horarios
de pico.

Conclusao: o empreendimento ndo ampliara significativamente o ruido na fase de operagdo. Na
obra, o impacto sera pontual e mitigavel por:

eRestricao de horarios de maior intensidade sonora;
eBarreiras moveis quando necessario;

eManutencao preventiva de equipamentos.

H.2 - Vibragoes

As vibracoes previstas estdo associadas a compactadores, marteletes e veiculos de carga
durante a fase de obras.

ePeriodo: restrito as etapas iniciais de fundagdes e preparacdo de base.

eIntensidade: devido ao porte reduzido da obra (verticalizagdo sobre laje existente), nao se
prevé uso de bate-estacas ou explosivos. Vibracdes permanecerdo baixas, localizadas e
imperceptiveis em imoveis vizinhos.

eMitigacdao: monitoramento técnico, escolha de métodos construtivos de baixo impacto e
execuc¢do em horarios de menor fluxo de pedestres.

Conclusao: os efeitos de vibragdo serdo temporarios, reversiveis e de baixa magnitude,
sem risco de danos estruturais.

A andlise realizada demonstra que os impactos de ruido e vibrac¢iao decorrentes do

empreendimento serdo pontuais, temporarios e de baixa magnitude, restritos
essencialmente a fase de obras.

eDurante a construc¢ao, os niveis de ruido podem atingir picos de 60 a 70 dB(A), valores
compativeis com atividades tipicas de construcao civil em areas urbanas e considerados
toleraveis pela NBR 10151. Esses efeitos estardo limitados ao periodo diurno (07h-18h) e
poderao ser mitigados por medidas como controle de horarios, manutencao preventiva de
equipamentos e uso de barreiras méoveis quando necessario.

»As vibracgoes previstas na obra estdo associadas a equipamentos convencionais de baixo
impacto (compactadores leves, marteletes e caminhdes). Nao se prevé o uso de
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tecnologias de alto impacto, como bate-estacas ou explosivos, o que garante que os

efeitos sejam restritos ao lote, reversiveis e sem risco de danos a edificacdes vizinhas.
*Na fase de operacao, o empreendimento, ndo gerara ruidos significativos além dos niveis

tipicos (<50 dB(A)), tampouco vibracdes perceptiveis, mantendo-se ambientalmente

neutro nesse aspecto.

Sintese: Os impactos de ruido e vibracdo ndo comprometem a qualidade ambiental do entorno,
sdo temporarios e mitigaveis na fase de obras, e inexistem na fase de operacdo. Dessa forma,
o empreendimento é compativel com o bairro Sao Mateus, nio representando incomodo
ambiental relevante para a vizinhanca.

H - INCOMODIDADES AMBIENTALIS - Quadro sintese
I - Caracterizacao da situacao antes da implantacao do empreendimento:

O entorno ja apresenta niveis de ruido urbano tipicos de area central mista, com trafego
intenso na Av. [tamar Franco, presenca do Shopping Independéncia, hospitais e comércio.
Nao ha registro de fontes pontuais de vibracao ou incomodos ambientais severos. Os niveis
de ruido de fundo variam entre 58-65 dB(A) nos horarios de pico.

II - Caracterizacao da situacao durante as fases de construcao do empreendimento:

Durante a obra, havera geracao de ruidos tipicos de construcgao civil, com picos entre 60 e 70
dB(A) no periodo diurno, restritos ao horario permitido (07h-18h). As vibra¢des serdo
pontuais, associadas a equipamentos leves (compactadores e marteletes), com atuagdo
limitada a etapa de fundag¢des. Nao havera uso de bate-estacas nem explosivos. Os efeitos
serdo localizados, temporarios e tecnicamente controlaveis.

III - Caracterizac¢ao da situacao apds implantacao do empreendimento:

Na fase de operacdo, o empreendimento funcionara como edificacao de uso residencial e
comercial leve, com niveis sonoros inferiores a 50 dB(A), compativeis com ambientes
urbanos mistos. Nao ha gerac¢do de ruidos ou vibragdes permanentes. O perfil de uso
temporario e rotativo ndo demanda atividades com equipamentos ruidosos ou sistemas
mecanicos geradores de vibracao.

IV - Identificacdo e mensurac¢ao dos impactos (positivo/negativo/neutro),
com justificativa fundamentada:

Ruidos na obra: impacto negativo, porém pontual e mitigavel (emissio sonora limitada ao
horario permitido)
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Ruidos na operacao: impacto neutro (nivel equivalente a uso residencial/comercial leve)
Vibrag¢des na obra: impacto negativo de baixa magnitude, restrito a equipamentos manuais

Vibrag¢des na operac¢do: impacto inexistente

V - Identificacdo da area e escala de abrangéncia de cada impacto mensurado (area de
influéncia direta, indireta ou dentro do préprio lote):

Ruidos e vibracoes da obra: area de influéncia direta

Ruidos da operacdo: dentro do proprio lote e limitrofes imediatos

Vibragdes na operagdo: nao aplicavel

VI - Identificacdo da duracio do impacto (permanente, média ou curta):

Ruidos e vibragdes da obra: duragdo curta (concentrados nos primeiros meses)

Ruidos e vibracdes da operacdo: inexistentes ou permanentes em nivel neutro

VII - Identificacdo da reversibilidade do impacto (reversivel, parcial ou irreversivel):
Ruidos e vibragdes na obra: impacto reversivel

Ruidos na operagdo: impacto nulo ou reversivel

Vibrag¢des na operac¢do: nao se aplica

VIII - Identificacao da intensidade do impacto (alta, média e baixa):

Ruidos da obra: intensidade média, com controle por medidas mitigadoras

Vibragdes da obra: intensidade baixa

Ruidos da operacao: intensidade baixa ou inexistente

Vibrag¢des da operacdo: inexistente

IX - Estimativa das emissoes de gases de efeito estufa (GEEs) durante a implantacao do

empreendimento:
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As emissoes estardo relacionadas a circulagdo de caminhdes, operacao de betoneiras e
equipamentos leves. Com movimentacio de terra estimada em 140 m? e cerca de 25 viagens de
caminhdo, o impacto em termos de GEE sera baixo e concentrado nos dois primeiros meses
de obra.

X - Caracterizacao do tipo de fumaca gerada em algum processo da implantacao do
empreendimento (veiculos, equipamentos e outros):

Emissdes provenientes exclusivamente da queima de combustivel (diesel) de caminhdes e
maquinas de pequeno porte. Nao ha previsdao de queima de residuos ou processos industriais
poluentes. O impacto sera pontual, temporario e facilmente controlavel.

I - Cronograma de Obra
.1 - Cronograma fisico da implantacao

O empreendimento Spazio - etapa de ampliacao terd duragdo estimada de 30 meses entre a
instalacao do canteiro e o inicio da operagdo. O cronograma executivo foi elaborado
considerando boas praticas construtivas, logistica urbana e conformidade normativa.

Etapa da Obra Duracdao [Descricido
Estimada
Instalagdo de 2 meses Implantacao de infraestrutura provisoria,
canteiro e cercamento e seguran¢a do perimetro, organizacao
demoli¢des internas do canteiro, retirada de elementos internos nao
estruturais.
Fundacao direta e 6 meses Execucdo de fundagdes rasas (sapatas isoladas e
execucdo da blocos sobre rocha) e montagem da estrutura em
estrutura concreto armado. Ndo ha necessidade de estacas
profundas.
Alvenarias, vedagoes |6 meses Levantamento de alvenarias internas e externas,
instalacdo de redes hidraulicas, elétricas e de
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e instala¢des prediais telecomunicacoes, além da colocagao de
esquadrias.

Revestimentos, 6 meses Acabamentos internos, pisos, pintura, revestimento

caixilharias e de fachada e colocagdo de caixilharias.

fachadas

Areas externas, 3 meses Execucdo e requalificagdo de passeios, acessos,

paisagismo e paisagismo e mobiliario urbano.

calcadas

Vistorias, testes e 4 meses Etapa final, contemplando vistorias técnicas,

regularizacao legal emissao de habite-se e documentac¢do junto aos
orgdos competentes.

Total estimado: 30 meses.

Cronograma fisico da obra - Empreendimento Spazio (30 meses)

Instalagdo de cantelro e demolicdes Intemas

Fundacao direta e execuglo da estrutura

Alvenanias, vedagoes ¢ Instalagdes prediais b

Etapas da obra

Revestimentos, calxiiharias e fachadast

Areas externas. paisagismo e calcadast

Vistoring, testes o regularizagho legal}

Meses

A logistica foi planejada para minimizar impactos sobre a vizinhanca e o trafego local,
utilizando acessos ja existentes e a infraestrutura consolidada do centro comercial.
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1.2 - Cronograma de movimentacao de terra e gestao de entulhos

A ampliacdo do empreendimento Spazio serd executada sobre area ja totalmente
impermeabilizada e edificada, com fundacgdes diretas sobre afloramento rochoso. Como
consequéncia, nao havera movimentagoes de grande escala, mas apenas intervengdes
localizadas, associadas ao nivelamento de superficies e abertura de valas técnicas para
infraestrutura.

Estimativa de volume de terra a ser movimentado

Com base na tipologia da fundac¢ao e nos servicos previstos para adequagdo da base
existente, estima-se que o volume total de solo a ser escavado e transportado seja de
aproximadamente:

« Volume estimado: 140 m? (cento e quarenta metros ctibicos)

« Fase da obra: concentrada nos dois primeiros meses, correspondentes a instalacao
do canteiro e as fundagoes

« Transporte estimado: considerando caminhdes basculantes do tipo pequeno
(capacidade média de 6 m® por viagem), a movimentacio corresponder4 a cerca de 23
a 25 viagens no total, durante toda a execucao

Esse volume é considerado muito reduzido, e ndo caracteriza movimentacao de terra
significativa, especialmente em area urbana consolidada.

Medidas de mitigagdo contra carreamento de solo e residuos

Durante a fase inicial da obra, serdo adotadas medidas preventivas para evitar o
carreamento de solo e residuos aos dispositivos de drenagem urbana, em especial junto a
Ladeira Alexandre Leonel, via sensivel a presenca de particulas em dias de chuva.

As medidas previstas incluem:

» Instalacdo de barreiras fisicas provisdrias, como telas de contencao e cercas de silt
fence (barreira antissedimento) ao longo dos pontos de contato com a cal¢ada e vias
publicas;

« Limpeza diaria das vias de acesso e das areas de circulagdo de caminhdes, para
evitar o arraste de material particulado;

Cobertura do solo estocado com lona ou material impermeavel, em caso de
necessidade de armazenamento temporario;

« Capacitacao da equipe de obra para controle adequado do descarte de residuos e
cumprimento do Plano de Gerenciamento de Residuos da Construgao Civil (PGRCC);
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+ Encaminhamento do solo excedente e residuos da construcao civil a bota-foras e
areas de disposicao regularmente licenciadas pelo municipio, conforme previsto na
legislacao ambiental vigente.

Conforme orientagdes da Defesa Civil, recomenda-se que eventuais atividades de movimentacao de
solo sejam planejadas preferencialmente fora do periodo chuvoso ou, quando isso ndo for possivel,
executadas de forma a ndo causar transtornos as areas adjacentes, especialmente quanto ao
carreamento de materiais para os dispositivos de drenagem da via.

No caso especifico deste empreendimento, ndo se faz necessaria a elaboracdo de um cronograma de
movimentacdo de terra, pelos motivos técnicos expostos a seguir:

1. O terreno encontra-se totalmente consolidado, com plataforma nivelada e sem
necessidade de cortes ou aterros significativos.
Trata-se de drea previamente urbanizada, ja estabilizada e preparada desde a implantagao original do
empreendimento.

2. A movimentacdo de terra € infima, limitada exclusivamente as escavagdes pontuais
para implantacao das fundagdes do tipo sapata.
Nessas frentes de trabalho, o solo apresenta predominancia rochosa, o que implica escavagdes
reduzidas e sem volume expressivo de material retirado.

3. As sapatas encontram-se praticamente afloradas, exigindo remo¢ao minima de solo e
sedimento.
Assim, ndo ha volumes suficientes que justifiquem a criacao de um cronograma formal de retirada ou
manejo de material.

4. A geracao de entulho é desprezivel, ndo havendo acimulo significativo de residuos
passiveis de impactar o entorno ou o sistema de drenagem urbana.
5. Diante dessa realidade de obra, ndo ha parametros técnicos para mensurar volumes ou

programar fases de movimentacao, uma vez que os quantitativos sdo muito reduzidos e tratados
imediatamente no local, conforme avanca a execucao das fundagdes.

Sendo assim, a obra ndo demanda um cronograma especifico de movimentacdo de terra, pois a
intervenc¢do ndo envolve cortes, aterros ou remogdes expressivas, e o pequeno volume decorrente das
escavacoes das sapatas é insuficiente para caracterizar risco de carreamento ou necessidade de etapas
planejadas.

Conclusao do Item |

A movimentagio de terra sera minima (estimada em 140 m?), concentrada exclusivamente
no inicio da obra e restrita a servigos de infraestrutura técnica. O impacto ambiental e urbano
sera negligenciavel, sendo integralmente mitigado por medidas ja previstas no PGRCC, com
foco em protecdo do sistema de drenagem pluvial, controle de residuos e seguranca do
entorno imediato. A execu¢do encontra-se plenamente compativel com a area urbana
consolidada e com os parametros legais e ambientais exigidos.

[ - CRONOGRAMA DE OBRA - Quadro sintese

I - Caracterizacao da situacao antes da implantacao do empreendimento:
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0 imovel ja se encontra urbanizado e ocupado por estrutura consolidada do centro comercial
Spazio, sem movimentacdes recentes de obra ou interferéncia na dinamica urbana local. O lote
é impermeabilizado, com acesso estabelecido e logistica viaria funcional.

II - Caracterizacao da situacao durante as fases de construcao do empreendimento:

A implanta¢do da ampliacdo ocorrera ao longo de 30 meses, divididos em seis etapas
sequenciais. As atividades mais intensas (movimentacao de terra e fundagdes) estarao
concentradas nos 2 primeiros meses. A logistica da obra utilizara acessos existentes, com
baixa interferéncia no entorno. A movimentacio de terra serd minima, estimada em 140 m?3,
com cerca de 25 viagens de caminhao, o que reduz impactos viarios e ambientais.

III - Caracterizac¢ao da situacao apds implantacao do empreendimento:

Apés a conclusao da obra, o empreendimento entrard em operagao com perfil residencial
temporario e 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas comerciais. A infraestrutura executada e a
requalificacao de calcadas e paisagismo fortalecerdo a integracdo urbana, sem gerar obras
complementares ou processos construtivos adicionais.

IV - Identificacdo e mensuracao dos impactos (positivo/negativo/neutro),
com justificativa fundamentada:

Intervencao construtiva no entorno: impacto neutro, concentrado no proéprio lote

Movimentacao de terra: impacto baixo e pontual, com transporte controlado e volume
reduzido

Logistica urbana: impacto neutro a positivo, por uso de acessos ja existentes
Po6s-obra: impacto positivo, com requalificacao de calgadas e paisagismo

V - Identificacdo da area e escala de abrangéncia de cada impacto mensurado (area de
influéncia direta, indireta ou dentro do préprio lote):

Movimentac¢do de solo e equipamentos: dentro do proéprio lote e na area de influéncia
direta (Ladeira Alexandre Leonel)

Melhorias urbanas (passeios e acessos): area de influéncia direta
Logistica geral: area de influéncia direta
VI - Identificacdo da duracdo do impacto (permanente, média ou curta):

Movimentacgao de terra e ruidos de obra: duragdo curta (2 meses)
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Execucdo estrutural e acabamento: média duragdo (28 meses subsequentes)

Melhorias urbanas e insercao pds-obra: impacto permanente

VII - Identificacdo da reversibilidade do impacto (reversivel, parcial ou irreversivel):
Impactos construtivos e logisticos: reversiveis

Requalificacdo urbana (calgadas e paisagismo): irreversivel (positiva)

VIII - Identificacao da intensidade do impacto (alta, média e baixa):

Movimentacao de terra e residuos: intensidade baixa

Fase estrutural da obra: intensidade média (controlada por logistica interna)

Integracdo urbana final: intensidade média a alta (positiva)

IX - Estimativa das emissoes de gases de efeito estufa (GEEs) durante a implantacao do
empreendimento:

As emissoes de GEE serdo provenientes de veiculos de transporte e maquinas leves.
Considerando o volume de solo movimentado (140 m?) e a logistica com caminhdes de
pequeno porte (25 viagens), estima-se baixo impacto de emissao de GEEs, especialmente
por estar concentrado nos dois primeiros meses.

X - Caracterizacao do tipo de fumaca gerada em algum processo da implantacao do
empreendimento (veiculos, equipamentos e outros):

Durante a fase de obra, havera emissao pontual de fumaca relacionada a queima de
combustivel (diesel) de caminhdes, betoneiras e equipamentos auxiliares. Nao ha previsado de
queima de materiais ou processos que envolvam emissoes continuas ou toxicas.

J - Custo Estimado das Obras

Conforme estabelecido no Termo de Referéncia do Estudo de Impacto de Vizinhanca
(Processo n? 141.502/2025), o custo total do empreendimento deve considerar tanto a area
nova de ampliagdo quanto as areas ja construidas e consolidadas, nos termos do paragrafo
unico que orienta o uso dos valores de CUB (Custo Unitario Basico de Construcao) por
tipologia e padrao de construcao, conforme a finalidade de cada segmento do projeto.

Para o calculo, foi adotada a metodologia com base no CUB-MG de julho de 2025, publicado
pelo Sinduscon-MG, diferenciando o padrao residencial multifamiliar vertical (R-8) para as
unidades habitacionais e o padrdao comercial normal (CSL-16) para as areas de servigos e lojas.
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Memodria de Cdlculo - Custo Estimado do Empreendimento
Area residencial (ampliagio):

eArea construida: 7.000 m?

ePadrdo construtivo: residencial multifamiliar vertical (R-
8)«CUB-MG (julho/2025): R$2.247,83 /m?>

eSubtotal residencial:

7.000 m? x R$2.247,83 = R$15.734.810,00

Area comercial (existente + nova):

eArea construida: 17.353,35 m?

ePadrdo construtivo: comercial padrao normal (CSL-
16)+CUB-MG (julho/2025): R$2.481,99/m?
eSubtotal comercial:

17.353,35 m? x R$2.481,99 = R$43.060.735,68

Total geral estimado de construcao do empreendimento:

R$15.734.810,00 (residencial) + R$43.060.735,68 (comercial) = R$58.795.545,68

Este valor sera utilizado como base para o calculo das medidas compensatdrias
eventualmente pactuadas com o municipio, conforme previsto no Termo de Referéncia e nas
diretrizes do Estudo de Impacto de Vizinhanga, respeitando os critérios de proporcionalidade
e finalidade publica.

J - CUSTO ESTIMADO DAS OBRAS - Quadro sintese
I - Caracterizacao da situacao antes da implantacao do empreendimento:

0 imovel ja conta com estrutura consolidada do centro comercial Spazio, cuja area construida
esta incluida na apuracgédo do custo global do empreendimento, conforme exigéncia expressa no
Termo de Referéncia (Processo n? 141.502/2025). A metodologia adotada considera tanto a

ampliacdo quanto a parte existente.
II - Caracterizacao da situacao durante as fases de construcao do empreendimento:

A estimativa de custo serve como referéncia para analise de viabilidade econdmica,
planejamento das etapas de obra e calculo de eventuais contrapartidas. A execugdo ocorrera
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por etapas ao longo de 30 meses, com controle fisico-financeiro progressivo e sem alteracao
relevante na base construida existente.

III - Caracterizac¢ao da situacao apds implantacao do empreendimento:

Apoés a conclusado da obra, o valor investido refletira o somatorio das areas construidas com
seus respectivos padroes construtivos, servindo como base para calculo proporcional de
compensacgdes urbanisticas. O empreendimento funcionara integralmente, agregando valor
urbano a regiao.

IV - Identificacdo e mensurac¢ao dos impactos (positivo/negativo/neutro),
com justificativa fundamentada:

Estimativa de custo: impacto positivo - permite dimensionamento objetivo das obrigacdes
compensatorias

Calculo proporcional entre usos: impacto positivo — adota critérios técnicos atualizados (CUB
por tipologia)

Instrumento de referéncia para politicas publicas: impacto positivo - subsidia analise técnica
da Prefeitura e definicao de medidas pactuadas

V - Identificacdo da area e escala de abrangéncia de cada impacto mensurado (area de
influéncia direta, indireta ou dentro do préprio lote):

Custo da obra e contrapartidas urbanas: impacto com abrangéncia direta no lote e
repercussao indireta na area urbana consolidada (via eventuais investimentos publicos
associados)

VI - Identificacdo da duracio do impacto (permanente, média ou curta):

Valor de referéncia da obra e calculo de compensac¢des: impacto de dura¢ao permanente,
com reflexos nas politicas urbanas locais

VII - Identificacdo da reversibilidade do impacto (reversivel, parcial ou irreversivel):

Investimento e contrapartida urbanistica: impacto irreversivel - uma vez consolidado o
investimento, seus efeitos permanecem na estrutura urbana

VIII - Identificacao da intensidade do impacto (alta, média e baixa):
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Intensidade do impacto sobre o planejamento urbano e mobilizacao de recursos: alta, dada a
escala do investimento (R$58,79 milhoes)

IX - Estimativa das emissoes de gases de efeito estufa (GEEs) durante a implantacao do
empreendimento:

Ja abordadas no Item I, as emissodes relacionadas ao custo da obra estao concentradas na
movimentacdo de equipamentos e transporte de materiais, estimadas como de baixa
magnitude diante do padrao construtivo adotado e da logistica urbana otimizada.

X - Caracterizacao do tipo de fumaca gerada em algum processo da implantacao do
empreendimento (veiculos, equipamentos e outros):

Fumaca pontual gerada por maquinas e veiculos leves a diesel; ndo ha processos industriais
ou queima de residuos associados ao custo da obra em si.

3) IDENTIFICACAO DAS MEDIDAS MITIGADORAS, COMPENSATORIAS
E/OU POTENCIALIZADORAS

3.1 - Impactos apresentados por area de influéncia (AID e AIl)

A identificacdo dos impactos decorrentes da implanta¢do do empreendimento foi realizada
com base na delimitacao das areas de influéncia direta (AID) e indireta (AIl), conforme
parametros técnicos adotados no presente estudo e diretrizes do Termo de Referéncia.

oA Area de Influéncia Direta (AID) abrange o entorno imediato do empreendimento,
incluindo a Ladeira Alexandre Leonel e as quadras limitrofes, afetadas diretamente por
aspectos como circulagdo de veiculos, acessos, geracdo de residuos, ruidos e uso do solo.

oA Area de Influéncia Indireta (AIl) corresponde a uma faixa mais ampla, abrangendo o
bairro Sao Mateus e setores adjacentes, podendo sofrer reflexos indiretos relacionados a
valorizacdo imobiliaria, dindmica comercial, atracao de atividades similares, ou
alteragdes no perfil socioecondmico local.

Os impactos identificados foram organizados e sintetizados no Anexo 1 - Matriz de Impactos
e Medidas, no qual consta a classificacdo da abrangéncia (direta ou indireta) de cada
impacto, conforme metodologia aplicada.

Por exemplo:
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0 impacto “geracao de trafego adicional” afeta diretamente a AID (vias locais) e
indiretamente a All (corredores de ligacao e zonas de destino).

] a valorizacao imobiliaria tende a se manifestar predominantemente na All, com
reflexos no mercado do bairro e adjacéncias.

eImpactos como ruidos operacionais e residuos sdlidos se concentram na AID, com
mitigacdo local prevista.

Portanto, a andlise de abrangéncia esta apresentada na coluna “abrangéncia” da Matriz
(Anexo 1), conforme exigido, indicando de forma sistematizada a distribuicao territorial dos
impactos mapeados.

De forma geral, o empreendimento Spazio apresenta impacto reduzido, dada a
predomindncia de area ja consolidada e a ado¢do de um programa arquitetonico que privilegia
unidades residenciais de curta permanéncia, com baixa geracao de demanda sobre
equipamentos urbanos.

A seguir, destacam-se as principais medidas compensatorias e mitigadoras com base na
area total do empreendimento (residencial + comercial):

eAdensamento populacional: impacto moderado, mitigado pelo perfil do uso (unidades do
tipo estudio, baixa taxa de ocupac¢ado por unidade e uso predominantemente
transitorio);
eMobilidade e trafego: a ampliacdo do empreendimento produzira incremento de viagens de
baixa magnitude, passivel de absorc¢ao pela infraestrutura viaria existente. Permanecem,
contudo, impactos urbanisticos residuais relacionados ao aumento permanente da utilizagdo
da rede viaria, a integracao dos fluxos interbairros e a necessidade de preservacao das
condicoes de seguranca e funcionalidade da infraestrutura urbana nas areas de influéncia.
Esses impactos residuais fundamentam a ado¢ao de medida compensatoria proporcional e
territorialmente vinculada. A rotatéria do Estrela Sul devera ser mencionada apenas como
benfeitoria pretérita e elemento do histérico de licenciamento, ndo sendo contabilizada como
medida mitigadora ou compensatoria do presente EIV; eEquipamentos urbanos e
comunitarios: impacto neutro, dada a infraestrutura
consolidada do entorno, validada junto as secretarias responsaveis;
eValorizacgao imobiliaria: impacto positivo, com previsdo de aumento no padrdo
construtivo da regiao;
ePaisagem e poluicao visual: impacto positivo, com fachada moderna, organizada e sem
elementos conflitantes com o entorno imediato.

3.2 - Medidas Preventivas, Corretivas, Compensatorias, Mitigadoras ou
Potencializadoras

As medidas preventivas, corretivas, mitigadoras, compensatdrias ou potencializadoras
relativas aos impactos identificados no presente estudo foram sistematizadas conforme a
classificacao proposta nos itens A a ] do Termo de Referéncia.
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Para cada impacto analisado, foi associada pelo menos uma medida correspondente,
indicando o tipo de acao prevista, o momento de aplicacao (implantagdo ou operacgao) e o
agente responsavel.

Essas medidas estdo organizadas e consolidadas na coluna especifica da Matriz de
Impactos e Medidas (Anexo 1), que integra este Estudo de Impacto de Vizinhanca.
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A matriz apresenta:

A natureza de cada medida (preventiva, corretiva, compensatoria, mitigadora ou
potencializadora);

«0 impacto a que se refere;

A fase de ocorréncia (implantacdo e/ou operacdo);

0 agente executor e a abrangéncia territorial (AID ou AlI).

Cabe destacar que, conforme o tipo de impacto, foram priorizadas medidas de carater nao
onerosas ao poder publico, com foco na mitigacao local e na compensagao proporcional,
respeitando a legislacdao urbanistica municipal e os principios do Estatuto da Cidade.

3.2.1. Medida compensatdria selecionada

Fica definida como medida compensatoria a elaboracdo dos estudos e projetos e a execucdo da
estabilizacdo geotécnica do talude adjacente a Rua Victor Spagnolo, no Bairro Santa Luzia,
localizada na Area de Influéncia Indireta - All do empreendimento.

A escolha da medida fundamenta-se:
[ - na sua localizacao dentro da area de influéncia delimitada pelo EIV;

I - na relagdo funcional da Rua Victor Spagnolo com os deslocamentos e conexdes interbairros

abrangidos pela All;
I1I - no beneficio coletivo proporcionado a populacao residente, usuaria e circulante;
IV - na protecao da infraestrutura viaria e das redes publicas existentes;

V - na proporcionalidade entre o custo da intervencao e os impactos residuais do
empreendimento;

VI - na viabilidade técnica preliminar demonstrada pelos documentos municipais;

VII - na compatibilidade da intervencao com os objetivos de seguranga, mobilidade e

resiliéncia urbana.

A medida possui natureza compensatdria e efeitos potencializadores sobre a seguranca, a
mobilidade, a prote¢do das redes de servigcos publicos e a resiliéncia urbana.

A interven¢do ndo se caracteriza como mitigacdo de impacto geotécnico causado pelo
empreendimento, uma vez que o processo de instabilizacdo foi deflagrado pelas precipitacoes
extremas ocorridas em fevereiro de 2026.

Sua vinculacao ao EIV decorre da compensa¢ao dos impactos urbanisticos residuais
associados ao incremento permanente da populacao, a geracdo de viagens e a utilizacao da
infraestrutura urbana nas areas de influéncia.

3.2.1.1. Objeto minimo da obrigacao
A medida devera compreender, no minimo:
[ - levantamentos topograficos, cadastrais e investigagdes geotécnicas necessarias;

I - realizacao de sondagens e ensaios destinados a caracterizacao do macico;
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[1I - elaboragdo do projeto geotécnico executivo, dos memoriais de calculo, das especificacdes
técnicas, do orcamento analitico e do cronograma fisico-financeiro;

IV - obtenc¢do das licengas e autorizagdes necessarias junto a PJF;

V - execucdo da estrutura de contengdo definida no projeto aprovado, tendo como concepg¢ao
preliminar a implantacao de cortina ancorada em trecho de aproximadamente 40 metros de
extensao e 3 metros de altura util;

VI - implantacdo dos dispositivos de drenagem superficial e profunda tecnicamente
necessarios, incluindo canaletas e conexao segura ao sistema de drenagem existente;

VII - recomposicao da pavimentagao, meio-fio, passeio e demais elementos da infraestrutura
publica afetada;

VIII - protecdo ou remanejamento das redes de abastecimento de agua, esgotamento sanitario,
energia e demais utilidades publicas, quando necessario;

IX - recuperagdo ambiental e paisagistica das areas afetadas, observadas as quantidades
preliminares indicadas nas plantas e as defini¢des do projeto executivo;

X - elaboracdo do cadastro da obra executada - as built;
XI - elaboragdo de laudo técnico final de estabilidade e conformidade;

XII - monitoramento inicial da estrutura e do macigo, conforme os parametros definidos no
projeto geotécnico.

A cortina ancorada constitui concepcao técnica preliminar. A solucao definitiva, suas
dimensoes, fundacgdes, sistemas de ancoragem e dispositivos de drenagem deverao ser
estabelecidos com base nas investigacdes geotécnicas e no projeto executivo aprovado pelos
orgdos municipais competentes.

3.2.1.2. Area e populacio beneficiadas

A medida beneficiara diretamente:

[ - o trecho afetado da Rua Victor Spagnolo;

I - as edificacdes lindeiras;

[l - as redes publicas de abastecimento de agua, esgotamento sanitario, drenagem, energia e
demais utilidades existentes;

IV - os moradores e usuarios da via;

V - a populacdo usudria da ligagdo viaria entre as Regides de Planejamento Sul e Centro.

A intervenc¢do também produzira beneficios indiretos aos bairros conectados pela via e as
demais vias que poderiam receber fluxos desviados em caso de interdi¢ao parcial ou total do
trecho.

O EIV devera conter mapa especifico com: (I) a localizacdo do empreendimento; (II) a
delimitagdo da AID e da All; (III) a localizagdo da Rua Victor Spagnolo; (IV) a delimitagdo do
trecho objeto da intervencgdo; (V) as principais conexdes viarias relacionadas a area de
influéncia.
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MAPA DE LOCALIZAGAO
E AREAS DE INFLUENCIA
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Figura - Mapa de localizagdo e dreas de influéncia (empreendimento, AID, All, Rua Victor Spagnolo e trecho da intervengdo).

3.3 - Cronograma Fisico-Financeiro e Responsavel pela Execucio
O custo estimado do empreendimento é de R$ 58.795.545,68.

O orcamento paramétrico preliminar da medida compensatéria é de R$ 673.606,97,
correspondente a aproximadamente 1,146% do custo estimado do empreendimento,
encontrando-se, portanto, inserido no intervalo de 0,5% a 3% previsto no art. 12 da Lei
Complementar n? 110/2020.

O or¢camento possui carater preliminar e devera ser atualizado e consolidado apds a realizacao
das sondagens, a elaboracao do projeto executivo e a producao do or¢camento analitico baseado
em referéncias oficiais de custos.

A obrigacao principal corresponde a execugao integral do objeto aprovado, compreendendo os
estudos, projetos, obras, servicos, ensaios, acompanhamento técnico e recomposicdes
necessarias.

Eventual alteracao de valor, solucao construtiva ou escopo devera ser tecnicamente justificada
e formalizada no Termo de Compromisso, sem descaracterizar o objeto da medida e
observados: (I) os limites estabelecidos pela legislacdo; (II) a proporcionalidade entre a medida
e os impactos compensados; (III) a necessidade de execugdo integral da solugdo de
estabiliza¢do aprovada; (IV) a preservagdo do beneficio publico originalmente estabelecido.

Responsavel pelo custeio e execucdo: Auguri Empreendimentos Ltda., diretamente ou por meio
de empresas e profissionais legalmente habilitados.

Coordenacao do acompanhamento administrativo: unidade municipal gestora do EIV.
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Fiscalizacao técnica: 6rgao municipal responsavel pela execucao e fiscalizagdo de obras de
contencdo e infraestrutura urbana, com participa¢do dos 6rgaos responsaveis por Defesa Civil,
mobilidade, drenagem, saneamento e demais servicos publicos afetados.

As atribuicdes especificas de cada unidade deverao ser estabelecidas no Termo de
Compromisso.

O cronograma fisico-financeiro devera contemplar, no minimo: (I) realizacao dos
levantamentos e investigacdes geotécnicas; (II) elaboracdo do projeto executivo; (III) analise e
aprovacao pelos 6rgaos competentes; (IV) elaboracao do orcamento analitico; (V) mobilizacdo e
instalacao do canteiro; (VI) execugdo da contengdo; (VII) execucao dos sistemas de drenagem;
(VIII) recomposi¢do da infraestrutura publica; (IX) recuperac¢do paisagistica; (X) elaboragdo do
as built e do laudo técnico final; (XI) vistoria e recebimento provisoério; (XII) monitoramento
inicial e recebimento definitivo.

Deverado ser indicados no EIV os prazos preliminares para cada etapa, ficando o detalhamento
definitivo sujeito ao Termo de Compromisso.

Quadro de prazos preliminares por etapa (carater estimativo, a ser consolidado no

Termo de Compromisso):
Etapa Prazo preliminar estimado

I - Levantamentos e investigacGes geotécnicas 30 dias
(sondagens e ensaios)

II - Elaboracao do projeto executivo 45 dias
III - Analise e aprovacdo pelos 6rgios competentes 30 dias
IV - Elaboracdo do or¢amento analitico 15 dias
V - Mobiliza¢do e instalacdo do canteiro 15 dias
VI - Execugdo da contencdo 90 dias
VII - Execucdo dos sistemas de drenagem 30 dias
VIII - Recomposicdo da infraestrutura publica 30 dias

(pavimento, meio-fio, passeio)

IX - Recuperagdo ambiental e paisagistica 20 dias
X - Elaboragio do as built e do laudo técnico final 15 dias
XI - Vistoria e recebimento provisério 10 dias
XII - Monitoramento inicial e recebimento definitivo 90 dias

Os prazos acima sdo preliminares e indicativos; o sequenciamento, as eventuais sobreposicoes
de etapas e os marcos definitivos serdo estabelecidos no Termo de Compromisso, apds a
elaboracao do projeto executivo.

Acompanhamento, fiscalizacdo e comprovacao

O cumprimento da medida compensatdria sera comprovado mediante: (I) projetos e memoriais
aprovados; (II) Anotagdes ou Registros de Responsabilidade Técnica - ART ou RRT; (III)
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relatorios de sondagem e investigacao geotécnica; (IV) cronograma fisico-financeiro; (V)
orcamento analitico; (VI) relatorios peridodicos de acompanhamento; (VII) registros fotograficos
georreferenciados; (VIII) medi¢coes dos servicos executados; (IX) notas fiscais e comprovantes
de pagamento; (X) resultados de ensaios e controles tecnoldgicos; (XI) cadastro da obra
executada - as built; (XII) laudo técnico final; (XIII) vistorias intermediarias e final; (XIV) termos
de recebimento provisério e definitivo.

O Termo de Compromisso devera estabelecer, ainda, as garantias da obra, os indicadores de
acompanhamento e as penalidades aplicaveis em caso de descumprimento.

3.4 - Detalhamento do Programa de Monitoramento (quando necessario)

Dada a natureza do empreendimento — que se caracteriza como expansao de uso misto
(residencial e comercial) inserido em area urbana consolidada, com infraestrutura
instalada compativel, e impactos classificados majoritariamente como de baixa magnitude,
reversiveis e com abrangéncia local (AID) — nao se faz necessaria a implantacio de
programa de monitoramento ambiental continuo ou de natureza técnico-operacional
complexa.

No entanto, em cumprimento ao principio da responsabilidade socioambiental e da boa pratica
urbanistica, sera adotado um programa indicativo de monitoramento simplificado, com
foco nos seguintes aspectos:

a) Objetivo:

Acompanhar e registrar o cumprimento das medidas previstas no EIV, com foco nas fases de
implantacdo e inicio da operacdo, garantindo que as a¢des mitigadoras e compensatdrias
sejam efetivamente executadas conforme planejado.

b) Abrangéncia do Monitoramento:

eMonitoramento documental da execu¢do da medida compensatoria, incluindo
registros financeiros, comprovacoes de entrega e/ou execucdo de benfeitorias
pactuadas com o municipio;
eMonitoramento da implantacdao das medidas mitigadoras indicadas na Matriz de
Impactos (Anexo 1), especialmente aquelas relacionadas a:
oAcessibilidade e calgadas no entorno;
oGestao adequada de residuos de obra;
oControle de ruidos e interferéncias na vizinhanca durante a construcao;
oPreservacao da fluidez no sistema viario local.

c) Meios de Verificagdo:

*Registro fotografico das etapas de implantacao;

eRelatorios periodicos simplificados durante a obra (bimestrais ou trimestrais);

eRelatorio final de cumprimento do EIV a ser protocolado junto a Prefeitura no momento da
solicitacao do habite-se, acompanhado dos comprovantes de execucao.

d) Responsdvel pelo Monitoramento:
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*Responsabilidade técnica: Incorporadora e/ou construtora responsavel pela obra, com
apoio das equipes de engenharia e gestao de obras.
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*Responsabilidade institucional: Interlocucao com a Secretaria Municipal de Planejamento Urbano ou outro érgao competente para

validagao das agoes.

e) Prazo e periodicidade:
(conforme a duragdo da obra).

eDurante a fase de implantacao: Relatorios simplificados a cada dois ou trés meses
*Ap0s a conclusdo: Relatoério tinico de encerramento, integrando a documentagao técnica para fins de habite-se.

f) Custos associados:
implantacdo do empreendimento, nao havendo necessidade

*Os custos do programa de monitoramento estao incluidos no or¢camento global de

de alocacgao especifica adicional.
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Conclusao

O presente Estudo de Impacto de Vizinhanca foi elaborado para avaliar os efeitos da reforma e ampliacdo do empreendimento Spazio, localizado na Ladeira
Alexandre Leonel, contemplando 198 unidades residenciais tipo estudio e 4 lojas no pavimento térreo e 3 salas comerciais integradas ao centro de compras e
servicos existente.

As analises indicam que os impactos diretos decorrentes da ampliacao sdo, em geral, de baixa magnitude e passiveis de absor¢ao pela infraestrutura urbana
instalada.

Permanecem, contudo, impactos urbanisticos residuais relacionados ao incremento permanente da populacao residente e usuaria, a geracao de viagens e a
utilizacao da infraestrutura urbana nas areas de influéncia, passiveis de compensacao por meio de intervencao publica proporcional e territorialmente
vinculada.

Como medida compensatoria, fica definida a elaboracdo dos estudos e projetos e a execucdo da estabilizacdo geotécnica do talude adjacente a Rua Victor
Spagnolo, no Bairro Santa Luzia, inserida na Area de Influéncia Indireta - All.

A medida compreende a realizacdo das investigacdes geotécnicas, a elaboragdo do projeto executivo, a execucao da contengao, a implantacdo dos sistemas de
drenagem, a recomposicdo da infraestrutura viaria, a protecao das redes publicas, a recuperacao das areas afetadas e o monitoramento da solucao executada.

A intervencdo ndo decorre de impacto geotécnico causado pelo empreendimento. O processo de instabilizacdo foi deflagrado pelas precipita¢cdes extremas
ocorridas em fevereiro de 2026.

Sua vinculagao ao EIV fundamenta-se na natureza compensatdria da medida, no beneficio ptblico proporcionado, na localizagao dentro da area de influéncia e
na relacao funcional com os impactos indiretos e residuais sobre a mobilidade, a infraestrutura publica e a resiliéncia urbana.

O or¢amento paramétrico preliminar é de R$ 673.606,97, correspondente a aproximadamente 1,146% do custo estimado do empreendimento, atendendo ao
intervalo estabelecido no art. 12 da Lei Complementar n? 110/2020.

O valor, o escopo e a solucdo técnica definitiva serao consolidados apds as investigacdes geotécnicas e a elaboracao do projeto executivo e do orgamento
analitico.

As obrigacdes serao formalizadas em Termo de Compromisso, no qual serao estabelecidos o cronograma, as responsabilidades, os procedimentos de

fiscalizacdo, as formas de comprovacao, as garantias e as penalidades aplicaveis.,
% Larivolir



Uma vez incorporadas as alteracdes indicadas e os documentos técnicos correspondentes, o EIV contemplara a identificacdo dos impactos, a definicdo e o
dimensionamento preliminar da medida compensatdria, a indicacdo das responsabilidades e a demonstracao de sua proporcionalidade.

O Relatorio de Impacto de Vizinhanca - RIVI devera compilar essas conclusdes de forma objetiva, acessivel e acompanhada dos elementos graficos necessarios
a sua publicizacao e apresentacdo em audiéncia publica.

ANEXO I - Matriz de Impactos e Medidas

expulsar moradores locais. Pode

haver valoriza¢do imobiliaria no
entorno, mas sem risco de

gentrificagdo ou deslocamento.

IMPACTO MEDIDAS
FASE DE reventivas,
2 REVERSIBILIDADE (p . a
A OCORRENCIA , . potencializadoras,| RESPONSAVEL
ASPECTOS ABRANGENCIA i N (reversivel, parcial N ~
ITENS ANALISADOS (AID ou All) (implantagdo ou ou irreversivel) JUSTIFICATIVA mitigadoras ou PELA EXECUCAO
POSITIVO NEGATIVO NEUTRO operagéo) Compensat()rias)
0 empreendimento tera ocupagio
predominantemente por locagdo
de curta temporada, com baixa
densidade. Estima-se cerca de
Acompanhamento da
208 usuarios residenciais (1,5 -
taxa de ocupacdo e
pessoa/unidade x 70% de plano de convivéncia Empreendedor /
incremento % AID Opera(;éo Reversivel ocupacétl)). Conside.re%nd(g:(s) duze;s com a vizinhanga; Sindico do condominio
novas salas comerciais m?), ~
populacional com média de 1 pessoa a cada 12 recomendagdo de aps entrega.
. p L gestdo condominial com
m?, estima-se mais 71 usudrios. A boas praticas
demanda total estimada é de P '
aproximadamente 280 usuarios
simultaneos, plenamente
absorvivel pela infraestrutura
local.
Nio ha tendéncia identificada de
indugdo de novas ocupagdes no
entorno imediato como reflexo
Adensamento |adensamento induzido X All Operacao Reversivel direto da ,impl?,magﬁo' umavez | Nenhuma necessdria Nio se aplica.
. que a area ja se encontra
populac1onal urbanizada e adensada, com
poucos lotes disponiveis e
gabaritos definidos por legislagdo
0 perfil do empreendimento, com
unidades voltadas a locagdo perfil
jovem/profissional, tende a trazer
. . 3 Reversivel lacio flutuant Nenhuma necessaria.
atragdo ou repulsio X AID Opera(;ao nova populacdo flutuante sem Nio se aplica.
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conflitos

All

Operacao

Reversivel

A distribuicdo da populagdo no
entorno (bairro Sdo Mateus e
adjacéncias) é diversificada, sem
histérico de conflitos étnico-

Agdo de contrapartida

podera ser direcionada

para reforgar o carater
integrador da

Empreendedor +
Prefeitura (em eventual
defini¢do da
contrapartida)
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raciais ou de disputas por uso de

solo. A implantagdo ndo gera
polarizagdo social ou mudangas de
uso conflituosas.

intervencao, via
equipamentos de
saude, educagio ou
areas comuns.

Equipamentos
urbanos

A regido é plenamente atendida
pela CESAMA, com rede
pressurizada e dimensionada para
a demanda atual. A nova
ampliacdo gera acréscimo

CESAMA /
Empreendedor (pelo

rede de égua AID Opera(;ao Reversivel reduzido de consumo, que devera Nenhuma necessaria. uso consciente e
ser verificado e ajustado, se regularizagio de
necessario, conforme o AVT ligacs
emitido pela concessionaria. igagdes)

A rede da CESAMA j4 atende ao
lote e a edificagdo atual, com
~ . capacidade técnica de absorver a . CESAMA /
rede de esgoto AID Operagdo Reversivel demanda adicional. As unidades Nenhuma necessdria. Empreendedor
adicionais geram baixa carga
organica, sem necessidade de
refor¢o da rede.
A adrea do lote ja se encontra
. impermeabiliz%da, uma Yez que a Implantacio de calha e
Implantagao e nova construgio sera feita sobre coleta superficial
AID o Reversivel laje existente de centro comercial. p para Empreendedor
rede de drenagem Opera(;ao N&o havera aumento da taxa de e§c0§ment0
impermeabilizagdo, mantendo o direcionado.
padrdo atual de escoamento
superficial.
0 empreendimento contard com Garantir segregagio
area especifica para adequada dos residuos
AID Operacao Reversivel acondicionamento de residuos (organicos/reciclaveis) Empreendedor /
coleta de residuos p ¢ sélidos, em local ventilado e com ) : DEMLURB
! R e dimensionamento
acesso a rua, conforme legislagdo conforme NER 12810
sanitaria. A DEMLURB j4 atua na
coleta regular do bairro.
A CEMIG ja atende
plenamente ao lote
A CEMIG ja atende plenamente ao com rede aérea e
lote com rede aérea e subterranea. O perfil
Implantacdo e subterranea. O perfil das unidades|  das unidades tipo ~|[Empreendedor / CEMIG
AID Reversivel adicionais implica em baixa estiidio implicaem  |(em eventual reforgo de

rede de energia

Operacao

demanda de carga elétrica, sendo
desnecessaria a instalacdo de
transformador de grande porte

baixa demanda de
carga elétrica, sendo
desnecessaria a
instalagdo de
transformador de
grande porte

ponto de derivagdo)
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Equipamentos
comunitarios

saude

AID

Operacao

Reversivel

A regido possui ampla cobertura

hospitalar e ambulatorial, com
destaque para o Hospital Monte
Sinai, Hospital Terezinha de Jesus

e Santa Casa, todos localizados
num raio de até 2 km. O perfil do
publico-alvo do empreendimento
ndo gera sobrecarga significativa a
rede publica de saude.

Nenhuma necessaria.

Secretaria Municipal de
Satde

educacido

AID

Operacao

Reversivel

0 perfil das adicionais é voltado
majoritariamente para locagdo de
curta temporada e publico adulto,

sem geracdo relevante de
matriculas em escolas publicas. A
area de influéncia conta com
ampla cobertura educacional,

incluindo escolas municipais e

estaduais, além de instituicoes

privadas.

Nenhuma necessaria.

Secretaria Municipal de
Educacio.

assisténcia

AID

Operacao

Reversivel

O publico do empreendimento ndo
demanda agdes de
assisténcia social. Trata-se de
moradia de padrdo médio-alto,
destinada a locatarios
tempordarios ou residentes
economicamente ativos.

pracas/areas livres

AID

Implantacdo e
Operacao

Reversivel

0 empreendimento promovera
requalificagdo da calgada frontal,
com acessibilidade universal,
paisagismo e possivel inser¢do de
mobiliario urbano. Isso gera
valorizagdo e uso qualificado do
espago publico imediato.

Nenhuma necessaria.

Implantagdo de calgada
com piso tatil,
rebaixamento de meio-
fio, nova iluminagao
publica em LED e drea
verde no passeio
frontal.

Néo se aplica.

Empreendedor

parques/areas verdes

All

Operacao

Reversivel

0 empreendimento esta distante
dos principais parques da cidade,
como o Parque da Lajinha. A
tipologia proposta nio exerce
pressdo sobre areas de lazer
publicas.

Nenhuma necessaria.

Secretaria de Meio
Ambiente
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Usoe
ocupacgdo do
solo

gabarito do
empreendimento X

entorno

AID

Implantacdo e
Operacao

Nao aplicavel

0 empreendimento
mantém o gabarito e a
volumetria previstos na
legislagdo urbanistica

com os parametros do
zoneamento e com as

tendéncias de
transformagdes no
uso do solo

All

Operacao

Nao aplicavel

edificacdes do entorno.
A requalificagdo do imével

a implantagdo das
unidades adicionais

estimulario a valorizagdo

urbana do eixo da Ladeira
Alexandre Leonel,
refor¢ando o uso misto
consolidado da area.

vigente, sendo compativel

imobiliaria e a dinamizagao

Empreendedor /

Nenhuma necessaria. | Prefeitura (aprovagao

do projeto)

e

centro comercial
existente e fachada
ativa.

Integracdo visual com o

Empreendedor

atividades

complementares

AID

Operacao

Reversivel

As atividades previstas
(residencial tipo esttdio e
acréscimo comercial leve)
sdo compativeis com o uso
atual do solo e ndo geram
desconformidade com o
zoneamento. Ndo foram
identificadas atividades
poluentes ou conflitantes
com o entorno imediato.

Nenhuma necessaria.

Empreendedor /
Secretaria de
Planejamento

incompatibilidades

AID

Operacao

Néo aplicavel

0 empreendimento nio
desenvolve atividades com
potencial poluidor
atmosférico, sonoro,
hidrico ou visual. A tipologial
residencial é de baixa
densidade e baixa
rotatividade, e o uso
comercial é compativel
com a vocagdo mista do
entorno. Ndo ha previsdo de
instalagdo de maquinario

ruidoso, exaustores

industriais ou sistemas que
emitam fumaga, residuos

industriais ou odor

significativo

Observancia ao Cédigo
de Posturas do
Municipio, controle de
ruidos conforme
normas da ABNT e uso
de sistemas
construtivos com
isolamento actstico
nos pavimentos.

Empreendedor /
Secretaria de Meio
Ambiente (fiscalizacdo
eventual)

permeabilidade

AID

Implantacdo

Néo aplicavel

A area de implantagdo do
novo volume ja era
anteriormente ocupada por

Néo se aplica.

Empreendedor
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edificacdo comercial, ndo
havendo acréscimo
significativo de area
impermeabilizada. A nova
construgdo sera feita sobre
estrutura existente,
mantendo inalterada a taxa
de permeabilidade do lote.

Valorizagao
imobiliaria

padrio/perfil

Irreversivel

0 empreendimento sera
executado com padrao
elevado de acabamento,
infraestrutura moderna,
fachada continua com o
centro comercial ja
existente, e dreas comuns
bem tratadas. Isso eleva o
padrao geral do entorno e
serve como referéncia
estética e funcional para
novas construgdes.

Integragdo visual e
funcional entre as
edificacdes nova e
existente, instalagdo de
paisagismo de
qualidade e
acabamento premium
nas fachadas.

Empreendedor

impactos sobre
valores dos imoéveis

Irreversivel

A valorizagio das unidades
do empreendimento cria
efeito de espraiamento nos
iméveis vizinhos,
especialmente nas
unidades comerciais da
Ladeira Alexandre Leonel e
adjacéncias, além de
estimular reformas e
requalificagdes em
edificios antigos.

Manuteng¢do da
fachada ativa e
dinamizagio do uso
misto, garantindo
vitalidade urbana e
seguranca.

Empreendedor

aspectos
valorizadores

Irreversivel

0 empreendimento
incorpora elementos
valorizadores como
fachada ativa, localizagdo
privilegiada em eixo de
comeércio, proximidade com
hospitais e universidades,
novo paisagismo urbano,
requalificagdo da calgada e
criagdo de bicicletario
externo.

Divulgagdo institucional
da qualidade do
projeto, inclusive como
exemplo de
requalificagdo urbana e
verticalizagdo positiva.

Empreendedor /
Secretaria de
Planejamento (registro
e divulgagio positiva
em politicas publicas)

aspectos
desvalorizadores

AlI/AID Operacao
Operacao

All
AlI/AID Operacao
Operacao

AID

Néo aplicavel

0 empreendimento nio
acarreta nenhum fator de
desvalorizagdo, pois ndo ha
geracdo de ruido excessivo,
poluigdo, degradagdo
visual, nem
incompatibilidade de uso
com os imoveis do entorno.

Garantia de
manutengdo predial
continua e limpeza
urbana no perimetro
frontal

Empreendedor
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Geracao de
trafego,
acessibilidade e
demanda por
transporte
publico

incremento de
trafego de veiculos

AID

Operacao

Reversivel

(via com trés faixas de

desestimula o uso de
veiculo préprio.

A estimativa é de até 30
viagens adicionais por dia
no hordario de pico, o que
representa impacto irrisorio
diante da capacidade da
Ladeira Alexandre Leonel

rolamento). A tipologia das
unidades (estidios e salas)

bicicletario externo

ativa.

ao centro comercial,

Projeto com oferta de
vagas rotativas voltadas

Empreendedor

)

incentivo a mobilidade

incremento de
trafego de ciclistas

AID

Operacao

Néo aplicavel

Apesar de ndo haver

usudrios do
empreendimento favorece
uso de bicicletas. A
topografia e a curta
distancia até os polos
geradores (universidades,
comércio e servigos)
favorecem esse modo.

ciclovia na via, o perfil dos

Implantagdo de

° bicicletario externo

com sinalizagdo e
seguranga.

Empreendedor

incremento de
trafego de pedestres

AID

Operacao

Nio aplicavel

A tipologia compacta e
localizagdo central

A requalificagdo da
calgada e a manutengio de
fachada ativa aumentam a
vitalidade do passeio
urbano.

estimulam a circulagdo a pé.

fio, piso tatil e
arborizagio na calgada
frontal.

Rebaixamento de meio-

Empreendedor

capacidade de
infraestrutura viaria

AID

Operacao

Néo aplicavel

A Ladeira Alexandre Leonel
possui boa capacidade
vidria, com trés faixas de
rolamento e fluidez
satisfatdria. Ja absorve o
centro comercial hd mais de
15 anos sem gargalos
significativos

Néo se aplica.

Empreendedor

micro acessibilidade

AID

Implantacdo e
Operacao

Néo aplicavel

O projeto assegura
acessibilidade universal

tatil e acesso nivelado ao
passeio publico.

s podotatil e implantagdo
com rampas, sinaliza¢do

Adogao de piso

de rampa de acesso
com inclinagdo
compativel com a NBR
9050.

Empreendedor
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Incremento
permanente da geragado
de viagens e da

ntilizacin da rada vidria

AID e All
(repercussao
funcional na All)

Operacao

Parcialmente reversivel

Magnitude baixa. Impacto
residual: aumento da
utilizacdo da infraestrutura
vidria e necessidade de
preservacdo das conexdes
interbairros. Duragdo
permanente enquanto

d X

Classificagdo:
Compensatdria, com
efeitos
potencializadores.
Medida: elaboragio dos
estudos e projetos e

execucio da

Empreendedor
(fiscalizagdo: Municipio,
por meio da unidade
gestora do EIV e érgédos
técnicos competentes)
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macro
acessibilidade

All

Operacao

Néo aplicavel

A regido é servida por
vias estruturantes,
garantindo conexdes
com todas as zonas da
cidade. O acesso ao
empreendimento é
facilitado por corredores
vidrios e transporte
publico.

Sinalizacdo de
orientacdo na fachada e
facilitacdo do acesso ao
centro comercial.

Empreendedor / SMTT

rotas acessiveis

AID

Implantacdo e
Operacao

Néo aplicavel

As calcadas serdo
requalificadas com piso
tatil, rampas e largura
adequada, assegurando
acessibilidade universal
aos pedestres e pessoas
com mobilidade
reduzida.

Implantagdo de rota
acessivel sinalizada na
fachada frontal.

Empreendedor

estacionamentos

AID

Operacao

Néo aplicavel

As 51 novas vagas
previstas funcionam
como apoio ao centro
comercial. O
empreendimento ndo
ampliara
significativamente a
frota local.

Demarcagdo clara das
dreas de
embarque/desembarqu
e, vagas de PCD e carga e
descarga.

Empreendedor

transporte coletivo -
infraestrutura

AID

Operacao

Néo aplicavel

Ha ponto de dnibus em
frente ao
empreendimento e
diversas linhas atendem
a regido, com cobertura
total de polos da cidade.

Manutenc¢ido da calgada
com facil acesso ao
ponto de 6nibus e
integracdo ao passeio
publico.

Empreendedor /
Municipio

transporte coletivo -
atendimento

AID

Operacao

Néo aplicavel

A demanda adicional
nao sobrecarregard a
malha existente, pois o
perfil de uso é
predominantemente de
curta duracgio e os
deslocamentos ocorrem
fora dos horarios de
pico

Nio se aplica.

Néo se aplica.

Ventilacdo

AID

Operacao

Néo aplicavel

Foi realizado estudo

observacional conforme
preconizado por normas
urbanisticas nacionais e

boas praticas, com

Nio se aplica.

Empreendedor
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analise visual em 8
horarios distintos ao
longo do dia. Constatou-
se que ndo ha
sombreamento
significativo em
edificacdes vizinhas. A
edificagdo mais préxima
situa-se na Alameda
Passaros da Pol6nia, a
cerca de 50 metros em
linha reta, sem impacto
direto na insolagdo.

[luminagao

AID

Operacao

Néo aplicavel

0 empreendimento
possui afastamentos
adequados e ndo forma
barreiras fisicas que
prejudiquem a
ventilagdo cruzada da
area. Além disso, as
fachadas estdo voltadas
para espacos livres e
vias urbanas amplas,
garantindo circulagdo
natural do ar. O entorno
imediato ja apresenta
urbanizacdo
consolidada, sem efeito
cumulativo negativo.

Implantagdo de areas
ajardinadas no passeio
frontal para contribuir
com a permeabilidade
visual e qualidade
microclimatica.

Empreendedor

Paisagem

vegetacao

AID

Implantacdo

Néo aplicavel

A drea do
empreendimento ja era
ocupada por estrutura
edificada ha mais de 15
anos. Ndo ha vegetacdo
relevante nem macigos
arbéreos no local da
intervencdo. Toda a
intervengdo ocorre
sobre area ja
impermeabilizada e
edificada, sem
necessidade de
supressdo vegetal.

Nio se aplica

Empreendedor

volumetria e
gabaritos

AID

Implantacdo e
Operacao

Néo aplicavel

O projeto segue
integralmente os
parametros urbanisticos
definidos pela

legislacdo vigente
quanto ao gabarito
maximo, afastamentos

Nio se aplica

Empreendedor
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e coeficiente de
aproveitamento. A nova
volumetria se harmoniza
com os edificios

vizinhos e com a

fachada ja existente do
empreendimento

Spazio.

poluicdo visual

AID

Operacao

Reversivel

O projeto prevé
requalificagdo visual da
fachada, com
elementos discretos,
paleta cromatica neutra
e harmonizada, sem uso
de painéis ou
comunicagio visual em
excesso. A intervengao
tende a elevar o padrdo
estético da quadra
urbana, reduzindo
eventuais elementos
conflitantes com a
paisagem urbana atual.

Tratamento de fachada
com materiais de alto
padrdo, paisagismo
frontal e uniformizagio
visual com o centro
comercial existente.

Empreendedor

bens patrimoniais

All

Implantacdo e
Operacao

Néo aplicavel

Nao ha bens
patrimoniais tombados
ou registrados no
entorno imediato do
empreendimento,
conforme levantamento
municipal. O projeto
nao incide sobre areas
de interesse histérico,
tampouco afeta o
campo visual ou de
ambiéncia de quaisquer
edificacdes com valor
cultural reconhecido

Nio se aplica

Empreendedor

bens culturais

All

Operacao

Néo aplicavel

0 empreendimento nio
se localiza préximo a
bens culturais, centros
religiosos ou espagos de
relevancia
sociocultural. Nao
havera interferéncia no
uso, frequéncia ou
ambiéncia desses
espacos.

Nio se aplica

Empreendedor

ruidos

AID

Implantacdo

Reversivel

Restri¢do de horario de
execucdo das atividades

Restri¢do de horario de
execucdo das atividades

mais ruidosas; uso de

mais ruidosas; uso de

Empreendedor
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Incomodidades
ambientais

equipamentos com equipamentos com
manuten¢do em dia; manuten¢do em dia;
cumprimento das cumprimento das
normas do Codigo de normas do Cédigo de
Posturas Municipal. Posturas Municipal.
0 projeto utiliza N3o se aplica
fundagdes superficiais
do tipo sapata direta
sobre rocha, o que
Reversivel elimina a necessidade de
~ Empreendedor
vibragio AID Implantacdo estacas ou
perfuragdes profundas.
Ndo ha uso de
equipamentos que
gerem vibragoes
significativas.
Eventual emissdo de Manutengdo regular da
poluentes atmosféricos -
. . frota utilizada, controle
associados a o
Reversivel movimentagio de de emissdes dos
poluentes AID Imp]anta(f‘éo veiculos e operagio de equ'ipamentos,, uso Empreendedor
maquinas a combustio racional de veiculos e
ho canteiro. logistica otimizada para
minimizar
deslocamentos.
Emissdo tempordria de [Restri¢do de
gases (como CO,, NOx e |permanéncia
SO,) pela queima de prolongada de veiculos
combustiveis fosseis ligados; priorizacdo de
Reversivel durante o transporte de Jequipamentos com
~ ; de fveis de Empreendedor
gases AID Implantacdo insumos e uso menores niveis
maquinas a diesel. emissdo; logistica
racionalizada de entrega
de materiais.
A obra ndo prevé Monitoramento das
Reversivel processos que condi¢des dos
~ envolvam queima equipamentos e
fumaca AID Implanta(;ao continua 0?1 fontes pgoilljigéo de queimadas Empreendedor
relevantes de emissdo [ou descarte de residuos
de fumaca. por combustao.
A movimentagdo de Umidificacdo frequente
materiais pulverulentos [do solo, cobertura de
Reversivel e o transito de pilhas de areia ou brita,
~ o ; ) Empreendedor
poeira AID Imp]anta(f‘ao caminhdes em 4rea lavagem de vias de saida
exposta podem gerar  [e tapumes de
poeira, especialmente  [contengdo.
em periodos secos.
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ANEXO0S TECNICOS DE APOIO

Os documentos municipais utilizados para fundamentar a caracterizacao, a localizacao, a
viabilidade preliminar e o dimensionamento econémico da medida compensatoria sao
incorporados ao EIV sob a denominacao "Anexos Técnicos de Apoio". Sdo preservadas a
autoria, a identificacdo institucional, as assinaturas e as responsabilidades técnicas originarias
de cada documento, ndo podendo eles ser apresentados como produtos elaborados pela equipe
responsavel pelo EIV.

Integram os anexos: (I) Laudo Técnico da Rua Victor Spagnolo, elaborado pela unidade
municipal competente; (II) planta de localizacao e delimitacdo da area de intervencao; (III)
detalhamento da concepg¢ao preliminar da contengdo; (IV) orcamento paramétrico preliminar;
(V) mapa elaborado no dmbito do EIV demonstrando a localizacdo da medida em relacao ao
empreendimento, a AID e a All; (VI) demais manifestacdes técnicas emitidas pelos 6rgaos
municipais competentes.

O corpo do EIV apresenta sintese critica dos documentos, indicando sua origem, data, autoria,
finalidade, carater preliminar e forma de utilizacdo na definicao da medida compensatoria. A
incorporacao dos documentos municipais ndo transfere a equipe responsavel pelo EIV a autoria
dos diagndsticos, projetos ou estimativas originarias, mas implica responsabilidade pela
interpretacdo, compatibilizacao e utilizacao dessas informagdes nas conclusoes do estudo.

0 mapa de localizacdo e areas de influéncia integra o item 3.2.1.2 deste EIV (Figura - Mapa de
localizacao e areas de influéncia), elaborado no ambito do estudo.
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ANEXO II - Laudo Técnico da Rua Victor Spagnolo

Documento elaborado pela unidade municipal competente. Reproducgédo integral preservando
autoria, assinaturas e responsabilidades técnicas originarias.
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LAUDO TECNICO - RUA VICTOR SPAGNOLO — BAIRRO SANTA LUZIA

1 - CARACTERIZAGAO DA AREA:

A Rua Victor Spagnolo, situada no bairro Santa Luzia, possui pavimentagao
asfaltica em CBUQ e configura-se como uma via urbana de pista simples com
aproximadamente 6 (seis) metros de largura, desempenhando importante fungdo de acesso
aos moradores, prestadores de servico e demais usudrios da regido. A via funciona ainda
como um importante eixo de ligagdo da Regiéo de Planejamento Sul do Municipio, com a
Regido de Planejamento Centro, possibilitando acessar os bairros Estrela Sul, Cascatinha,

Alto dos Passos, Bom Pastor, dentre outros.

A area encontra-se inserida em regiao de ocupagao urbana consolidada,
caracterizada por relevo acidentado e pela presenga de talude adjacente a plataforma viaria.
A via é dotada de infraestrutura urbana completa, incluindo pavimentacéo, rede de
abastecimento de agua, rede de esgotamento sanitario e rede de energia elétrica.

Em razdo das precipitagbes ocorridas em fevereiro de 2026, foram observadas
feigoes de instabilidade no talude adjacente a via, com reflexos diretos sobre a infraestrutura
urbana local, levando ao comprometimento das condigoes de seguranga e funcionalidade do
trecho afetado.

A area afetada estende-se por um trecho de aproximadamente 40 (quarenta)
metros de extensdo ao longo da Rua Victor Spagnolo - Bairro: Santa Luzia - préximo ao
ponto de coordenadas geogréficas: -21.78347381791803, -43.34892318282995'. O perfil
transversal do local apresenta um desnivel acentuado de 21 (vinte e um) metros, entre a
crista do talude (nivel da Rua Victor Spagnolo) e o seu pé (alinhamento da Rua Augusto

Braganolo).
2 - DIAGNOSTICO DO DESASTRE E DANOS A INFRAESTRUTURA URBANA

No dia 23 de fevereiro de 2026, o municipio de Juiz de Fora foi atingido por
precipitacdes pluviométricas de intensidade excepcional, ocasionando diversos processos
de instabilizagdo de encostas em diferentes regides da cidade.

! Localizagdo do ponto: hilps://maps.a0p
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Na Rua Victor Spagnolo, o elevado aporte hidrico contribuiu para a perda de
estabilidade do macigo de solo adjacente a via, resultando em movimentacdes do terreno
que se refleiram na infraestrutura viaria. Como consequéncia, foram observadas
deformacgdes no pavimento, surgimento de trincas de tracdo e comprometimento das
condi¢cdes de trafegabilidade ao longo do trecho com aproximadamente 40 metros de

extensdo. Tais condigcbes apontam para uma superficie de cisalhamento ativa.

A gravidade da situacao demandou a adogao de medidas emergenciais de protegao
e isolamento da area, visando mitigar a progressao dos danos e preservar a seguranga dos
usuarios da via até a implementagao da solugao definitiva.

Embora as medidas mitigatérias provisérias (protecdo da area instavel com lona,
calafetac@o de trincas e implantagcdo de leira voltada ac desvio de aguas pluviais) tenham
sido eficazes para reduzir a infiltragdo direta de aguas superficiais no talude, tais acdes
possuem carater estritamente temporario. Elas ndo detém capacidade estrutural para conter
as linhas de fluxo subterraneo e o empuxo, persistindo o risco de evolugdo do cendrio para

um colapso da via, em novos eventos chuvosos.

3 - ANALISE DO RISCO E JUSTIFICATIVA PARA INTERVENGAO

Atualmente, o cenario € de interrupgao parcial da mobilidade dos moradores no
trecho afetado da via. Foram adotadas medidas emergenciais destinadas a mitigacao
imediata dos riscos, incluindo a cobertura do talude com lona plastica, a utilizacdo de
sacarias para contencao superficial, o isolamento preventivo da area e a recomposigao
provisoria das deformagtes observadas no pavimento, tais intervengdes possuem carater
temporario e nao promovem a estabilizagdo definitiva do maci¢o. Os indicios de
movimentagao do terreno e os danos verificados na infraestrutura viaria evidenciam a
permanéncia da condigao de risco e a necessidade de execugao de solugao geoteécnica
definitiva.

A manutencéo do cenario atual favorece a evolucdo dos processos de deformacéo ja
identificados, podendo ocasionar novos deslocamentos do macico, ampliagdo das
patologias existentes no pavimento, comprometimento das redes de infraestrutura urbana e

restrigbes adicionais a circulagio de veiculos e pedestres.

Considerando a natureza geotécnica do problema, a geometria do local e a

~
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necessidade de restabelecimento das condigoes adequadas de seguranga e trafegabilidade,
conclui-se pela necessidade de execugao de obra de contengao definitiva do talude na
qual se da como uma sugestdo de concepcao inicial de solucdo a implantacao de cortina
atirantada, com aproximadamente 40 metros de comprimento e 3 metros de altura,
associada a execugéo de sistema de drenagem superficial composto por canaletas de crista
e de pé, de modo a promover a estabilizagdo do macico e reconstruir a infraestrutura pablica

existente que foi danificada em decorréncia do evento extremo de fevereiro.

A seguir sdo apresentados alguns dos registros fotograficos obtidos na area em

analise.

Figura 01 - Terreno alvo da intervencao de estabilizagao da encosta destacado na cor vermelha.
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Figura 02 - Local da Intervengao: -21.783441, -43.348980 - Medidas emergenciais de protecéo
implantadas no trecho afetado da Rua Victor Spagnolo, consistindo na cobertura do talude com lona
plastica, isolamento da area e utilizagao de sacarias para mitigagao proviséria dos processos de
instabilizagao do terreno.

;7 ‘I . _\
Figura 03 - Imagem obtida com auxilio de uso de drone, apresentando a extensao da area com
formacgéo da superficie de cisalhamento
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Figura 04 - Local da Intervengdo:-21,78338, -43,34921 - Condigao atual do trecho afetado apos a

execugao das medidas emergenciais, observando-se a faixa de rolamento adjacente ao talude e a
necessidade de solugdo definitiva para estabilizagao do terreno.

Figura 05 - Local da Intervengao: -21.78339, -43.34888 -Trecho da via adjacente a edificagao
lindeira, onde se observa a presenca de trinca no pavimento, demonstrando a proximidade entre a
area de instabilizagéo e as construgdes existentes.
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Figura 06 - Local da Intervengao: -21.78338 -43.34889 - Abertura observada entre o meio-fio e a
faixa pavimentada da Rua Victor Spagnolo, evidenciando deformagao localizada da borda da
plataforma viaria no trecho adjacente a érea de intervencéo proposta.
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4 -CONCLUSAO

Conclui-se, portanto, que os danos observados na Rua Victor Spagnolo estéo
associados ao processo de instabilizagdo do talude adjacente & via, deflagrado pelas
precipitagoes extremas ocorridas no dia 23 de fevereiro de 2026, sendo imprescindivel a
execucgao de obras de contencao e drenagem para garantir a estabilidade do macigo,
a integridade da infraestrutura urbana e a segurancga da populagao local.

A nao execugao da obra de contencao definitiva enseja a evolugao progressiva do
processo de deformagao do terreno, o que pode projetar para o local os seguintes
cenarios:

e Prejuizos Significativos a Mobilidade Urbana - A via cumpre papel estratégico
como eixo conector de trafego interbairros, interligando a RP Sul a RP Centro da
cidade. O agravamento do cenario atual pode implicar em uma futura interdigao total
da pista, sobrecarregando ainda mais o sistema viario adjacente e isolando um
importante vetor de circulagao local;

e Risco Habitacional e Integridade Fisica de Moradores Locais - Conforme
evidenciado no registro fotografico, a area de instabilizacdo desenvolve-se na
periferia imediata de edificagdes lindeiras consolidadas. A progressao do movimento
de massa, pode gerar danos nos imoveis do entorno, o que aumenta a importéncia
da obra de estabilizagao de talude;

e Potenciais Danos a Infraestrutura de Servigos Publicos - O subsolo do trecho
afetado abriga redes ativas de utilidade publica, englobando sistema de
abastecimento de agua potavel, rede coletora de esgotamento sanitario. O
cisalhamento do solo podera provocar danos a estes importantes elementos para a

comunidade local.

Para o restabelecimento definitivo das condicdes de seguranca viaria e estabilizagédo
do macico, adota-se como uma potencial sugesté@o e diretriz de projeto a implantacéo de

uma cortina atirantada, com extensao aproximada de 40 metros e altura Gtil de 3 metros.

Como anexo ao presente documento esta sendo apresentado o dimensionamento
econdmico preliminar atravées de método de orgcamento paramétrico, tomando como
referencial metodolégico o consagrado Manual Técnico de Encostas da GEO-RIO.
Ressalta-se que, para a execucédo da obra é essencial a realizacdo de sondagens de solo,

elaboragdo de projeto executivo, bem como orgamento detalhado, assegurando a perfeita
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adequagao orgamentaria, para garantir a execug¢ao das intervengoes.

Sem mais, nos colocamos & disposigdo para quaisquer informagdes adicionais e

esclarecimentos.

Juiz de Fora, 17 de junho de 2026.

JOVIANO ELIAS DE SOUZA ASSIS?
Assessor VI da Subsecretaria de Prote¢éo e Defesa Civil
Engenheiro Civil

% Assinado Digitalmente
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ANEXO III - Planta de localizacao e delimita¢do da area de intervencao
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ANEXO IV - Detalhamento da concepg¢ao preliminar da contencao
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ANEXO V - Or¢camento paramétrico preliminar
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m? 40 3 120 10,289 123468 RS 40117 RS 606.437,78
11 Cortina Ancorada dam 40 3 120 0,0438 526 RS 49117 R$2.58159
12 Canaleta Trapezoidal - B2 = 0,60 m estrutura m 40 1 40,00 R$ 12861 R$ 514440
13 Pavimentagao m 40 1 40,00 RS 1.486,08 R$ 59.443,20
Total| RS 673.606,97
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