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APRESENTACAO

Este documento contempla a Fase de Andlise Tematica Integrada da Revisao do Plano Diretor
Municipal de Unido da Vitdria, quanto a Expansdao urbana versus capacidades de suporte
ambiental e de infraestruturas, equipamentos e servicos publicos. Os servicos prestados
decorrem do Contrato de Prestacdo de Servigos contrato n? 13/2012020 (5691), celebrado
entre a empresa Tese Tecnologia Arquitetura e Cultura Ltda. e a Prefeitura Municipal de Unido
da Vitdria. Estd em conformidade com as exigéncias do Termo de Referéncia do Edital de
Concorréncia na modalidade Técnica e Preco n® 01/2019, referente a contratacdo de empresa
especializada para a Revisdao do Plano Diretor Municipal de Unido da Vitéria.
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INTRODUCAO

A analise comparativa da expansdo urbana com a capacidade de suporte de atendimento dos
diversos servigos e da infraestrutura urbana, visa contextualizar e avaliar a adequacao das
areas nao urbanizadas, internas ou externas ao perimetro urbano, para expansao urbana.

Inicialmente sdo tratadas as areas nao urbanizadas, também denominadas de vazios urbanos
internos ao perimetro vigente (Lei Complementar n2 4/2012 — UNIAO DA VITORIA, 2012d),
por meio da avaliagao da capacidade de suporte de lotes. Posteriormente traz a avaliagao das
areas externas ao perimetro vigente, dentre elas a drea de expansdo definida legalmente
(Perimetro Peri-urbano), bem como as demais dreas externas que circundam o perimetro
atual, que poderiam ser potenciais para uma futura expansao.

Para a avaliacdo das areas ndo urbanizadas INTERNAS ao perimetro utilizou-se uma
metodologia que teve por base dados numéricos reais, sendo possivel sua quantificacdo com
base no cadastro técnico municipal!, uma vez que a qualificacdo dessas areas ja foi
demonstrada por meio da avaliagdo do bairro onde se inserem, apresentada no Produto 2.7
(Uso e ocupacdo do solo atual x capacidades de suporte ambiental e de infraestrutura,
equipamentos e servigos publicos). Adicionalmente também foram consideradas as grandes
glebas n3do parceladas internas ao perimetro urbano e peri-urbano de Unido da Vitéria, as
quais foram analisadas individualmente quanto a sua potencialidade para futuros
loteamentos.

J4 para as dreas EXTERNAS ao perimetro foi utilizada uma metodologia de qualificacdo
empirica, que resultou em uma matriz qualitativa, que possibilitou a verificacdo da direcao
mais viavel para uma possivel expansao urbana. Para esta ultima, foi utilizada a mesma
metodologia explicitada no Produto 2.7.

Por fim, apresenta a analise da viabilidade de investimentos para as ampliacdes das
infraestruturas e equipamentos, considerando a metodologia de andlise aplicada.

! Ressalta-se que o Cadastro Técnico Municipal se encontra desatualizado, por isso consideram-se os dados
aproximados.
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1. EXPANSAO URBANA X CAPACIDADES DE SUPORTE AMBIENTAL E
DE INFRAESTRUTURAS, EQUIPAMENTOS E SERVICOS PUBLICOS

1.1. AVALIACAO DA ADEQUACAO DAS AREAS NAO URBANIZADAS
INTERNAS AO PERIMETRO URBANO

A sede urbana de Unido da Vitéria possui diversas areas ndo urbanizadas, também
denominadas de vazios urbanos, muitos dos quais se encontram em lotes esparsos na malha
urbana consolidada, como também em grandes glebas periféricas a esta malha consolidada.

Estas areas “vazias”, conforme ja mencionado em produto anterior, ocorrem principalmente
nas porgoes leste (bairros Bento Munhoz da Rocha, Sdo Braz e Sdo Sebastido), norte (bairro
Bom Jesus e Cristo Rei) e sudoeste (bairro Sdo Gabriel), como ilustram a FIGURA 1 e FIGURA
2. De maneira geral estdo sob o zoneamento urbano de baixa densidade (ZBD) e especial de
transicdo urbano-rural (ZET), em lotes com tamanhos minimos de 300m? e 350m?
respectivamente, conforme indices urbanisticos estabelecidos na Lei de Uso e Ocupacdo do
Solo (Lei Complementar n2 6/2012 - UNIAO DA VITORIA, 2012c), excecdo da porcdo sudoeste
onde os lotes apresentam zoneamento voltado a pequenas industrias (ZIL), especialmente
pela proximidade com as rodovias PR-447 e a BR-280 (lotes minimos de 1.000m?). Outras
areas vazias resultam invidveis para ocupac¢ao atualmente por restricdes quanto ao
zoneamento, inseridas na Zona de Preservacdo Ambiental (ZPA), ainda que ndo
necessariamente possuam restricoes fisico-ambientais, sendo necessdria a revisdo do
zoneamento.

Estes grandes vazios urbanos acabam dificultando a organiza¢ao do tecido urbano e gerando
maiores gastos na implantacdo de infraestrutura urbana e servicos de transporte quando
ocupados de maneira esparsa e descontinua. Além disso, propiciam ocupacdes irregulares nos
proprios vazios e em areas de risco e especulacdo imobiliaria, a medida que ficam aguardando
a valorizacdo do preco da terra ao longo do tempo.

11
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FIGURA 1: VISTAS DE VAZIOS URBANOS

Fonte: Google Street View, 2013.
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FIGURA 2: DETALHE DAS GRANDES GLEBAS URBANAS NAO PARCELADAS (VAZIOS
URBANOS)

: ] N S .
Fonte: PMUV, 2020; FBDS 2018; CPRM, 2015; PDM 2010; Google Earth, 2020.
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1.1.1. Metodologia

Para o quantificar os vazios urbanos tomou-se por base duas tipologias de informacdes,
detalhadas abaixo, quais foram: situacdo dos imdveis (lotes), com base no cadastro do IPTU e

estimativa de lotes nas areas ocupaveis das grandes glebas vazias urbanas, conforme esquema
apresentado na FIGURA 3.

FIGURA 3: METODOLOGIA DE QUANTIFICAGAO DOS VAZIOS URBANOS

QUANTITATIVO DA
SITUACAO DOS

QUANTITATIVO QUANTITATIVO DE
DEAREADAS [ LOTES NAO
GRANDES GLEBAS Bl  URBANIZADOS

VAZIAS URBANAS (VEYALH)]

LOTES COM BASE
NO IPTU

Fonte: Tese Tecnologia, 2020.

1.1.2. Analise dos lotes urbanos vazios e esparsos (com base no IPTU)

De acordo com dados disponibilizados pela Prefeitura Municipal de Unido da Vitéria (2020),
advindos do Sistema de Tributacdo que emite os carnés para pagamento do Imposto Predial
Territorial Urbano (IPTU), utilizou-se como parametro a avaliacdo quali-quantitativa da
diferenciacdo entre imposto predial e imposto territorial. O primeiro trata de imdveis (lotes)
com edificacdo, ja o segundo, trata de imdveis vazios. Ressalta-se que a ultima atualizacao
integral do cadastro imobilidrio foi no ano de 2000 (PMUV, 2020). No entanto, toda vez que
ha emissdo de um alvara para construcdo ha atualizacdo no sistema de tributacdo e o imodvel
passa de territorial para predial. O mesmo acontece com as demoli¢des, no sentido inverso,
de predial para territorial. Ressalta-se que existem muitas construg¢bes irregulares no
municipio, o que acaba dificultando a atualizagao fidedigna do cadastro.

Assim sendo, em fungdo da citada desatualizacdo do cadastro técnico municipal, optou-se por
utilizar os dados do PDM 2008 quanto aos lotes vazios ja parcelados internos a malha urbana,
como demonstra a TABELA 1, os quais totalizam 5.460 vazios ndo inunddveis.

A partir da TABELA 1, a seguir, pode-se verificar a situagdo territorial ou predial dos imdveis
da sede urbana por bairro. De um universo de 24.857 imdveis urbanos, tem-se 7.641 imdveis
cadastrados na base de IPTU municipal como objeto de imposto territorial, os quais
representam 30,74% do total, entretanto 2.171 destes lotes encontram-se em area inundavel.
J4 os cadastrados na categoria de imposto predial totalizam 17.216 imoveis urbanos,
equivalendo a 69,26% dos imdveis urbanos.

Observa-se que o bairro S3o Sebastidao é o que apresenta a maior quantidade de lotes vazios
(6,04% do total de lotes urbanos), seguido pelo bairro Sao Braz (5,54%) e Cristo Rei (3,54%),
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Bom Jesus (1,95%). Ja o bairro com a maior parte dos lotes ocupados é o Cidade Jardim, Ponte
Nova e Sdo Bernardo.

TABELA 1: SITUACAO DOS IMOVEIS/LOTES COM BASE NA DIFERENCIAGAO ENTRE
IMPOSTO TERRITORIAL E IMPOSTO PREDIAL DA BASE DE DADOS DO IPTU POR BAIRRO

N° BAIRRO PREDIAL TERRITORIAL (VAZIO NAO % DE LOTES
(CONSTRUIDO) INUNDAVEL) VAZIOS
1 BelaVista 105 25 0,10%
2 | Bento Munhoz 934 118 0,47%
3 | BomJesus 574 485 1,95%
4 | Centro 2985 58 0,23%
5 | Cidade Jardim 730 0 -
6 | Cristo Rei 1450 881 3,54%
7 Dona Mercedes* 0 0 -
8 | Limeira 563 71 0,29%
9 Navegantes 357 11 0,04%
10 Nossa Senhora das Gragas 209 241 0,97%
11 Nossa Senhora de Salete 1050 187 0,75%
12 Nossa Senhora do Rocio 641 29 0,12%
13 Ouro Verde 252 142 0,57%
14 Ponte Nova 355 0 -
15 Rio D'Areia 390 37 0,15%
16 Sagrada Familia 790 13 0,05%
17 Sé&o Basilio Magno 824 19 0,08%
18 S3o Bernardo 1735 7 0,03%
19 S&oBraz 1738 1378 5,54%
20 | S3o Gabriel 321 109 0,44%
21 SdoJoaquim 447 147 0,59%
22 | S3o Sebastido 766 1502 6,04%
TOTAL 17.216 5.460 21,97%

Fonte: PDM, 2008 (Sistema de Tributagdo).
*Ndo possui lotes internos ao perimetro urbano, apenas peri-urbano

1.1.3. Analise das grandes glebas vazias urbanas

Para a analise das grandes glebas internas ao perimetro urbano foi feito inicialmente, um
levantamento através de imagens de satélite apresentadas na FIGURA 2, as quais tiveram suas
areas delimitadas desconsiderando as porcdoes que fossem atingidas por inundacdes,
alagamentos e deslizamentos de terra. Apds esta definicdo deu-se sequéncia a uma
investigacdo a campo em cada area demarcada com o auxilio da prefeitura, especialmente
para o registro de imagens das dreas e das informacdes pertinentes de cada gleba. Com estes
dados foi entdo feita uma analise especifica para cada drea quanto a viabilidade de seu
parcelamento e destinacdo para producdo habitacional. Para tanto, considerou-se a aptidao
fisico-ambiental (drea de risco, areas inundaveis, APP, solos inadequados, remanescentes
florestais significativos, zoneamento incompativel, etc.), bem como a compatibilidade com o
uso do solo atual do entorno. Estas andlises foram compiladas em quadros sintese, segundo
as numeragoes das areas demarcadas na FIGURA 4, a seguir.
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FIGURA 4: LOCALIZAGAO DOS VAZIOS URBANOS POTENCIAIS

LEGENDA

[ ] Vazios Urbanos Considerados para produgdo habitacional
futura

Vazios Urbanos nao Considerados para produgao
habitacional futura

CONVENCOES

:'_-:_: Perimetro Urbano

?ﬁj. Perimetro Peri-Urbano
~~~~ [ vLimite municipio
B Rio Iguacu

—— Cursos D'agua
—— Rodovia Estadual
— Rodovia Federal
~—— Rodovia Muncipal
++++ Ferrovia Operando

+++= Ferrovia Desativada

Sistema vidrio
0 500 1.000 1.500 2.000 m
Sistema de Projegdo: UTM - Fuso 22S Projetado e .
Datum HOTiZOt?]t:;;: SIRGAS 2000 ? ESCALA. 1 .45.000

o

GOVERNO
DO ESTADO

ento Urbano
omo PARANAC

PLANO DIRETOR MUNICIPAL - Revisao do PD
Mapa: VAZIOS URBANOS - ESCALA URBANA

Data: 20/ 04 /2021

Respon savel Elaboragio: Tese Tecnologia

Técnico Fontes: Prefeitura Municipal de Unido da Vitoria 2021.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado pela Consultoria.
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QUADRO 1: SINTESE DA GLEBA 01
GLEBA 01 AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro S3o Braz, porgao centro-sul da

198.494 83m? | - Propriedade particular;

sede urbana.
[ N ==

- Zoneamento de Baixa Densidade

-ZBD;
- Existe loteamento aprovado da
década de 80, com matriculas e

estdo estudando implantar;

- Possui valetas e encontra-se

Legenda

B vadios rbanos abaixo do nivel da rua;

5 -
Datum =orzonal: S1RGAS 2000,

- Potencial para comportar 394

0 2 ¥ e | lOtes™®.

2O\ o N W
Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de area institucional e 30% das
dreas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428. BRASIL, 2006).

QUADRO 2: SINTESE DA GLEBA 02-A

GLEBA 02-a AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
- Propriedade da CIAHAB;

Localizada no Bairro S3o Braz, porgdo sudeste da sede 75.740,52 m?

rban - Zoneamento ZBD e ZPA;

- Comporta poucos lotes;
- Declividade acentuada préxima;
- Potencial para comportar 147

lotes*.

Legenda
I vazios Urbanos

Datum =orzontal: SIRGAS 200,

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de drea institucional e 30% das
dreas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428. BRASIL, 2006).
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QUADRO 3: SINTESE DA GLEBA 02-B

GLEBA 02-b AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro S3o Braz, por¢do sudeste da sede
urbana.

75.911,37 m?

Legenda
I vazios Urbanos

5 -
Datam =ermonal: SIRGAS 2000,

0.6 Km
|

- Propriedade particular;

- Zona de Preservacdo ambiental -
ZPA;

- 100% da 4d4rea sdo macigos
florestais;

- Encontra-se no entorno do Rio
Iguagu abrange sua APP;

- Cotas fora do nivel de cheia;

- Optou-se por ndo considerar a

area para loteamento.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

QUADRO 4: SINTESE DA GLEBA 02-C

GLEBA 02-c AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Sdo Braz, por¢do sudeste da sede 21.023,36 m?

urbana.

Legenda
I vazios Urbanos

[
Datum =eezonal: SIRGAS 2000,

- Propriedade particular;

- Zona de Preservagdo ambiental -
ZPA;

- 100% da area sdo macicos
florestais;

- Encontra-se no entorno do Rio
Iguagu abrange sua APP;

- Cotas fora do nivel de cheia;

- Optou-se por ndo considerar a

area para loteamento.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
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QUADRO 5: SINTESE DA GLEBA 03

GLEBA 03 AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
Localizada no Bairro S3o Braz, porgao sudeste da sede - Propriedade da CIAHAB e do

373.812,09 m?

urbana. Municipio;

- Zoneamento ZBD e ZPA;
- Possui uma nascente e significativa
area com remanescentes florestais;

- Parte do lote era utilizada para

retirada de material;
Legenda

W i asanos - Potencial para comportar 533

s Faie wiall SIS 200

lotes* mantendo as areas de APP.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de area institucional e 30% das
dreas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).

QUADRO 6: SINTESE DA GLEBA 04

GLEBA 04 AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
Localizada no Bairro Sdo Braz, porgdo sudeste da sede 251.22818m? | Propriedade particular com
urbana. problema judicial (canalizou o

F SR T
> '--.,--ffh-' -

," @, | | corrego sem autorizagdo do drgdo
competente);
- Zoneamento ZBD, ZMD e ZPA;

- Area aberta (sem vegetagdo) e

satisfatoria para loteamento;
Legenda

B vazios Urbanos - Potencial para comportar 412

5.
Datum =erzental: S1HGAS 2000,

lotes*.

0 200 400 600 m
Il i ]

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de area institucional e 30% das
areas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).
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QUADRO 7: SINTESE DA GLEBA 05-A

GLEBA 05a AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
1.622.669,87 - Propriedade particular;

Localizada nos Bairros Bento Munhoz da Rocha e Sdo
Sebastido, porc¢do leste da sede urbana. m? - Zoneamento ZET e ZPA;

- Area utilizada para plantagdo e
silvicultura;
- Possui algumas valas de
drenagem;

- Area ampla e aberta;

- Potencial para comportar 2.696
Legenda

I vazios Urbanos lotes*.

Dtum =orzontal: SIRGES 2000,

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
*Considerando lotes minimos de 350m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de drea institucional e 30% das
areas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).

QUADRO 8: SINTESE DA GLEBA 05-B

GLEBA 05b AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
129.189,15 - Propriedade particular;

Localizada no Bairro Sdo Braz, por¢do sudeste da sede

urbana. m - Zoneamento ZBD;

- Area ja aberta e sem valas;
- Potencial para comportar 280

lotes*.

Legenda
0 vazios Urbanos

5.
Datim =orzontal: S1RGAS 2000,

0 200 400 600 m
1 ]

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de area institucional e 30% das
areas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).
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QUADRO 9: SINTESE DA GLEBA 06

GLEBA 06 AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro S3o Sebastido, porgdo sudeste 196.969,06 m?

da sede urbana interna ao perimetro peri-urbano.

Legenda
I vazios Urbanos

5-
D3t =cezonal: SRGAS 2000,

0 200 400
I I

= I

- Propriedade particular;

- Zoneamento ZET e ZPA;

- Possui um cérrego pequeno interno
e APP;

- Proximo a microbacia de captagdo
de 4gua;

- Pouco desnivel da rua;

324

- Potencial

lotes*/**.

para comportar

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

*Considerando lotes minimos de 350m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de area institucional e 30% das

areas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).

** Conforme informagdo da Sanepar, os lotes a serem implantados na drea deverdo ser dotados de rede de esgoto e a

tubulagao pluvial ndo pode ir no sentido apontado.

QUADRO 10: SINTESE DA GLEBA 07

GLEBA 07 AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Sao Sebastido, por¢ao sudeste da 393.764,29 m?

sede urbana interna ao perimetro peri-urbano.

- Propriedade particular;

- Zoneamento ZET e ZPA;

Legenda
I vazios Urbanos

se e S T L N B
Dt =orontal: S1RGES 2000,

&

- Area de silvicultura com parte de
remanescentes florestais;

- Foi feito projeto para 500 casas;
- Potencial para comportar 584

lotes*.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
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*Considerando lotes minimos de 350m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de drea institucional e 30% das
areas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).

** Conforme informagdo da Sanepar, os lotes a serem implantados na area deverdo ser dotados de rede de esgoto e a
tubulagao pluvial ndo pode ir no sentido apontado.

QUADRO 11: SINTESE DA GLEBA 08-A
GLEBA 08-a AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Ouro Verde, por¢do norte da 355.936,08m? | - Propriedade particular;

sede urbana. - Zoneamento ZBD, ZIL e ZPA;

Possui um pequeno cérrego interno

> -~
el i
s

~
’
¥

]

iy - AN | e uma nascente;
- Potencial para comportar 474

lotes*.

Legenda

Vazios Urbanos

sistema de Projecic: UTM - 225 -
Datum Horizontal: SIRGAS 2000.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de area institucional e 30% das
dreas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).

QUADRO 12: SINTESE DA GLEBA 08-B

GLEBA 08-b AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
Localizada no Bairro Ouro Verde, por¢do norte da 102.682 48 m? - Propriedade particular;
sede urbana. - Zoneamento ZBD e uma faixa em

ZMD;

- - »
T

- Existéncia de remanescentes
florestais;
- Potencial para comportar 120

lotes*.

Legenda
I vazios Urbanos

5 -
Datum =erzontal: SIRGAS 2000,

[ 200 400 600m
1 |

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de area institucional e 30% das
dreas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).
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QUADRO 13: SINTESE DA GLEBA 08-C

GLEBA 08-c AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Sao Joaquim, porg¢do norte da 233.761,09 m?

sede urbana.

-----

Legenda
Vazios Urbanos

Sistema de Projecic: UTM - 225 -
Daturn Horizontai: SIRGAS 2000.

0 300 600
1

900 m
i}

- Propriedade particular;

- Zoneamento ZIP e ZPA;

Existéncia

de remanescentes

florestais;

- Parte da 4rea do

lote ndo foi

considerada por ser area de risco a

inundagao

- Interesse em alterar o zoneamento

para implantacdo de condominio;

- Potencial para comportar 210 lotes*.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

*Considerando lotes minimos de 450m? em condominio, desconto de 35% de darea institucional e 30% das areas existentes
de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006). Ressalta-se que este nimero pode ser menor dependendo da

infraestrutura do condominio.

QUADRO 14: SINTESE DA GLEBA 09-A

GLEBA 09-a AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Bom Jesus, porgdo centro-norte

da sede urbana.

720.121,65 m?

Legenda
I vazios Urbanos

5 -
Datam =arrontal: 51RGAS 2000,

- Propriedade particular;

- Parte da area esta em inventario;
- Zoneamento ZPA e ZBD;

- Possui um cérrego interno que
canaliza a drenagem;

- Possui restricao pelo
zoneamento e o cdrrego, mas
potencial para lotear;

- Potencial para comportar 1349

lotes*.

*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de area institucional e 30% das

dreas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006), além de considerar a possivel alteragdo de

zoneamento nas areas de ZPA.
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QUADRO 15: SINTESE DA GLEBA 09-B

GLEBA 09-b AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Sdo Joaquim, porgao
centro-norte da sede urbana.

198.559,41 m?

Legenda
I vazios Urbanos

S
Dt =erzonal: §1RGAS 2000

[ 200 400 600m
L | |

- Propriedade particular;

- Zoneamento ZIL e ZPA;

- Possui significativa area de macigos
florestais;

- Encontra-se no entorno de industrias e
do Rio Vermelho;

- Possui area com cota baixa;

- De frente para a PR-476 e o Hospital
Regional Sdo Camilo;

- Optou-se por ndo considerar a area para

loteamento habitacional.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

QUADRO 16: SINTESE DA GLEBA 09-C

GLEBA 09-c AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Sdo Joaquim, porgdo 14,547,014 m?

centro-norte da sede urbana.

Legenda
I vazios Urbanos

g
Datn =comonal: §1RGAS 200,

- Propriedade particular;
- Zoneamento de Industria Leve e
Servigos Pesados - ZIL;

- Encontra-se no entorno de industrias e
de frente para a rodovia PR-476;

- Optou-se por ndo considerar a area para

loteamento habitacional.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

QUADRO 17: SINTESE DA GLEBA 09-D

GLEBA 09-d AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
Localizada no Bairro Sdo Joaquim, porgdo centro- 3086104 m? | Propriedade particular;
norte da sede urbana. ' _Zoneamento ZBD:

Legenda
[ vazios Urbanos

[ 100 200 300m
I

- Poucos remanescentes florestais;

- Previsdo de uso particular especifico;

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
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QUADRO 18: SINTESE DA GLEBA 10-A

GLEBA 10-a AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Sdo Joaquim, porg¢do centro-norte
da sede urbana.

71.212,16 m?

- Propriedade particular;

- Zoneamento ZBD e ZMD;

N 3

AN et it
.

3

]
-

LY

b
4

.

=X
.'-\
]
(Y
.

Legenda
Vazios Urbanos

Sistems de Projegio: UTM - 225 -
Datum Hergental: SIRGAS 2000

- Possui significativa area de
macigos Florestais;
- Potencial para comportar 99

lotes*.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de &rea institucional e 30% das

areas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).

QUADRO 19: SINTESE DA GLEBA 10-B

GLEBA 10-b AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Cristo Rei, porgao centro-norte 25.391,14 m?

da sede urbana.

Legenda

0 vazos Urbanos

5 -
D3t =cerentals §RGAS 20

0 100 200
1

- Propriedade particular;
- Zoneamento ZPA;

- Possui significativa area de
macigos florestais;

- Encontra-se no entorno de
industrias e do Rio Guabiroba;

- Optou-se por ndo considerar a

area para loteamento.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
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QUADRO 20: SINTESE DA GLEBA 10-C

GLEBA 10-c AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Cristo Rei, porgdo centro-norte
da sede urbana.

15.579,18 m?

0
L

Legenda
1 vados Urbanos

Datim =crrzonal: SIRGAS 200,

[ 100 200
1

- Propriedade particular;
- Zoneamento ZPA;

- Possui significativa area de
macicgos florestais;

- Encontra-se no entorno de
industrias e do Rio Guabiroba;

- Optou-se por ndao considerar a

area para loteamento.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

QUADRO 21: SINTESE DA GLEBA 10-D

GLEBA 10-d Area

AREA /PRINCIPAIS
CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Cristo Rei, porgao centro-norte da 19.717,53 m?

sede urbana.

- Propriedade particular;

- Zoneamento ZBD, ZMD e

Legenda
I vazios Urbanos

&
Datum =ermonal: SIRGAS 200

ZPA;

- De frente para a PR-476;

- Possui uma parte de area de
preservagao a ser mantida;

- Estd proxima de algumas
industrias leves;

- Potencial para comportar 38

lotes*.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

*Q célculo do nimero possivel de lotes considerou lotes de tamanho minimo de 300m? de acordo com a zona vigente de
darea, ja descontados os 35% de area institucional e a preservacao de 30% das areas existentes de remanescentes florestais

(conforme Lei Federal n. 11.428/2006 - BRASIL, 2006).
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QUADRO 22: SINTESE DA GLEBA 10-E

GLEBA 10-e AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Cristo Rei, porg¢ao centro-norte 46.629,88 m?

da sede urbana.

Legenda
I vazios Urbanos

5 -
Dt =erzonal: §1REES 2000,

- Propriedade particular;
- Zoneamento ZIL;

Remanescentes florestais
presentes;
- No entorno de algumas pequenas
industrias;
- Optou-se por ndo considerar a
area para loteamento devido a sua

caracteristica voltada a industria e

servigo e seu zoneamento vigente.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

QUADRO 23: SINTESE DA GLEBA 10-F

GLEBA 10-f Area

AREA /PRINCIPAIS
CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Sdo Joaquim, porg¢do centro-norte 98.871,80 m?

da sede urbana, interna ao perimetro peri-urbano.

- Propriedade particular;

- Zoneamento ZPA;

0
L

Legenda
B Vazios Urbanos

) s -
Datum Horizontal: SIRGAS 2000,

Tem o

loteamento pronto,
aprovado antes do PDM, mas no
PDM a drea foi inserida como ZPA
apesar de ndao haver restrigdes
significativas na area, além de
externa ao perimetro urbano;

- Necessaria nova autorizagdo do
IAT;

- Potencial para comportar 181

lotes*.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento adjacente a area,

30% das areas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).

desconto de 35% de drea institucional e
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QUADRO 24: SINTESE DA GLEBA 11-A

GLEBA 11-a AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Cristo Rei, porgao norte da sede

120.449,55 m?
urbana.

~—
1

4
B

Legenda
I vazios Urbanos

5
Datum =orzental: SIRGAS 200,

0 200 400 600 m
1

- Propriedade particular;

- Zoneamento ZPA, ZBD e ZMD;

- Existéncia de remanescentes
florestais;

- Proximo de residéncias;

- Potencial para comportar 141

lotes*.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de area institucional e 30% das

dreas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).

QUADRO 25: SINTESE DA GLEBA 11-B

GLEBA 11-b AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Cristo Rei, porgdo norte da sede 24.055,33 m?2

urbana.

Legenda
I vazios Urbanos

5=
Dt =ermonal: 51RGAS 2000,

4

AR
[
L

100 200 300m
1 |

- Propriedade particular;

- Zoneamento ZIP e ZPA,;

- Possui significativa area de
macicos florestais;

- De frente para a BR-153;

- Optou-se por ndo considerar a
area para loteamento pela sua

caracteristica industrial.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
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QUADRO 26: SINTESE DA GLEBA 11-C

GLEBA11-c AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Cristo Rei, porgao norte da sede

18.402,97 m?
urbana.

Legenda
I vazios Urbanos

5.
Datam =ezonal: §IRGAS 2000,

- Propriedade particular;
- Zoneamento ZPA;

- Possui significativa area de
macicos florestais;

- Coincide com APP do Rio
Guabiroba;

- Optou-se por ndo considerar a

area para loteamento.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

QUADRO 27: SINTESE DA GLEBA 11-D

GLEBA 11-d AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
Localizada no Bairro Cristo Rei, por¢do norte da 106.507,99 m? - Propriedade particular;
sede urbana. - Zoneamento ZPA;

Legenda

P wackcs Libanas

e i el SI0ES 200

- Possui significativa darea de
macigos florestais;

- Coincide com APP do Rio
Guabiroba;

- Optou-se por ndo considerar a

area para loteamento.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

QUADRO 28: SINTESE DA GLEBA 11-E

GLEBA 11-e AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Cristo Rei, porgao norte da sede

16.436,26 m?
urbana.

Legenda
I vazios Urbanos

Datam =cezontal: S1RGES 2000,

- Propriedade particular;
- Zoneamento ZPA;

- Possui significativa area de
macicos florestais;

- Optou-se por ndo considerar a

area para loteamento.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
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QUADRO 29: SINTESE DA GLEBA 11-F

GLEBA 11-f AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Cristo Rei, porgao norte da sede 73.568,80 m?

urbana.

......
-------
- -
>
-
o
-
-
-
-
-

Legenda

I vazios Urbanos

600m
|

- Propriedade particular;
- Zoneamento ZIP e ZPA,;
- Possui significativa area de
macicos Florestais;

- De frente para a BR-153;

- Optou-se por ndo considerar a

area para loteamento pela sua

caracteristica industrial.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

QUADRO 30: SINTESE DA GLEBA 11-G

GLEBA 11-g AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Cristo Rei, por¢do norte da sede 95.826,00 m?2

I vazios Urbanos

5 -
D3tim =cozonal: SIRGAS 2006,

0 200
I

- Propriedade particular;
- Zoneamento ZPA;

- Possui significativa darea de
macicos florestais;

- Coincide com a APP de cérrego do
Rio Guabiroba interno ao lote;

- Optou-se por ndo considerar a

area para loteamento.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

QUADRO 31: SINTESE DA GLEBA 11-H

GLEBA 11-h AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Cristo Rei, por¢do norte da sede 22.375,09 m?

urbana.

-
el
"’
S -
_____
g
-

Legenda
I vazios Urbanos

Dtam =cqzontal; SIRGES 2000,

- Propriedade particular;
- Zoneamento ZPA;

- Possui significativa area de
macicos florestais;

- Coincide com a APP de cérrego do
Rio Guabiroba interno ao lote;

- Optou-se por ndo considerar a

area para loteamento.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
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QUADRO 32: SINTESE DA GLEBA

11-1

GLEBA 11-i AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro Dona Mercedes, porgao 290.046,247 m?

noroeste da sede urbana.

------
—"
-
...............

Vazios Urbanos

Sistema de ProjecBo: UTM - 225 -
Datum Herizontal: SIRGAS 2000,

Parte da 4area do

- Propriedade particular;
- Zoneamento ZIP e uma faixa em ZPA;

- Existéncia de remanescentes florestais;

lote ndo foi

considerada por ser area de risco a
inundagdo

- Interesse em alterar o zoneamento para
implantar condominios;

- Potencial para comportar até 305

lotes*.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

*Considerando lotes minimos de 450m? em condominio, desconto de 35% de area institucional e 30% das areas existentes

de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006). Ressalta-se que este
infraestrutura do condominio.

QUADRO 33: SINTESE DA GLEBA

nuimero pode ser menor dependendo da

12-A

GLEBA 12-a AREA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Localizada no Bairro S3o Gabriel, porgao

297.256,09 m?
sudoeste da sede urbana.

- Propriedade parte particular e parte do

municipio;

[
)

Legenda
I vazios Urbanos

N

5 -
D3t =ermonal: §1RGAS 2000,

1\

0 300
1

- Zoneamento ZET, ZBD e ZPA;
de

Préximo algumas industrias
pequenas;

- Area adequada para lotear e ocupar
com  habitagbes realocadas das
proximidades;

- Area em roxo de interesse da CIAHAB —
Cerca de 50 casas;

- Potencial para comportar 437 lotes*.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

*Considerando lotes minimos de 300m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de drea institucional e 30% das

areas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).
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QUADRO 34: SINTESE DA GLEBA 12-B

GLEBA 12-b AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
Localizada no Bairro S3o Gabriel, por¢do sudoeste da
sede urbana.

61.547,22 m? - Propriedade particular;

- Zoneamento ZIL;

- Préoximo de algumas industrias
pequenas;

- Préximo a cavas do rio lguagu;

- Optou-se por ndo considerar a

area para loteamento

habitacional.
Legenda
I vazios Urbanos

5 -
Datim =arzonal: SIHGAS 2000,

0 200 400 600 m
i

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

QUADRO 35: SINTESE DA GLEBA 12-C

GLEBA 12-c AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
Localizada no Bairro Dona Mercedes, por¢do

sudoeste da sede urbana.

765.306.87 m? - Propriedade parte particular;

- Zoneamento ZET e ZPA;

- Préximo de algumas industrias

o\ N
\ N ' : ST L pequenas e a grande cava de extragdo de
PORTO " oy B
r )

VITORIA

PN N

s

areia;
- Intengdo de implantagdo de pequenas

chécaras de pelo menos 1.000m?;

- Potencial para comportar 268 lotes*.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

*Considerando lotes minimos de 1.000m? segundo o zoneamento de area, desconto de 35% de drea institucional e 30% das
dreas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).
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QUADRO 36: SINTESE DA GLEBA 12-D

GLEBA 12-d AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
Localizada no Bairro Dona Mercedes, porgao 228.840.23 m? - Propriedade parte particular e parte do
sudoeste da sede urbana. ' municipio;

- Zoneamento ZPA, mas a area ja é
I/ . '/ Z antropizada;

: - Préximo de algumas industrias pequenas;

- Interesse em uso para habitacdo, para

implantagdo de pequenas chacaras de pelo

Legenda menos 1.000 m?;

Vazios Urbanos

Sstema de Projecho: UTM - 225
Detum Horizmetal: SIAGAS 2000

- Potencial para comportar 80 lotes*.

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.
*Considerando lotes minimos de 1.000m? segundo o zoneamento do entorno da drea, desconto de 35% de &rea institucional
e 30% das dareas existentes de remanescentes florestais (Lei 11.428- BRASIL, 2006).

QUADRO 37: SINTESE DA GLEBA 13

GLEBA 13 AREA PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
Localizada no Bairro Limeira, por¢do sul da sede 5.251,20 m? - Propriedade particular;
urbana. - Zoneamento ZUR e ZPA;

l;‘.' L)/ S « E < - Em area de APP;
- Optou-se por ndo considerar a
area para loteamento
habitacional.

Legenda
I vazos Urbanos

Datum =cronal: 5IRGAS 200,

[ 100 200 300m
1 1 |

Fonte: PMUV, 2021. Elaborado por Tese Tecnologia, 2021.

Diante da analise realizada nos quadros sinteses de cada gleba, muitas delas resultaram em
inadequabilidade para loteamentos habitacionais. As glebas 2-b e 2c foram desconsideradas
devido a sua proximidade ao Rio lguagu, pelas altas declividades no entorno e pelo macigo
florestal consolidado, do qual parte é interna a APP do Rio Iguacu, sendo aconselhavel manter
a area e seu entorno como preservacado. As glebas 09-b e 09-c encontram-se em frente a
rodovia PR-476 e no entorno de industrias, além de estar na Zona de IndUstria Leve e Servicos
Pesados, sendo entdao desconsideradas devido a incompatibilidade de uso. As glebas 10-b e
10-c estdo na Zona de Prote¢ao Ambiental, possuem significativa area de macigos florestais e
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encontram-se no entorno do Rio Guabiroba e de pequenas industrias, sendo, portanto,
desconsideradas para fins de parcelamento. As glebas 11-c, 11-d, 11-e, 11-g e 11-h estdo na

Zona de Protecao Ambiental, possuem remanescentes florestais consolidados que coincidem
em boa parte com a APP do Rio Guabiroba, sendo aconselhdvel manter a area e seu entorno
como preservacgao. As glebas 11-b e 11-f estdo na Zona de indUstria pesada e de frente para a
BR-153, além de possuirem significativa drea de macicos florestais, sendo, portanto,
desconsideradas devido a sua incompatibilidade de uso com o entorno, o qual possui
caracteristica industrial. A gleba 12-b encontra-se no entorno de uma das cavas de exploracdo
de areia do Rio Iguacu e estd na Zona de Industria Leve e Servicos Pesados e possui
incompatibilidade com o uso habitacional. A gleba 13 encontra-se na Zona de Uso Restrito
tendo parte da sua darea sobre Zona de Preservacdo Ambiental, sendo, portanto,
desconsideradas para fins de parcelamento.

J4, para as glebas consideradas potenciais para loteamentos habitacionais, procedeu-se a
realizacdo de uma simulacdo da capacidade de lotes possiveis que ainda poderiam ser
implantados. Assim, descontou-se em cada uma das glebas as dreas com restri¢cdes fisico-
ambientais, e desta area resultante foram descontados 35% destinados a areas publicas e mais
30% sobre a area total coberta por vegetacdo nativa (remanescentes florestais) em estagio
médio de regeneragdo, de acordo com a Lei Federal 11.428/2006 (BRASIL, 2006).

A TABELA 2 abaixo, apresenta o total possivel de lotes a serem criados nos vazios urbanos, de
acordo com as dreas dos lotes minimos definidas pela Legislagcdo de Uso e Ocupac¢ado do Solo
vigente e com a selecdo de dreas propicias e com potencial de parcelamento, sendo estimado
um total possivel de implantagdao de 9.070 novos lotes urbanos destinados a habitagao.

Considerando apenas um domicilio por lote, visto que a tipologia mais comum na ZBD e na
ZET sdo residéncias unifamiliares, esses lotes terdo a capacidade de comportar uma populacao
de 29.026 habitantes urbanos, de acordo com o nimero médio de 3,2 habitantes por
domicilio (IBGE). Caso fosse considerada a altura maxima para a ZBD e para a ZET que é de 02
(dois pavimentos) e a média de 1 domicilio por pavimento, esse nUmero poderia chegar a
58.051 habitantes.
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TABELA 2: CAPACIDADE DE ADENSAMENTO DOS VAZIOS URBANOS

) Area de Area Lote | NUMEI® | o iimado | N°estimado |Densidade
Gleba Zona Area(m?) |remanescentes| Ocupavel .. 3| delotes o ) s
florestais? (m?) (3! Minimo ivel |dedomicilios* | de habitantes (hab/ha)

01 ZBD 198.494,83 35.736,00 118.300,84 300 394 394 1.262 106,67
02-a |ZBD 75.740,52 17.572,00 43.959,74 300 147 147 489 108,67
02-b |ZPA 75.911,37 75.911,37 26.568,98 = = = = =
02<¢ |ZPA 21.023,36 21.023,36 7.358,17 - - - - -
03 ZBD 373.812,09 | 27671500 | 159.963,06 300 533 533 1.706 106,67
04 ZBD 25122818 | 132.257,00 | 12382121 300 412 412 1319 108,67
05-a |ZET 1622.669,87| 370.662,00 | 943.536,81 350 2696 2696 8627 91,43
0s5-b |zBD 129.189,15 0,00 83.972,95 300 280 280 896 108,67
06 ZET / ZPA 174.679,06 0,00 113.541,39 350 324 324 1.038 91,43
07 ZET /ZPA 393.764,20 | 172.280,00 | 204.253,79 350 S84 S84 1.868 91,43
08-a |ZBD 35593507 | 297.651,00 | 142.063,15 300 474 474 1515 106,67
08-b |zBD 102.682,43 | 102.682,48 35.938,87 300 120 120 383 108,67
08-c |ZIP/ZPA 233.761,09 | 191.34516 | 9454116 450 210 210 672 71,11
09-a |ZBD/ZPA 720121,66 | 21174500 | 404.55528 300 1349 1349 4315 108,67
09-b |ZIL/ZPA 198.559,41 | 198.559,41 69.495,79 = = = = =
09¢ |ZIL 14.547,01 14.547,01 5.091,45 - - - - -
09-d |ZBD 30.861,04 9.734,00 17.139 48 = = - - -
10-a |ZBD/ZMD 71.212,16 55.288,16 29.701,46 300 99 a9 317 108,67
10-b |ZPA 25.391,14 10.649,00 13.309,54 - = - - .
10c |ZPA 15.579,18 15.579,18 5.452,71 - - - - -
10-d |ZBD/ZPA 19.717,53 4.331,00 11517,10 300 a8 as 123 106,67
10e |ZIL 46.629,88 21.076,00 23.986,62 - - - - -
10f |zra 98.871,80 33.426,88 54.238,61 300 181 181 579 106,67
11-a |ZBD/ZIMD/ZPA| 12044955 | 120.44955 42.157,34 300 141 141 450 108,67
11-b |7IPfZPA 24.055,33 24.055,33 841936 - - - - -
11c |ZPA 18.402,97 18.402,97 6.441,04 - - - - -
11-d |ZPA 106.507,99 | 106.507,99 37.277.80 = = = = =
11e |ZPA 16.436,26 16.436,26 5.752,69 - - - - -
11-f |ZIP/ZPA 73.568,80 41.665,00 35320,22 = = = = =
11g |ZPA 95.826,00 95.826,00 33.539,10 - - - - -
11-h |Zra 22.375,09 16.717,00 952871 - - - - -
111 |ZPfzPA 200.046,25 | 171.027,32 | 137.221,86 450 305 305 976 71,11
12-a |ZET/ZBD/ZPA | 297.255,09 | 207.010,00 | 131.113,46 300 437 437 1.399 106,67
12-b |ZL 61.547,22 19.640,00 34.113,69 - - - - -
12-¢ |ZET/ZPA 765.306,87 | 765.308,87 | 267.857,41 | 1.000 268 268 857 32,00
12d |zPA 228.840,23 | 22884023 80.094,08 | 1.000 80 80 256 32,00
13 ZUR 5.251,20 0,00 341328 - = - - .
TOTAL 7.376.253,01| 2.205.470,35 |2.699.883,07| 300-350| 9.070 9.070 29.026 107,51

Fonte: Elaborado por Tese Tecnologia, 2020 com base em PMUV, 2020; FBDS 2018; UNIAO DA VITORIA, 2012b.

Obs:.

[[] Corresponde as areas consideradas inadequadas para parcelamento habitacional futuro;

[C]corresponde as areas com interesse de uso especifico;

(1) Corresponde as areas de remanescentes florestais existentes dentro de cada gleba;

) Corresponde a drea da Zona descontados os 35% destinados a areas publicas e os 30% da area de remanescentes florestais;
) Considerando o lote minimo da legislagdo vigente para a zona;
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) Considerando a média de domicilios por pavimento multiplicado pela altura méxima permitida pela da legislagdo vigente
para a zona;
%) Considerando a média de habitantes por domicilio de 3,2 (IBGE) multiplicado pelo nimero estimado de domicilios da zona.

Fazendo um comparativo entre o crescimento populacional e domiciliar e a quantidade de
lotes necessarios para um horizonte de 10 anos, tem-se para o ano de 2020 a populagdao
estimada de 54.678 habitantes urbanos e 17.101 domicilios (IBGE, 2020). Para o ano de 2030,
a projecdo populacional é de 60.046 habitantes urbanos e 18.781 domicilios. Verifica-se assim,
um aumento de pouco mais de 5.000 pessoas e cerca de 1.700 domicilios ao longo de 10 anos.

Somando-se os vazios dos lotes esparsos dentro dos loteamentos da sede (5.460 lotes),
considerando a situagdo do imével em fungdo do IPTU (PDM, 2008), com o total de lotes
calculados em funcdo das areas vazias das glebas ndo parceladas (9.070 lotes), tem-se o
montante total de 14.530 lotes ndo urbanizados (FIGURA 5).

FIGURA 5: RESULTADO DO QUANTITIVO DE LOTES NAO URBANIZADOS

QUANTITATIVO DA QUANTITATIVO QUANTITATIVO DE
SITUACAO DOS DE AREA DAS LOTES NAO
LOTES COM BASE GRANDES GLEBAS URBANIZADOS
NO IPTU VAZIAS URBANAS (vazios)

9.070 lotes

{em glebas nao
parceladas)

14.530 lotes

(ndo urbanizados)

5.460 lotes vazios
(esparsos pela sede)

Fonte: Elaborado por TESE Tecnologia, 2021.

Considerando o adensamento estimado dos vazios urbanos analisados da sede, é possivel
verificar um cenario bastante satisfatdrio, que atenderia ao crescimento populacional previsto
para os préximos 10 anos, além de possuir um estoque de lotes para crescimento futuro,
demonstrando que o perimetro vigente comporta as necessidades de ampliagbes de
habitacGes na area urbana. Adicionalmente a revisdo do zoneamento deve proceder aos
ajustes necessarios de modo a equilibrar o crescimento e desenvolvimento urbano de forma
dindmica e ordenada, buscando densificar as areas que ja dispdem de infraestrutura
satisfatoria e que possuam pouca ocupacdo atualmente.

Para a sede do Distrito de S3o Domingos, também considerando dados demograficos do IBGE
(2020), a estimativa populacional é de 155 pessoas e 52 domicilios e a projecdo para o ano de
2030 é de apenas 170 pessoas e 57 domicilios. Crescimento inexpressivo e com existéncia de
vazios urbanos em seu perimetro, com potencial para serem ocupados atendendo a demanda
prevista.
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1.2. AVALIACAO DA ADEQUACAO DAS AREAS NAO URBANIZADAS
(EXTERNAS AO PERIMETRO URBANO)

Este item apresenta a andlise de todas as por¢des externas ao perimetro urbano, com o intuito
de retratar uma andlise avaliativa das dreas mais propicias para futuras expansdes, focando
tanto nos aspectos ambientais (por meio do mapa de aptiddes do solo, produzido no Produto
2.4 (Areas aptas, ndo aptas e aptas com restrigdo aos usos antrépicos), quanto nos aspectos
antrépicos, que considera dados demograficos de densidade, equipamentos comunitarios
(educacdo e saude), infraestrutura de saneamento (redes de dgua, esgoto e coleta de residuos
solidos) e infraestrutura viaria (pavimentacdo dos arruamentos). Trata-se da mesma
metodologia de avaliagdo utilizado no Produto 2.7 (Uso e ocupacgdo do solo atual x
capacidades de suporte ambiental e de infraestrutura, equipamentos e servigos publicos),
porém extrapolando os limites do perimetro urbano.

Sob o enfoque de infraestrutura urbana (saneamento) e equipamentos comunitdrios, foram
consideradas informacGes censitarias do bairro ligeiramente adjacente a possivel area para
expansao urbana. Essa analise considera satisfatoria, para uma possivel expansdo urbana, a
conectividade dessas infraestruturas existentes com a possivel drea de expansao,
minimizando gastos publicos e evitando a formac¢ao de novos vazios urbanos.

1.2.1. Metodologia

Para analisar as areas com aptiddo a expansao urbana foram consideradas as 7 (sete) direcGes
externas ao perimetro urbano vigente para avaliacdo, quais foram: direcdo Noroeste, direcdo
Norte; direcdo Nordeste; direcdo Leste; direcdo Sul; direcdo Sudoeste e direcdo Oeste.

Inicialmente é demonstrada a avaliacdo da capacidade de suporte ambiental da direcao
analisada, ou seja, a aptidao do solo, tendo em vista o resultado decorrente do Produto 2.4
(mapa de Aptidao do Solo). Em seguida, com base em informacdes de produtos anteriores da
avaliacdo tematicas integrada (diagndstico) deste trabalho, elaborou-se um quadro avaliativo
de qualificacdo da capacidade de suporte antrdpico das areas do entorno do perimetro
vigente, com base em dados censitarios do bairro ligeiramente adjacente.

As avaliagBes se deram por meio de uma classificagdao com aferi¢cao de pesos, para 05 (cinco)
classes de avaliacdo, sendo o peso 5 a maior pontuacdo (para a melhor situacdo avaliada) e o
peso 1 a menor pontuacdo (para a pior situacdo avaliada), conforme exposto no QUADRO 38.

QUADRO 38: CLASSIFICACAO POR AFERICAO DE PESOS

CLASSES PESOS
Classe MEDIA-ALTA: = peso4
Classe MEDIA: = peso3
Classe MEDIA-BAIXA: "  peso?2
Classe BAIXA = pesol

Fonte: Tese Tecnologia, 2020.
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Ao final da avaliacdo de todas as possiveis direcdes de expansdo foi elaborada uma matriz
avaliativa, que se assemelhou aquela utilizada nas matrizes de avaliagao de impacto ambiental,
cujo resultado demonstrou a direcdo (porcdo territorial) mais viavel para uma possivel
expansao urbana, tendo em vista informacdes dos bairros (por meio dos setores censitarios
do IBGE, 2010), adjacentes a area avaliada. Exce¢do da analise de aptiddo do solo, que trata
exatamente da area avaliada. Os temas utilizados foram os seguintes:

e Aptidao do solo ao uso e ocupag¢ao antrépica — considerando-se as areas aptas, aptas com
restricOes e dreas inaptas, embasadas no estudo da CPRM (2015) e na base da FBDS
(2018);

e Equipamentos socioculturais — considerando-se educacdo e salde, com base em dados
censitdrios do IBGE (2010) e da PMUV (2020);

¢ Infraestrutura de saneamento — considerando-se redes de agua, esgoto e coleta de
residuos sdlidos, de acordo com dados censitarios do IBGE (2010), da PMUV (2020) e
SANEPAR (2020);

e Infraestrutura viaria — considerando de forma empirica o atendimento predominante por
pavimentacdo dos arruamentos, segundo informacbes disponibilizadas pela PMUV
(2020).

Os quadros a seguir demonstram a classificagao utilizada para cada um dos temas avaliados.

QUADRO 39: APTIDAO DO SOLO AO USO E OCUPAGAO ANTROPICA

TEMAS CLASSES
Area inapta a ocupacio 1 (BAIXA)
Area apta com elevada restricdo a ocupacdo 2 (MEDIA-BAIXA)
Area apta com restrigdo a ocupacdo 3 (MEDIA)
Area apta com pequena restricdo a ocupagdo 4 (MEDIA-ALTA)
Area apta a ocupagao (sem qualquer restricdo) 5 (ALTA)

Legenda
Apta
Apta com Restrigdo

[ Inapta

Convencoes

1__ 1 Perimetro Urbano

|, [ Perimetro Peri Urbano
|:] Limite municipio
L _- ! Bairros
Sistema Vidrio
= Rodovia Federal
Rodovia Estadual
——— Estradas Principais
B rio 1guagu

Rio Vermelho

Sistema de Projecdo: UTM - 22S -
Datum Horizontal: SIRGAS 2000.

Fonte: Tese Tecnologia, 2020.
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QUADRO 40: EQUIPAMENTOS DE EDUCACAO

TEMAS
Inexisténcia ou presenca de apenas 1 equipamento de educagdo
Presenga dos equipamentos socioculturais: escola municipal e colégio estadual (sem o CMEI)
Presenga dos equipamentos socioculturais: colégio estadual e CMEI ou 3 equipamentos de
educagao
Presencga dos equipamentos socioculturais: escola municipal e CMEI

Presenca dos equipamentos socioculturais: colégio estadual, escola municipal e CMEI
. ,

9\

Fonte: Tese Tecnologia, 2020.
Nota: Escola Municipal - considerando-se o ensino fundamental.
Colégio Estadual - considerando-se o ensino médio.

CLASSES
1 (BAIXA)
2 (MEDIA-BAIXA)

3 (MEDIA)

4 (MEDIA-ALTA)
5 (ALTA)
Legenda

© CMEIs
Buffer 300m

O  Escolas Municipais
Buffer 1500m

® Colegios Estaduais
Buffer 3000m

Convencoes

1 Perimetro Urbano

: - Perimetro Peri Urbano
Bairros
- Rio Iguagu
Rios Principais
Sistema Vidrio
= BR
PR

Sistema de Projecdo: UTM - 225 -
Datum Horizontal: SIRGAS 2000.
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QUADRO 41: EQUIPAMENTOS DE SAUDE

TEMAS
Inexisténcia de equipamento de saude
Presenca do equipamento de saude: UBS ou UPA
Presenca dos equipamentos socioculturais: UBS e UPA

\
A

Fonte: Tese Tecnologia, 2020.

CLASSES
1 (BAIXA)
3 (MEDIA)
5 (ALTA)
Legenda

Equipamentos Satde
O caprs

@ uss
@ ura

[:] Raio de Abrangéncia UBS
1000m

:] Raio de Abrangéncia UPA
5000m

Convengoes

1 :: Perimetro Urbano
S--

' : : Perimetro Peri Urbano

L=

Bairros
- Rio Iguagu

Rios Principais
~——— Sistema Viario
e BR

PR

Sistema de Projegdo: UTM - 225 -
Datum Horizontal: SIRGAS 2000.

QUADRO 42: INFRAESTRUTURA DE SANEAMENTO - REDE DE AGUA

TEMAS
Presenga de rede de dguade 0 a 2%
Presenca de rede de dgua de 2 a 5%
Presenca de rede de dgua de 6 a 25%
Presenca de rede de dgua de 26 a 75%
Presenca de rede de dgua acima de 75%

|

\

O3z oy

Fonte: Tese Tecnologia, 2020.

CLASSES
1 (BAIXA)
2 (MEDIA-BAIXA)
3 (MEDIA)
4 (MEDIA-ALTA)
5 (ALTA)
Legenda

% Atendimento Agua

B o>2%
[ 2-5%
[ 2s-75%
[Je-25%
B %<

Rede Agua

Convengoes
2" " Perimetro Peri Urbano
T~ perimetro Urbano
Ly
w— BR

PR
- Rio Iguagu

Rios Principais

Sistema Vidrio

Sistema de Projegdo: UTM - 225 -
Datum Horizontal: SIRGAS 2000,
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QUADRO 43: INFRAESTRUTURA DE SANEAMENTO — REDE DE ESGOTO

TEMAS CLASSES
Inexisténcia de rede de esgoto ou presenca abaixo de 2% 1 (BAIXA)
Presenga de rede de esgoto de 2 a 5% 2 (MEDIA-BAIXA)
Presencga de rede de esgoto de 6 a 25% 3 (MEDIA)
Presenca de rede de esgoto de 26 a 75% 4 (MEDIA-ALTA)
Presencga de rede de esgoto acima de 75% 5 (ALTA)
| ] Legenda
\ % Atendimento Esgoto
B o>2%
[]2-5%
[ Je-25%
[C]26-75%
B 75 % <

Rede de Esgotos

Convencoes
:'_ . - Perimetro Peri Urbano
r———

L.y Perimetro Urbano
o

e BR
PR

B rio 1guagu
Rios Principais

—— Sistema Vidrio

Sistema de Projegdo: UTM - 225 -
Datum Horizontal: SIRGAS 2000.

Fonte: Tese Tecnologia, 2020.

QUADRO 44: INFRAESTRUTURA DE SANEAMENTO — COLETA DE RESIDUOS SOLIDOS

TEMAS CLASSES
Atendimento de Coleta de Lixo abaixo de 2% 1 (BAIXA)
Atendimento de Coleta de Lixo de 2 a 5% 2 (MEDIA-BAIXA)
Atendimento de Coleta de Lixo de 6 a 25% 3 (MEDIA)
Atendimento de Coleta de Lixo de 26 a 75% 4 (MEDIA-ALTA)
Atendimento de Coleta de Lixo acima de 75% 5 (ALTA)
' 7’5 Legenda
\ ,'%Z % Atendimento Lixo
S5 B o>2%
[C]2%-75%
B 5 %<
Convengoes

'_ '_ r: Perimetro Peri Urbano

o 3 Perimetro Urbano

- Rio Iguagu
Rios Principais

——— Sistema Vidrio

Sistema de Projegdo: UTM - 22S -
Datum Horizontal: SIRGAS 2000.

Fonte: Tese Tecnologia, 2020.
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QUADRO 45: INFRAESTRUTURA VIARIA (ARRUAMENTO - PAVIMENTACAO)

TEMAS CLASSES
Abaixo de 2% de pavimentagdo 1 (BAIXA)
2% a 5% de pavimentagdo 2 (MEDIA-BAIXA)
6% a 25% de pavimentacio 3 (MEDIA)
6% a 75% de pavimentagdo 4 (MEDIA-ALTA)
Acima de 75% de pavimentagdo 5 (ALTA)

\ g
\ K __PR-447 Legenda
- % Pavimentagdo

[ o>2%
[J2-5%
[Je-25%
[C]%-75%
B 75 % <

~— Vias Pavimentadas

Convengoes
:: _ Perimetro Peri Urbano
pm———
! _ . Perimetro Urbano
L
= Rodovia Federal
Rodovia Estadual
- Rio Iguagu
Rios Principais

Sistema Vidrio

Sistema de Projegdo: UTM - 225 -
Datum Horizontal: SIRGAS 2000,

Fonte: Tese Tecnologia, 2020, com base em PMUV, 2020.

1.2.2. Avaliacao da Direcao NORDESTE

A regido a nordeste da sede urbana coincide com algumas das ocupacdes existentes fora do
perimetro urbano, tais como a Nossa Senhora das Gracgas e a parte norte de Sdo Sebastido,
onde se localiza o pequeno distrito industrial as margens da BR-476. Entretanto, também é
interceptada pelo rio Vermelho, cujo intenso fluxo em épocas de cheia resulta em diversas
areas inundaveis.

Sob o ponto de vista fisico-ambiental, parte da drea de expansdo a nordeste trata-se de local
parcialmente adequado a ocupacdo, com aptiddao especialmente na regido de Nossa Senhora
das Gracas (FIGURA 6) e “inaptiddo e restricdo a ocupacdo” em todo o entorno do Rio
Vermelho, apresentados no mapa elaborado pela Tese Tecnologia (2021) no Produto 2.4,
demonstrado em recorte na figura abaixo.
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FIGURA 6: DETALHE DA AREA AVALIADA NA DIRECAO NORDESTE

Legenda

Apta

Apta com Restrigao

Fonte: Tese Tecnologia, 2021.

A capacidade de suporte ambiental na direcdo nordeste, considerando os bairros Nossa
Senhora das Gracgas, Ouro Verde e Bom Jesus como adjacentes a esta possivel drea de
expansdo, conforme aponta o QUADRO 46, é mediana, devido a algumas restricdes. Quanto
a capacidade de suporte antrdpico verifica-se a existéncia de equipamentos de educagao de
ensino fundamental e de ensino médio, no entanto ndo ha nenhum CMEI ou equipamento de
salde, mesmo considerando os raios de abrangéncia? destes equipamentos. Com relac3o a
infraestrutura de saneamento a rede de abastecimento de dgua e a coleta de residuos sdélidos
atende a populagdo do entorno, no entanto a rede de esgotamento sanitario é inexistente. O
arruamento vidrio é inexistente em varias areas adjacentes, principalmente devido a baixa
ocupacao do entorno, no entanto ressalta-se a existéncia da rodovia federal BR-476 nesta

direcdo, sendo que uma possivel expansao podera ocasionar alguns conflitos de fluxos viarios.

2 De acordo com GOUVEA (2008) os raios de abrangéncia para os equipamentos de educagdo sdo os seguintes: Educacio
Infantil- raio de 300m; Ensino Fundamental- raio de 1.500m; Ensino Médio- raio de 3.000m. Para saude, os raios para UBS
sdo de 1.000 metros.
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QUADRO 46: AVALIAGAO DAS AREAS ADJACENTES A DIRECAO NORDESTE (BAIRROS NOSSA
SENHORA DAS GRACAS, OURO VERDE E BOM JESUS)

COMPONENTES AVALIACAOQ ** CLASSIFICACAO***
Capacidade de Suporte Ambiental — .
P ~ P Sim 3 (MEDIA) ****
APTIDAO DO SOLO*
Capacidade de Suporte Antrépico
CMEI Nao
Equipamentos — : 2
N Escola Municipal Sim 3 (MEDIA)
de Educagdo
Colégio Estadual Sim
Equipamentos UBS Nao
g p, . 1 (BAIXA)
de Saude UPA Nao
Rede de Agua Sim 4 (MEDIA)
Saneamento —~
Rede de Esgoto Nao 1 (BAIXA)
Coleta de Residuos Sim 5 (ALTA)
Infraestrutura Pavimentagdo abaixo de 26%, ,
L Arruamento . 3 (MEDIA)
Viaria Rodovia BR-476
TOTAL 20
Fonte: Tese Tecnologia, 2021.
NOTA:

*Resultante do Mapa de Aptiddes do Solo ao Uso e Ocupagdo Antrépica elaborado no Produto 2.3, em que houve o
cruzamento de informagGes fisico-ambientais.

** Os dados avaliados sdo dos bairros adjacentes a drea de expansdo em analise, conforme metodologia, excecdo da aptiddo
do solo que se trata exatamente da area avaliada.

*** A classificagdo é subdividia em 5 classes (cujo peso 5 é para a melhor situagdo avaliada e o peso 1 para a pior situagdo),
conforme explicagdo no item de metodologia, também utilizada no Produto 2.7.

*¥*x*Com excegdo da area no entorno do Rio Vermelho.

1.2.3. Avaliacao da Dire¢ao LESTE

A regido a leste da sede urbana coincide com a ocupacao existente fora do perimetro urbano
em S3o Sebastido, préximo da sede urbana. Sob o ponto de vista fisico-ambiental, parte da
area de expansado a leste trata-se de local com significativa area apta a ocupacdo, em especial
a regido parcialmente urbanizada de S3o Sebastido (FIGURA 7), excecdo da area proxima ao
Morro Nossa Senhora das Vitdrias, que possui areas de declividade acentuada e risco de
deslizamento, e a drea proxima ao Rio Iguacu devido ao seu risco de inundagao, as quais estao
enquadradas na classificacdo de “area inapta” e “aptas com restricao” apresentados no mapa
elaborado pela Tese Tecnologia (2021), demonstrado na figura abaixo, o qual foi objeto de
produto anterior.

44



Legenda
Apta
Apta com Restrigao

I Inapta

g
- d—;-\_!:j —
Fonte: Tese Tecnologia, 2021.

A capacidade de suporte antrépico na direcdo leste, considerando os bairros Sdo Sebastiao,
Bento Munhoz da Rocha e S3o Braz como adjacentes a esta possivel area de expansao,
conforme aponta o QUADRO 47, é bastante satisfatoria. Verifica-se a existéncia de
equipamentos de educac¢do infantil, de ensino fundamental e de ensino médio, além de 2
unidades bdsicas de saude (UBS), ficando distante apenas da abrangéncia da UPA. Com
relacdo a infraestrutura de saneamento a rede de abastecimento de agua atende a totalidade
das areas adjacentes e ja se encontra parcialmente ampliada na drea analisada, no entanto a
rede de esgotamento sanitario é inexistente, ressaltando-se a existéncia de projetos ja
licitados de ampliagdo nos bairros adjacentes, conforme SANEPAR (2021), apresentado na
FIGURA 8. A coleta de residuos sélidos tem atendimento total nos trés bairros. O arruamento
vidrio com pavimentagdo asfaltica encontra-se parcialmente implantado nos trés bairros,
existindo nas principais vias e com intencées de ampliacdo na regido.
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FIGURA 8: PROJETOS DE AMPLIAGAO DA REDE DE ESGOTAMENTO SANITARIO

A

il 2

Fonte: Sanepar, 2021.

QUADRO 47: AVALIACAO DAS AREAS ADJACENTES A DIRECAO LESTE (BAIRROS SAO

SEBASTIAO, BENTO MUNHOZ DA ROCHA E SAO BRAZ)

COMPONENTES AVALIACAO ** CLASSIFICACAO***

Capacidade de Suporte Ambiental — APTIDAO DO SOLO* Sim 4 (MEDIA-ALTA)
Capacidade de Suporte Antrépico

CMEI Sim
Equipamentos — -

N Escola Municipal Sim 5 (ALTA)

de Educagdo -

Colégio Estadual Sim
Equipamentos UBS Sim ,

a p, 3 (MEDIA)

de Saude UPA Nao

Rede de Agua Sim 5 (ALTA)
Saneamento — Z

Rede de Esgoto Nao**** 3 (MEDIA)

Coleta de Residuos Sim 5 (ALTA)

Pavimentagao existente
Infraestrutura o ,
Vidri Arruamento nas principais vias do 4 (MEDIA-ALTA)
iaria
entorno - cerca de 40%
TOTAL 29
Fonte: Tese Tecnologia, 2021.
NOTA:

*Resultante do Mapa de Aptiddes do Solo ao Uso e Ocupagdo Antrépica elaborado no Produto 2.3, em que houve o

cruzamento de informagdes fisico-ambientais.

** Os dados avaliados sdo dos bairros adjacentes a drea de expansdo em analise, conforme metodologia, excec¢do da aptiddo

do solo que se trata exatamente da area avaliada.

**% A classificagdo é subdividia em 5 classes (cujo peso 5 é para a melhor situagdo avaliada e o peso 1 para a pior situagdo),
conforme explicagdo no item de metodologia, também utilizada no Produto 2.7.
**x* Existem projetos ja licitados de ampliagdo da rede nos bairros adjacentes, conforme SANEPAR (2021).

46



Prefeitura Municipal de Unido da Vitdria ,!: tzsc

1.2.4. Avaliacao da Direcao NOROESTE

A regido a noroeste da sede urbana encontra-se proxima do Morro Dona Mercedes. A
pequena darea, atualmente ocupada, esta localizada no entorno da PR 476 e ao norte,
adjacente ao perimetro do bairro Cristo Rei.

Sob o ponto de vista fisico-ambiental, a maior parte da drea de expansdo a noroeste trata-se

Ill

de local “inapto e com restricdo a ocupagado”, com baixa aptiddo especialmente no entorno
do morro Nossa Senhora das Gracas (FIGURA 9), devido as dreas de alta declividade e risco de
deslizamento. As areas consideradas aptas encontram-se proximas a PR-476 e a BR-153,
possuindo caracteristicas majoritariamente industriais e de servicos, incompativeis com usos

habitacionais.

FIGURA 9: DETALHE DA AREA AVALIADA NA DIRECAO NOROESTE

Legenda

Apta
Apta com Restrigdo

[ Inapta

Fonte: Tese Tecnologia, 2021.

A capacidade de suporte antrépico na direcdo noroeste, considerando os bairros Dona
Mercedes, Cristo Rei, S3o Bernardo e Ponte Nova como adjacentes a esta possivel drea de
expansdo, conforme aponta o QUADRO 48, é mediana, devido a algumas restri¢des. Verifica-
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se a existéncia de equipamentos de educacdo de ensino fundamental e de ensino médio, e de
Unidades Basicas de Saude nos bairros adjacentes, com exce¢ao do bairro Dona Mercedes. No
entanto, outros equipamentos como o CMEI e a UPA encontram-se do outro lado do Rio
Iguagu, sendo necessdria sua transposicao, diminuindo desta forma a acessibilidade ao
equipamento. Com rela¢ado a infraestrutura de saneamento, a rede de abastecimento de agua
e coleta de residuos sélidos atende a populagdo do entorno, no entanto, a rede de
esgotamento sanitdrio é inexistente no bairro Dona Mercedes e pouco implantada do bairro
Cristo Rei, assim como o arruamento viario, no qual a pavimentacdo ocorre principalmente
nos bairros da ferradura, na porgao leste do bairro Cristo Rei, na PR-476 e na BR-153.

QUADRO 48: AVALIAGAO DAS AREAS ADJACENTES A DIRECAO NOROESTE (BAIRROS DONA
MERCEDES, CRISTO REI, SAO BERNARDO E PONTE NOVA)

COMPONENTES AVALIAGCAQ ** CLASSIFICACAO***
Capacidade de Suporte Ambiental -

- Parcial 2 (MEDIA-BAIXA)
APTIDAO DO SOLO*
Capacidade de Suporte Antréopico
CMEI Sim 3
Equipamentos Escola Municioal S 4 (MEDIA-ALTA)
scola Municipa im
de Educagdo - P kK
Colégio Estadual Sim
Equipamentos UBS Sim ,
. - 4 (MEDIA-ALTA)
de Saude UPA Parcial
Rede de Agua Sim 5 (ALTA)
Saneamento -
Rede de Esgoto Nao 1 (BAIXA)
Coleta de Residuos Sim 5 (ALTA)
Infraestrutura Pavimentagao acima de 50% nos .
L Arruamento . . 3 (MEDIA)
Vidria bairros adjacentes
TOTAL 24
Fonte: Tese Tecnologia, 2021.
NOTA:

*Resultante do Mapa de Aptiddes do Solo ao Uso e Ocupagdo Antrépica elaborado no Produto 2.4, em que houve o
cruzamento de informagdes fisico-ambientais.

** Os dados avaliados sdo dos bairros adjacentes a drea de expansdo em analise, conforme metodologia, excecdo da aptiddo
do solo que se trata exatamente da area avaliada.

*** A classificagdo é subdividia em 5 classes (cujo peso 5 é para a melhor situagdo avaliada e o peso 1 para a pior situagdo),
conforme explicagdo no item de metodologia, também utilizada no Produto 2.7.

**x* Devido a necessidade de transposi¢do do Rio Iguacu os CMEIs ndo foram considerados para pontuagao.

1.2.5. Avaliacao da Direcao SUDOESTE

A regido a sudoeste da sede urbana encontra-se proxima a PR-280 e interna ao Bairro Sao
Gabriel que ja vem sendo objeto de ocupacgdo habitacional nos ultimos anos, inclusive com a
implantacdo de habitacdes de interesse social das familias realocadas que viviam nas margens
do Rio lguagu.
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Sob o ponto de vista fisico-ambiental, a drea de expansao a sudoeste possui elevada aptidao,

além de estar préxima a area ja urbanizada do bairro Sdo Gabriel, como indica a FIGURA 10.

FIGURA 10: DETALHE DA AREA AVALIADA NA DIREGAO SUDOESTE

Fonte: Tese Tecnologia, 2021.

A capacidade de suporte antrépico na direcdo sudoeste, considerando os Sdo Gabriel, Bela
Vista, Nossa Senhora do Rocio e Rio D’Areia como adjacentes a esta possivel drea de expansao,
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conforme aponta o QUADRO 49, é elevada. Verifica-se a existéncia de equipamentos de
educacdo infantil, de ensino fundamental e de ensino médio em S3ao Gabriel e nos bairros
adjacentes. Existe uma unidade bdsica de saude (UBS) no bairro Sdo Gabriel além de outras 3
nos bairros adjacentes e toda a area fica na abrangéncia da UPA. Com relagao a infraestrutura
de saneamento a rede de abastecimento de agua e coleta de residuos sélidos atende a
populacdo da drea e entorno, no entanto, a rede de esgotamento sanitario é inexistente em
todos os bairros. O arruamento viario tem sido implantado na regido de S3o Gabriel e Nossa
Senhora do Rocio, mas ainda é pouco presente nos outros bairros adjacentes. Ressalta-se que
apesar da PR-280 cruzar a area, ja existe uma ocupacgao sendo consolidada na regido, além de
estar préxima de atrativos tais como a Uniguagu, comércios e servigos de baixo impacto.

QUADRO 49: AVALIACAO DAS AREAS ADJACENTES A DIRECAO SUDOESTE (BAIRROS SAO
GABRIEL, BELA VISTA, NOSSA SENHORA DO ROCIO E RIO D’AREIA)

COMPONENTES AVALIACAOQ ** CLASSIFICACAO***
Capacidade de Suporte Ambiental —
P ~ P Sim 5 (ALTA) ****
APTIDAO DO SOLO*
Capacidade de Suporte Antrépico
CMEI Sim
Equipamentos — :
N Escola Municipal Sim 5 (ALTA)
de Educagdo
Colégio Estadual Sim
Equipamentos UBS Sim
g p, 5 (ALTA)
de Saude UPA Sim
Rede de Agua Sim 5 (ALTA)
Saneamento —
Rede de Esgoto Nao 1 (BAIXA)
Coleta de Residuos Sim 5 (ALTA)
Infraestrutura Pavimentagao acima de 50% nos .
L Arruamento . . 3 (MEDIA)
Vidria bairros adjacentes
TOTAL 28
Fonte: Tese Tecnologia, 2021.
NOTA:

*Resultante do Mapa de Aptiddes do Solo ao Uso e Ocupagdo Antrdpica elaborado no Produto 2.3, em que houve o
cruzamento de informagdes fisico-ambientais.

** Os dados avaliados sdo dos bairros adjacentes a drea de expansdo em analise, conforme metodologia, excec¢do da aptiddo
do solo que se trata exatamente da area avaliada.

*** A classificagdo é subdividia em 5 classes (cujo peso 5 é para a melhor situagdo avaliada e o peso 1 para a pior situagdo),
conforme explicagdo no item de metodologia, também utilizada no Produto 2.7.

*¥*x* Esta sendo considerada apenas a porg¢do norte em S3o Gabriel.

1.2.6. Avaliacao da Dire¢ao SUL, NORTE e OESTE

As direc¢des sul, norte e oeste sdo inadequadas para uma possivel expansdo urbana, sobretudo
sob o enfoque de aptiddo do solo, conforme demonstra a FIGURA 11, abaixo.
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Ao sul as diversas dreas com restricdo a ocupacdo sdo decorrentes de areas com declividade
acentuada e risco de deslizamentos e enxurradas, além de possuir baixa ocupacdo e
infraestruturas no entorno préximo.

A norte estd o Morro do Cristo e seu entorno também possui declividades acentuadas e risco
de deslizamentos, além de ser uma drea com interesse de preservagao.

A oeste a inaptiddo da area ocorre devido a grande area das cavas de exploracdo de areia, que
ocupam a maior parte do territério e estdo sujeitas a inundacao.

Sendo assim, ndo se elaborou a matriz avaliativa para estas diregoes.

FIGURA 11: DETALHE DA AREA AVALIADA NA DIREGAO SUL, NORTE E OESTE
s
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Fonte: Tese Tecnologia, 2021.

1.3. VIABILIDADE DE INVESTIMENTOS PARA AMPLIACAO DAS
INFRAESTRUTURAS, EQUIPAMENTOS E SERVICOS PUBLICOS, FRENTE
AS DINAMICAS ATUAIS

Este item apresenta o referencial tedrico acerca do tema viabilidade de investimentos, a partir
das politicas publicas urbanas, bem como a andlise da porcdo territorial mais vidvel para
aporte de investimentos, tendo em vista uma possivel expansdo urbana, com base nas
analises avaliativas realizadas no item acima.
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1.3.1. Referencial Tedrico

De acordo com o Projeto PIB (Perspectivas do Investimento no Brasil) da Universidade
Estadual de Campinas (UNICAMP, 2010), no atual cendrio de caréncia de investimentos para
a infraestrutura de transportes, que indica aos governos a necessidade de maior participacdo
da iniciativa privada, as modalidades de concessdo e os modelos de financiamento devem ser
revisados a fim de evitar que a infraestrutura se torne um ponto de estrangulamento do
crescimento e do desenvolvimento econémico e social.

A compreensdo da “légica de expansdo urbana” exige que se atente para o poder do capital
imobilidrio sobre a dindmica das cidades. Os interesses em torno da geracdo da renda
imobilidria e do lucro da construcdo sao fortemente determinantes do espraiamento das
cidades. Correlacionam-se os investimentos publicos em infraestrutura urbana e a valorizagao
imobilidria, enquanto certos territdrios passam a sofrer degradacao. Expande-se a periferia de
baixa densidade através da implantacdo de loteamentos populares (UNICAMP, 2010).

A oferta de agua potdvel, a coleta e o tratamento de esgoto e do lixo, assim como a adequada
drenagem urbana, constituem servicos essenciais para a minimizacdo das desigualdades
sociais, com repercussdes intensas no campo da saude publica. Além disso, abrem imenso
leque de oportunidades de investimentos publicos e privados, envolvendo as cadeias
produtivas da construcao civil e de maquinas e equipamentos do setor de saneamento.
Portanto, saneamento bdsico e transportes urbanos agregam valor a outras atividades, como
a producdo imobilidria e o turismo. Por essas razdes, os projetos de infraestrutura sdo dificeis
de negociar e implantar. Como se trata de relagdes duradouras entre os agentes, é preciso
que se tenha no¢do da tendéncia do comportamento estratégico dos atores durante o ciclo
de vida do projeto. A formalizagcdo de acordos financeiros, a propriedade e controle que o
governo terd ao longo de todo o projeto, sdo mecanismos que envolvem um grande numero
de condi¢des durante um periodo longo (15 a 30 anos), alocando entre as varias partes os
riscos do empreendimento, o reajuste de precos e as garantias contratuais. Mudancas
politicas, demograficas e tecnoldgicas podem influenciar o ambiente operacional do projeto
durante sua vida util e muitos projetos tém de ser renegociados em resposta a variacao da
demanda, tanto publica como privada (UNICAMP, 2010).

As politicas de governo na darea de transporte urbano, para expansdo da malha vidria e
implantacdo de sistemas de transporte coletivo em determinadas regides da cidade, sdo
também vetores de atragdo de investimentos para edificagdes comerciais, de turismo e de
lazer, que dependem da infraestrutura instalada no entorno e da qualidade dos servicos
urbanos disponiveis (UNICAMP, 2010).

Segundo o Instituto de Pesquisa WRIBRASIL (2020), a viabilidade econémica e as alternativas
de financiamento dessas solu¢des sdo uma grande barreira enfrentada pelas cidades para
tornar os projetos realidade. Tal dificuldade é potencializada devido ao endividamento dos
municipios, que restringe a participacdo do orgamento publico municipal nesses
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investimentos, sendo necessdria a busca de novas fontes de receitas publicas e a atracdo de
investimento privado.

Com recursos limitados, os investimentos em solugcdes sustentaveis disputam com outras
areas prioritarias o orcamento tributdrio das cidades. Para que tais solugdes sejam
implementadas, é crucial que novas formas de receitas municipais sejam buscadas
(WRIBRASIL, 2020).

O Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) prevé uma série de instrumentos urbanisticos que
permitem a obtencdo de receitas ndo-tributdrias para projetos relacionados ao uso do solo e
a qualificacdo do ambiente urbano. Dentre eles estdo a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC) e os Certificados de Potencial Adicional de Construgdo (CEPAC). Baseados
na recuperacao da valorizacdo imobilidria, estes instrumentos permitem n3o apenas o
financiamento de melhorias urbanas, como também desempenham papel estratégico no
desenvolvimento da cidade ao direcionar a gestao do territorio e ao induzir o crescimento
urbano (WRIBRASIL, 2020).

Além disso, o governo federal langou recentemente, por meio da Financiadora de Estudos e
Projetos (FINEP), o programa Cidades Inovadoras. O programa disponibilizara até RS 1 bilhdo
em dois anos para projetos focados em inovac¢do urbana, com o objetivo de “descentralizar o
financiamento de atividades de inova¢do em prol do desenvolvimento sustentavel das cidades
brasileiras” (WRIBRASIL, 2018).

Bancos de desenvolvimento, agéncias de fomento e outras instituicdes financeiras repassardo
recursos a prefeituras, governos estaduais e empresas de economia mista ou empresas
privadas interessadas em desenvolver projetos de inovagdo em quatro setores: saneamento
e recursos hidricos, mobilidade urbana, eficiéncia energética e energia renovaveis. No ambito
do saneamento, os projetos podem incluir, por exemplo, tratamento, compostagem e
aproveitamento da agua da chuva. Na area da mobilidade, podem ser contempladas a
implantacdo de sistemas de transporte e circulacdo que visem a eficiéncia e a reducdo de
gases poluentes. Quanto aos setores de eficiéncia energética e energias renovaveis, podem
incluir propostas sobre instrumentacdes, processos, programas, tecnologias e sistemas para
energia fotovoltaica, edlica e biomassa (WRIBRASIL, 2018).

1.3.2. Andlise da Viabilidade de Investimentos

Andlise da Viabilidade EconOmica de um projeto significa estimar e analisar as perspectivas de
desempenho financeiro do produto/servico resultante do projeto. Essa andlise é de certa
forma iniciada na fase de Planejamento Estratégico de Projetos (PEP), pois, ao escolher um
projeto para ser desenvolvido, acredita-se, até entdo, na viabilidade econdmica financeira do
mesmo. A estimativa de orcamentos para o projeto, resultante da atividade anterior, serve
para trazer uma estimativa dos niveis de retorno econémico ou social que o tornaria viavel e
cobriria os custos envolvidos. Os gestores necessitam de informagdes para tomarem decisdes
racionais e fundamentadas na avaliacdo e escolha de investimentos que apresentem melhor
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beneficio x custo, no caso dos entes publicos, investimentos que gerem maior retorno social

a populacdo. Pois em ambientes onde normalmente os recursos sdao limitados, tais
informacgbes sdao de fundamental importancia, tendo em vista as multiplas necessidades
publicas para sanar e uma infinidade de projetos, que normalmente disputardo os recursos
disponiveis (USP, 2014).

Quanto aos investimentos de capital, a melhor maneira de se planejar é identificar
investimentos potenciais, fazer um estudo prévio da viabilidade dos projetos de investimento
e compara-los, levando em conta os indices de viabilidade e o custo de oportunidade a fim de
se mensurar custos para tomar a decisdo estratégica que traga o melhor resultado econémico.
A relagao beneficio-custo é frequentemente usada como um dos indicadores na analise de
viabilidade de projetos/investimentos, avaliando os efeitos/consequéncias das decisdes de
investimentos sobre a economia em estudo (USP, 2014).

De maneira especifica a cidade de Unido da Vitéria, elaborou-se o QUADRO 50, exposto a
seguir, que demonstra a viabilidade de investimentos, a partir do resultado das classificacGes
das possiveis areas de expansao urbana demonstrado no item anterior. A porgdo territorial
(direcdo) que recebeu a maior classificacdo foi também a considerada a mais vidvel para a
realizacdo de investimentos e, por sua vez, a que recebeu a menor classificacdo foi
considerada a de menor viabilidade de investimentos.

Assim sendo, a por¢ao LESTE foi a que apresentou maior viabilidade para possivel expansao e
consequentemente, para investimentos, tendo em vista a analise dos bairros adjacentes a esta
area de expansdo (bairros Sdo Sebastido, Bento Munhoz da Rocha e Sdo Braz). No entanto,
estes bairros apesar de atualmente, possuirem condi¢des insuficientes de saneamento, com
relacdo a rede coletora de esgotamento sanitario, ja existem projetos em andamento para
ampliacdo da rede na regido, bem como a ampliacdo da rede de dgua em S3o Sebastido para
atendimento total do bairro, possibilitando, assim, uma satisfatdria conectividade dessas
infraestruturas com a possivel drea de expansao nesta direcdo, minimizando gastos além dos
necessarios. Da mesma forma analisa-se o sistema vidrio (arruamento) que ja estd
parcialmente implantado nas principais vias de S3o Sebastido. Conforme ja& apontado,
considera-se como a situacdo ideal a implantacdo das infraestruturas das dreas de expansdo
continuas as existentes, desonerando gastos publicos e evitando que se formem novos vazios
urbanos.

Em seguida tem-se a direcdo SUDOESTE, que apresenta as mesmas necessidades da citada
acima, acrescida da necessidade mais elevada de ampliacdo de arruamento. Da mesma forma
para as demais direcdes analisadas. A direcio NORDESTE se mostrou a menos viavel sob os
temas analisados, seguida pela NOROESTE.

J4 as dire¢cdes SUL, NORTE e OESTE sdo as que ndo apresentaram viabilidades de
investimentos, uma vez que se tratam de locais inaptos ou de alta restricdo ao uso e ocupacgao
antropica.
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O QUADRO 50 demonstra além das classificacdes das viabilidades, com base nos resultados

das analises do item anterior (matriz avaliativa), as necessidades do bairro avaliado, contiguo

a possivel area de expansao.

QUADRO 50: ANALISE DAS VIABILIDADES DE INVESTIMENTO PARA AS AREAS DE
EXPANSAO PRETENDIDAS COM BASE NOS BAIRROS ADJACENTES

DIRECAO PARA

VIABILIDADE DE
INVESTIMENTO NA

NECESSIDADES DO BAIRRO CONTIGUO A

:)?:::\Y:Zto AREA DE EXPANSAO | POSSIVEL EXPANSAO
PRETENDIDA *

NORDESTE Baixa v

LESTE Alta v

NOROESTE Média-Baixa v

SUDOESTE Alta v

SUL, NORTE E ,
Inexistente -

OESTE

Fonte: TESE Tecnologia, 2020

NOTA:

* Classificagdo proveniente dos resultados da matriz avaliativa, exposta no item anterior.
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2. CONCLUSAO

Com relagdo as areas ndo urbanizadas internas ao perimetro, por meio de metodologia
especifica, chegou-se a quantificacdo de lotes vazios internos ao perimetro vigente, os quais
somaram o total de 14.530 lotes vagos e aptos a ocupagao, isto é, fora das areas inundaveis,
sujeitas a deslizamentos, areas de preservacao permanente e declividades acentuadas (acima
de 30%). Destes cerca de 5.460 sdo esparsos nos loteamentos aprovados na sede urbana e
9.070 lotes sdo decorrentes de glebas ndo parceladas, localizadas conforme demonstra a
FIGURA 13. Os bairros com maior numero de lotes vagos, na primeira condicdo, foi o bairro
Sdo Sebastido, seguido pelos bairros Sdo Braz (5,54%) e Cristo Rei, enquanto as maiores glebas
a serem parceladas encontram-se nos bairros Sdo Braz, Bento Munhoz da Rocha, Sao
Sebastido, Sdo Gabriel, Bom Jesus, Dona Mercedes e Ouro Verde.

FIGURA 12: GLEBAS URBANAS VAZIAS POTENCIAIS PARA PARCELAMENTO HABITACIONAL
SGNT 2 "’*‘Q\, . §5 g L8 o Legenda
Vazios urbanos considerados

para a produg@o habitacional
futura

Convengoes
! :_-:: Perimetro Urbano
:'_ r: Perimetro Peri-Urbano
I:l Limite municipio
- Rio Iguagu
Rio Vermelho
~——— Hidrografia
—— Rodovia Federal
Rodovia Estadual
~——— Rodovia Muncipal
——— Estradas Principais

—— Sistema Vidrio

Sistema de Projegdo: UTM - 225 -
Datum Horizontal: SIRGAS 2000.

0 X
Fonte: PMUV, 2020. Elaborado pela Consultoria.

Ja para as areas EXTERNAS ao perimetro, foi realizada a metodologia de qualificagdo empirica
das direcdes provaveis para uma futura expansdo. Os resultados trouxeram dados que
possibilitaram a conclusdo de que a direcdo mais vidvel para uma possivel expansao urbana,
considerando tanto questdes ambientais, antrépicas e também de viabilidade econémica para
investimentos, demonstradas na FIGURA 13, seria a direcdo LESTE (Sdo Sebastido). Coincide
com a dire¢do proposta para expansado urbana no estudo do escritdrio Jaime Lerner. As demais
direcGes vidveis foram: a sudoeste (Sdo Gabriel) e a noroeste (Dona Mercedes e Cristo Rei) as
guais avancgariam sobre areas do atual perimetro peri-urbano. Ja a direcdo menos viavel seria
a nordeste (Ouro Verde e Nossa Senhora das Gracgas), devido a grande quantidade de
investimentos. As dire¢des onde ndao devem ocorrer ampliagdes de perimetro seriam a leste
(no entorno do morro em Nossa Senhora das Vitérias/S3o Sebastido), nordeste (no entorno
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Tlese

do Rio Vermelho), norte (regido do Morro do Cristo), noroeste (regido do morro Dona
Mercedes), oeste (porcdo das cavas de exploracdo de areia no bairro Dona Mercedes) e sul
(bairro Bela Vista), tendo em vista a inaptiddo por fatores predominantemente ambientais,

areas inundaveis e sujeitas a deslizamento.

VITORIA

Fonte: PDMUV, 2021. Elaborado por TESE Tecnologia, 2021.

FIGURA 13: ESQUEMA DAS POSSIBILIDADES DE AMPLIACAO DO PERIMETRO URBANO

‘ Possibilidade de Expansdo

x Restricdo para a Expansdo

“ . Ocupagbes for a do Perimetro
.. Urbano

Convencoes
.

' 3 Perimetro Urbano
-
rxr
-, [ Perimetro Peri-Urbano
- Rio Iguagu
Rios Principais
~——— Sistema Viario
— BR
PR

Sistema de Projegdo: UTM - 225 -
Datum Horizontal: SIRGAS 2000.
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