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1. INTRODUGCAO

O presente Estudo de Impacto Ambiental — EIA visa subsidiar a andlise técnica
da CETESB — Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo sobre o Loteamento
Complexo Village, previsto para drea localizada no municipio de Porto Feliz/SP, no
gue se refere aos impactos ambientais previstos durante e apds a implantacdo do

empreendimento, para consequente emissdo da Licenca Ambiental Prévia - LP.

A drea pretendida para o Loteamento Complexo Village possui
144,49 ha (1.444.860,0 m?), e estd situada na Rodovia Emerenciano Prestes de Barros
(SP-097) com a Estrada Municipal PFZ-373, regido sul do municipio de Porto Feliz.
Como tem-se drea superior a 100 ha, ensejou assim a elaboracdo de um Estudo de
Impacto Ambiental, conforme estabelece a Resolucdo CONAMA n° 01/1986, art. 2°,

inciso XV.

A gleba pode ser acessada a partir da Rodovia Presidente Castello Branco —
(SP-280), saida 99 B, da Pista Oeste, e 99 A da Pista Leste. A partir deste ponto, rumo
ao sentido sul, deve-se tomar a Rodovia Emerenciano Prestes de Barros (SP-097),
percorrendo esta por cerca de 2,6 km, onde estd localizada a drea do

empreendimento.

O empreendimento pretendido é de responsabiidade da empresa
JHSF Empreendimentos Village 03 Ltda., e se constituird por um lofeamento aberto em
conformidade a Lei 6.766/79 e Lei Complementar 215/2019, sendo implantado em
conjunto com outros 2 empreendimentos residenciais na regido, que proporcionard
a formacdo de um complexo urbanistico e, consequentemente, alteracdes do uso e
ocupacdo do solo atual; demandas de saneamento; e impactos sobre o trafego

local.

O desenvolvimento do EIA/RIMA do Loteamento Complexo Village foi
orientado pelas normas e legislacdo aplicaveis, com destaque para a Resolucdo
CONAMA n° 01/1986, que dispde sobre critérios bdsicos e diretrizes gerais para a
avaliacdo de impacto ambiental, além do Termo de Referéncia (TR) emitido pela
Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo, por meio do Parecer Técnico n°
208/21 (Anexo 02) e Decisdo de Diretoria n.°217/2014/1, de 06 de agosto de 2014, que

dispde sobre a aprovacdo e divulgacdo do “Manual para Elaboracdo de Estudos
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para o Licenciamento Ambiental com Avaliacdo de Impacto Ambiental no dmbito
da CETESB".

Neste EIA sdo apresentados e caracterizados os diversos aspectos do
empreendimento imobilidrio planejado para a ocupacdo da drea, na forma de um
Projeto Bdsico, cuja implantacdo efetiva serd conduzida, a partir da emissdo da

Licenca Ambiental Prévia e posterior aprovacdo no GRAPROHAB.

O EIA do Loteamento Complexo Village foi estruturado de maneira a fornecer
a CETESB e demais agentes intervenientes no processo de licenciamento ambiental,
primeiramente um conjunto de informacdes gerais sobre o empreendimento
pretendido, com sua localizacdo, objetivos e justificativa. Também sdo identificadas
e avaliadas as condicdes ambientais da drea de insercdo do empreendimento, para
que seja possivel identificar e avaliar os impactos que estdo associados ds diversas

fases do empreendimento pretendido.

Por fim, destaca-se a peculiaridade do presente EIA, que frata de
investimentos privados associados a um empreendimento imobilidrio, a ser
implementado na optica de um Plano Urbanistico e denfro de um horizonte definido

pelo processo de licenciamento ambiental, em suas diversas fases.

Tendo em vistas as proporcdoes do Loteamento Complexo Village (144,49 ha)
objeto deste EIA, e dos projetos de parcelamento do solo limitrofes, entendeu-se
como necessdaria a avaliacdo de impactos cumulativos e sinergéticos com a
implantacdo e operacdo dos 4 empreendimentos (Loteamento Misto Candrias;
Loteamento Boa Vista Village; Loteamento Residéncias do Vilage Fase | e

Loteamento Residéncias do Village - Fase l).

Trata-se, assim, de um estudo voltado ao planejamento da ocupacdo de uma
drea (com reflexos diretos e indiretos nos municipios de Porto Feliz e Sorocaba), dentro
de uma perspectiva de um processo de avaliacdo ambiental em que o EIA cumpre
uma de suas funcdes mais importantes, que permita que o desenvolvimento
urbanistico ocorra em bases adequadas e compativeis com a capacidade de

suporte do meio ambiente.
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2,

2.1

2.2

IDENTIFICAGAO DO EMPREENDEDOR E EMPRESA CONSULTORA
Identificagao do Empreendedor

Nome e Razdo Social: JHSF EMPREENDIMENTOS VILLAGE 03 LTDA.
CNPJ: 35.132.002/000119

Endereco: Avenida Magalhdes de Castro, n°® 4.800, Torre 3, 27° andar (parte) —
Cidade Jardim — Sdo Paulo /SP, CEP: 05676-120

Fone / Fax: (11) 3702-1900

E-mail institucional da empresa: patriciagdikian@jnhsf.com.br
Representante Legal: Rogério Coelho Lacerda

Contato: Arg.® Patricia Ayres Gdikian

E-mail: patriciagdikian@jhsf.com.br

Fone: (11) 3702-1900

Identificagdo da Empresa Responsavel pelo Estudo Ambiental

Nome e Razdo Social: Rumo Solugcdes Ambientais Ltda.

CNPJ: 22.438.661/0001-36

Endereco: Rua Tabapuad, 487 — 6° andar - conj. 61 — Itaim Bibi — Sdo Paulo - SP
Fone / Fax: (11) 3787-0951

Representante Legal: Eng. Agréonomo Edmundo Roiz Junior - CREA 0605031321
Contato: Eng. Agrénomo Edmundo Roiz Junior

E-mail: edmundo@rumoamb.com.br

ESTUDO DE IMPACTO AMBIENTAL — EIA 7
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3. INFORMAGCOES GERAIS
3.1. Objeto do Licenciamento e Localizagao

A drea pretendida para o Lofeamento Complexo Vilage possui
144,49 ha (1.444.860,0 m?) e estd situada na Rodovia Emerenciano Prestes de Barros
(SP-097) com a Estrada Municipal PFZ-373, regido sul do municipio de Porto Feliz, sob
as coordenadas UTM 7.412.686,81 $/239.954,79 E.

O futuro loteamento poderd ser acessado a partir da Rodovia Presidente
Castello Branco — (SP-280), saida 99 B, da Pista Oeste, e 99 A da Pista Leste. A partir
deste ponto, rumo ao sentido sul (Sorocaba), deve-se tomar a Rodovia Emerenciano
Prestes de Barros (SP-097), percorrendo esta por cerca de 2,6 km, onde estd

localizada a drea do empreendimento.

As Fotos 3.1-1 a 3.1-10 ilustram as formas de acesso ao futuro empreendimento

urbanistico.

Foto 3.1-1: Vista geral do acesso 99B, pista Oeste, da rodovia Pres. Castello Branco (SP-280).
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Foto 3.1-2: Detalhe do acesso 99 B, pista Oeste, da rodovia Pres. Castello Branco (SP-280).

Foto 3.1-3: Vista, sentido Sorocaba, da rodovia Emerenciano Prestes de Barros (SP-097) no

enfroncamento com a SP-280.
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Foto 3.1-4: Vista da rodovia Emerenciano Prestes de Barros (SP-097) sentido Sorocaba.

Foto 3.1-5: Trevo de acesso d Estrada Municipal PFZ-373.
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Foto 3.1-7: Detalhe do acesso & estrada municipal PFZ-373, onde hd um reldgio como

marco referencial.
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Foto 3.1-8: Detalhe do paisagismo implantado no trecho j& concluido desse trevo

de acesso d estrada municipal PFZ-373.

Foto 3.1-9: Vista do novo fracado da estrada municipal PFZ-373.
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Foto 3.1-10: Vista geral, de outro ponto, da nova estrada municipal PFZ-373.

Importante ressaltar que os dois vidrios municipais j& implantados (em fase final
de conclusdo), os quais constituem os novos tracados da estrada municipal PFZ-373,
decretados como de Interesse PUblico pela Prefeitura de Porto Feliz (Certiddo
77/2021, de 10/06/21), ocupam uma drea total de 54.139,30 m? (5,414 ha), os quais

ndo estdo contemplados no Quadro Geral de Areas do empreendimento, visto que

estes ndo sdo objeto dos estudos deste EIA/Rima, sendo tratados a parte, em

processo de licenciamento ambiental especifico junto a prefeitura municipal.

Cumpre ainda esclarecer que essa drea de 5414 ha corresponde as
plataformas dos leitos estradais das duas vias municipais, sendo que seus respectivos
taludes se encontram inseridos na faixa Non Aedificandi das referidas vias municipais,
contemplados na drea computada como sistemas vidrios do Quadro Geral de Areas

do Loteamento Complexo Village.

A gleba destinada ao projeto urbanistico € composta pelas 10 matriculas

relacionadas na Tabela 3.1-1, a seguir.
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MATRICULA

571

8.521

10.557

10.558

10.559

30.940

(unificada
coma
Matricula
65.923)

50.391

56.095

56.096

66.005
(registro
anterior
33.903)

DENOMINACAO

Gleba B

Gleba C

Gleba D

BAIRRO

Caguassu

Indaiatuba

Indaiatuba

Indaiatuba

Indaiatuba

Indaiatuba

Caguassu

Area 2 da Gleba A Caguassu

Area 3 da Gleba A Caguassu

Imovel Rural

Indaiatuba

Tabela 3.1-1: Relacdo de matriculas do Loteamento Complexo Village.

MUNICIPIO

Porto Feliz

Porto Feliz

Porto Feliz

Porto Feliz

Porto Feliz

Porto Feliz

Porto Feliz

Porto Feliz

Porto Feliz

Porto Feliz

PROPRIETARIO

Loteamento dos
Pldtanos Ltda.

JHSF Empreendimentos

Village 03 Ltda.

Loteamento dos
Platanos Ltda.

Loteamento dos
Platanos Ltda.

Loteamento dos
Pldtanos Ltda.

Lotfeamento dos
Platanos Ltda.

Loteamento dos
Pldtanos Ltda.

Sdo Sebastido
Desenvolvimento
Imobilidrio Ltda.

Sdo Sebastido
Desenvolvimento
Imobilidrio Ltda.

Sdo Sebastido
Desenvolvimento

Imobilidrio Ltda. e JHSF

Empreendimentos
Village 03 Ltda.

AREA

(HA)

12,10

31,4809

8.47

8.47

8,47

32,53

20,1115

10,4161

3.2125

16,5479

O Mapa 3.1-1 apresenta a localizacdo de cada uma das matriculas que

compodem a gleba em estudo.

No Anexo 3 sdo apresentadas copias atualizadas das 10 Matriculas que

compoem a gleba do Loteamento Complexo Village. No Anexo 4 sdo apresentados

os Termos de Autorizacdo, emitidos a JHSF Empreendimentos Village 03 Ltda. pelos

proprietdrios de matriculas ndo pertencentes a titular do processo de licenciamento,

para que a empresa possa implantar o Loteamento Complexo Village em parte ou

na integralidade das dreas dos imdveis e, para tanto, obter todas as licencas e

ESTUDO DE IMPACTO AMBIENTAL — EIA
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autorizacdes necessdrias perante todos os érgdos de aprovacdes a serem envolvidos

no respectivo processo de licenciamento ambiental.

Para melhor localizagcdo da gleba em estudo, sdo apresentados a seguir 0s

seguintes mapas:

v Mapa 3.1-2: Localizagdo do Empreendimento sobre Carta Oficial do IGC,

escala 1:10.000;
v' Mapa 3.1-3: Localizagdo do Empreendimento sobre Imagem de Satélite,
escala 1:10.000.
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3.2 Histérico do Empreendimento

O Loteamento Complexo Village compord um projeto urbanistico que se
somard ao Loteamento Misto Candrias, objeto da LP n° 2.440/2015, composto por frés

fases, sendo:

* Fase 1: corresponde ao empreendimento urbanistico homénimo (Loteamento
Misto Candrias) de 128,29 ha implantado por meio do Certificado GRAPROHAB n°
356/2018 e objeto de solicitacdo de LO no dambito do processo
CETESB.062690/2021-53;

» Fase 2: denominada Loteamento Boa Vista Village com 41,28 ha, se encontra em
implantacdo por meio do Certificado GRAPROHAB n° 248/2021; e

* Fase 3: corresponde ao empreendimento denominado Loteamento Residéncias
do Village, o qual inicialmente era previsto o aproveitamento urbanistico por meio
de um Unico Projeto Urbanistico. Posteriormente a Cetesb julgou mais adequado
subdividir o licenciamento em duas partes, visto que parte dessas estava inserida
no perimetro da LP 2440/2015, relativa ao Loteamento Misto Candrias (objeto do
EIA/RIMA).

Desta forma, o Loteamento Residéncias do Village é agora tratado em dois

Protocolos GRAPROHAB distintos, quais sejam:

v Loteamento Residéncias do Village - Fase 1: Profocolo GRAPROHAB n° 17.920
(Processo CETESB. 124993/2021-95), de 14/12/2021, com drea total de 43,64 ha
(fora do perimetro da LP 2440/15); e

v'  Loteamento Residéncias do Village - Fase 2: Protocolo GRAPROHAB n°® 17.512
(Processo CETESB.030741/2021-26), de 09/03/2021, com drea total de 36,64 ha
(dentro do perimetro da LP 2440/15).

Desta forma, a denominacdo das 4 fases de implantacdo dos loteamentos
ficou assim distribuida:
v' Fase 1: Loteamento Misto Candrias;
v Fase 2: Loteamento Boa Vista Village;
v" Fase 3: Lofeamento Residéncias do Village Fase |; e
v

Fase 4: Lofeamento Residéncias do Village — Fase |l.
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A Figura 3.2-1 ilustra a localizacdo do Loteamento Complexo Village em

relacdo ao Loteamento Misto Candrias (Fases 1, 2, 3 e 4).

Figura 3.2-1: Localizagcdo do empreendimento em relagcdo aos empreendimentos limitrofes.

Tendo em vista as propor¢cdes do Loteamento Complexo Village (144,49 ha)
objeto deste EIA, e dos projetos de parcelamento do solo limitrofes, entendeu-se
como necessdria a avaliagdo de impactos cumulativos e sinergéticos com a

implantacdo e operagdo dos 4 empreendimentos (apresentado no Capitulo 11.2.2).

Posto isso, considerando o que estabelece o Art. 5° da Resolucdo SMA n° 49,
de 28 de maio de 2014, que dispde sobre os procedimentos para licenciamento
ambiental com avaliacdo de impacto ambiental no é&mbito da CETESB, foi
protocolado em 30/07/2021, no &dmbito do processo IMPACTO 208/2021 (Processo E-
ambiente n°® 076178/2021-99), a proposta de Termo de Referéncia — TR para a
elaboracdo do EIA/RIMA.
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Em 03/09/2021, apds andlise do Setor de Avaliacdo de Empreendimento

Urbanisticos e de Lazer — IEEL da CETESB, foi emitido o Parecer Técnico 208/21/IE

(Anexo 02), que compreende o Termo de Referéncia — TR para elabora¢cdo do
EIA/RIMA do Loteamento Complexo Village.
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4, JUSTIFICATIVAS DO EMPREENDIMENTO

Neste item sdo apresentadas as razdes que motivaram o empreendedor a
implantar o Loteamento Complexo Village, notadamente aquelas relacionadas a
din@mica socioecondmica do municipio de Porto Feliz, ao desenvolvimento urbano
local e da regido de insercdo desse novo empreendimento. Realizou-se ainda
avaliacdes técnicas que subsidiaram a concepcdo do projeto (definicdo da
ocupacdo da gleba) considerando seu histérico e os atributos ambientais existentes

na drea.

O mercado de alta renda brasileiro vem sofrendo expansdo nas Ultimas
décadas, que somada a pandemia da COVID-19 resultou na alteracdo de
comportamento e escolhas deste consumidor, que passou a buscar imdveis de alto
padrdo localizados no interior paulista, principalmente, nas regides de Campinas,
Piracicaba, Sdo José dos Campo, Sdo José do Rio Preto e Sorocaba, por
apresentarem boa infraestrutura de sadde, comércio e servicos, além de opcdes de

lazer e boa seguranca.

As condicdoes econdmicas da RA Administrativa e a excelente malha
rodovidria regional, tem estimulado o potencial imobilidrio da regido voltada &
moradia, como por exemplo a implantacdo de loteamentos e condominios
residenciais com desenvolvimento urbano planejado, dotado de infraestrutura

urbana completa, como sistemas de lazer, clubes e dreas verdes.

A regido em que se insere o Loteamento Complexo Village, devido &
proximidade com a Regido Metropolitana de Sdo Paulo — RMSP, vem passando por
transformacdes com a alteracdo do perfil essencialmente rural para uma regido
urbana de reduzida taxa de ocupacdo e densidade demogrdfica caracteristica de

empreendimentos de alta renda.

O fluxo de fransporte rodovidrio regional é suprido por excelente malha
rodovidria, enconfrando-se proximo ao enfroncamento das rodovias Presidente
Castello Branco (SP-280) e Emerenciano Prestes de Barros (SP-097), eixo vidrio

dindmico da regido e que favorece o acesso ao local.
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Comrelacdo ao Loteamento Complexo Village, nota-se que hd demanda por

essa tipologia de empreendimentos em sua regido de insercdo, tendo em vista seus
aspectos urbanisticos com a adocdo de extensas dreas verdes e infraestrutura

disponibilizada.

O Loteamento Complexo Village, conforme verificado em detalhes a diante,
dialoga com as politicas setoriais, planos e programas governamentais previstos e
existentes naregido de suainsercdo como, por exemplo, o Plano Diretor do Municipio

de Porto Feliz,

A regido ainda apresenta aptiddo para a implantacdo de loteamentos com
caracteristicas semelhantes ao empreendimento proposto, sendo notada a
existéncia de empreendimentos colocalizados na regido de entorno do loteamento,
podendo citar o Loteamento Fazenda Boa Vista Fase | e Fase Il, Lotfeamento Sdo
Sebastido, Loteamento Santa Marina, Loteamento Residencial Ferrara, Loteamento
Misto Candrias e Loteamento Boa Vista Village, todos certificados pelo GRAPROHAB,
sendo verificada a compatibiidade do loteamento proposto com os outros
empreendimentos colocalizados nas glebas adjacentes, uma vez que possuem

caracteristicas semelhantes, demonstrando a aptiddo da regido.

O empreendimento contard com sistemas de saneamento cujos projetos
foram desenvolvidos observando as diretrizes do Servico Auténomo de Agua e
Esgoto - SAAE - Porto Feliz.

O sistema de abastecimento de dgua contemplard a execucdo de 04 pocos
profundos, cuja Declaracdo de Viabilidade de Implantacdo — DVI foi requerida ao
Departamento de Aguas e Energia Elétrica — DAEE, tratamento de dgua, instalacdo
de centro de reservacdo e implantacdo de redes adutoras e distribuidoras de dgua

para abastecimento do empreendimento.

O sistema de esgotamento sanitdrio compreenderd a implantacdo de redes

coletoras de esgoto, estacdes elevatdrias e Estacdo de Tratamento de Esgotos.

Dessa forma, o momento favordvel e promissor para as empresas que atuam
Nnos segmentos de construcdo civil e acabamentos de alto padrdo, as condicdes

naturais e paisagisticas do territdrio destinado a implantacdo do Loteamento
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Complexo Village, as condicdes de infraestruturas previstas e j& presentes na regido,

a legislacdo municipal compativel, dentre outros, justificam a instalacdo do

empreendimento na regido definida.

Assim sendo, as justificativas para empreendimentos dessa natureza sempre
est@o fortemente associadas a fatores socioeconédmicos da regido aonde irdo se
inserir, considerando, nesse caso, aspectos relacionados & mobilidade (com
alternativas de deslocamento), d populacdo, renda, condicdes de vida, atividades
econdbmicas, além de ser fambém mais uma alternativa de ocupacdo planejada,

voltada a usos residenciais para dinamizar o proprio municipio.
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