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4. Alternativas Tecnoldgicas e Locacionais

Neste quarto capitulo, de acordo com as determinacfes da Resolugdo CONAMA 01/86,
serdo apresentadas as alternativas tecnoldgicas e locacionais do empreendimento
“Loteamento AlphaVille Jundiai”, bem como seré analisada a hiptese de ndo realizagéo
do projeto. Para isto serdo considerados os seguintes aspectos:

« Alocalizacao especifica do empreendimento dentro do Municipio de Jundiai;
« A destinacdo do empreendimento;
« A hipétese de nao realizacdo do projeto.

4.1. A Localizagdo do Empreendimento

A area onde se pretende implantar o “Loteamento AlphaVille Jundiai” esta localizada
entre as vias Anhanglera e Bandeirantes, que se constituem respectivamente nos limites
leste e oeste do empreendimento, rodovias que fazem a liga¢cdo do Municipio no sentido sul-
norte, estando préxima a sua area central, conforme a Figura 6.1 apresentada no Capitulo 6
de Caracterizagdo do Empreendimento.

Como ja foi informado no Capitulo 3 deste EIA — Justificativa do Empreendimento - apenas
26% da area total do Municipio de Jundiai corresponde a sua area urbana, havendo
restricdes fisicas - ambientais a ampliacdo da urbanizacao, que fizeram com que houvesse
a expansdo na direcdo sudeste, gerando assim uma conurbacdo com o Municipio de
Varzea Paulista, que se constituiu no extravasadouro natural do crescimento de Jundial,
fazendo com que esse ultimo Municipio tenha uma densidade demografica extremamente
elevada.

O empreendimento oferece assim uma alternativa a opcao sudeste do crescimento urbano
de Jundiai que possibilitara uma reducdo da pressdo naquela regido na direcdo de
Varzea Paulista.

Outro aspecto a ser considerado na localizacdo do empreendimento, é que como se afirmou
no terceiro capitulo deste EIA, Jundiai tem uma localizacdo privilegiada em termos de
acessibilidade, estando a menos de uma hora de S&o Paulo, a menos de 30 quildmetros do
Rodoanel Mario Covas e a menos de 40 km de Campinas. Isto permite que pessoas que
trabalham em outros Municipios possam ali morar, sem sobrecarregar a malha viaria urbana
do Municipio, para acessar seus locais de trabalho, uma vez que ja se encontram na saida
da via Anhanglera.

Deste modo a localizagdo do empreendimento oferece ao Municipio uma alternativa ao
direcionamento do sentido do crescimento urbano atual e permitird que a cidade possa se
expandir com um minimo de pressdo sobre a infra-estrutura viaria da malha urbana
consolidada.
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4.2. A Destinacdo e Concepcao do Empreendimento

O empreendimento urbanistico “Loteamento AlphaVille Jundiai” destina-se aos usos:
exclusivamente residencial na forma de lotes destinados a residéncias unifamiliares; misto
na forma de lotes de uso residencial e comercial; exclusivamente comercial na forma de
lotes comerciais; e também de lazer para os moradores por meio da implantacdo de um
clube para o lazer dos mesmos.

Esta concepcdo do empreendimento € extremamente interessante para o Municipio, uma
vez que quando o loteamento estiver totalmente implantado permitird a reducdo do nimero
de viagens geradas a partir do empreendimento, para que seus moradores adquiram
determinados bens e servicos, uma vez que, o fato do empreendimento prever o uso
comercial, o mercado consumidor que ali vai se formar possibilitard o aparecimento de
estabelecimentos comerciais, tais como: farmécias, padarias, papelaria, posto de
abastecimento de combustivel, mini-mercados, bancas de jornal, etc. Esta reducdo do
namero de viagens fard com que os moradores sobrecarreguem menos a infra-estrutura
viaria do Municipio.

Em termos da ocupacdo urbana da gleba, por decisdo do empreendedor, foi realizado (no
ano de 2004) um trabalho ambiental especifico na area, para a caracterizacdo de seus
atributos ambientais e que subsidiou a equipe de projetistas na definicdo urbanistica
adotada. Esse trabalho foi conduzido pela empresa de consultoria Dorothea Pereira e
resultou na indicacdo de diretrizes significativas em termos de preservacdo ambiental e de
compatibilizacdo do empreendimento pretendido, destacando-se:

« A manutencao e conservagdo do ambiente de varzea (na sua porg¢ao superior);

« A manutencdo dos atributos vegetais existentes, reduzindo-se as intervencdes em
areas com cobertura vegetal de maneira a manter e conservar as pequenas
manchas de mata existentes na propriedade, além do macico florestal da divisa (ver
Diagndstico Ambiental); e ainda

« A orientacdo do sistema viario minimizando as passagens por APPs; entre outros
aspectos.

Para a efetiva instalacdo do empreendimento, os lotes contardo com a seguinte infra-
estrutura bésica:

« Sistema de abastecimento de agua,

« Sistema de esgotamento sanitério;

« Sistema de galeria de aguas pluviais;

e Sistema de drenagem superficial,

« Sistema Viario interno e de articulagdo com o Municipal;

+ Infra-estrutura de telefonia;
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« Energia elétrica;
» Projeto paisagistico.

Os sistemas de abastecimento de agua e de esgotamento sanitario serdo elaborados
conforme diretrizes fornecidas pelo 6rgéo publico Municipal DAE — Departamento de Aguas
e Esgoto.

O projeto de drenagem superficial contempla o devido direcionamento e a captagdo das
aguas pluviais de modo a minimizar eventuais contribuicbes do empreendimento ao
processo de aumento da vazao do coOrrego das Pedras ou da Pedreira, que atravessa a
regido central da cidade e é afluente do rio Jundiai. Para reduzir a utilizacdo de agua
fornecida pelo DAE, parte da agua utilizada para irrigacdo das areas comuns do

empreendimento sera proveniente da retencéo de aguas pluviais.

Como sera visto no Capitulo 9 relativo aos Programas Ambientais e Medidas Mitigadoras,
também serdo adotadas medidas para que o conjunto de interven¢des na area, necessarias
a implantacdo do empreendimento seja feito de modo a minimizar os impactos decorrentes
de obras dessa natureza.

Assim, estardo sendo adotadas medidas de controle para que as operacdes de limpeza do
terreno, terraplenagem, abertura de ruas e implantacao de rede de abastecimento de agua,
esgotamento sanitario e drenagem sejam realizados causando a menor interferéncia
possivel nos atributos ambientais locais.

Outra preocupacéo incluida na concepcao do empreendimento diz respeito a questdo do
trafego de veiculos que venha a ser gerado por esse novo Loteamento, em sua fase de
operacgédo, especialmente no acesso a marginal da via Anhangiera, utilizada para alcancar-
se a area do empreendimento. Esta questdo foi devidamente estudada, inclusive com
contagem de veiculos em campo, conforme pode ser visto nos Capitulos 7 e 8 deste EIA.

Outro aspecto importante em relagdo a concepcao do sistema viario do empreendimento, é
gue esse estara integrado ao Sistema Municipal como determina a legislacdo, sendo
conectado a Av. 14 de Dezembro, que o liga ao centro de Jundiai, porém essa conexao se
encerra dentro do préprio empreendimento, o que elimina uma eventual fonte potencial de
interferéncias em regido proxima a Serra do Japi.

Apesar da area onde se pretende implantar o empreendimento ser urbana, esta apresenta
caracteristicas rurais, porém apesar do impacto da alteracdo da paisagem ser inevitavel,
este sera de pequena importancia porque no geral a cobertura vegetal da area esta bastante
degradada e nos proprios projetos urbanisticos de ocupacdo, da gleba foram previstos
projetos de paisagismo a serem implementados assegurando o aumento de individuos
arbdreos e a preservacdo dos melhores fragmentos de mata.

Finalmente é importante registrar, em termos de alternativas tecnolégicas a necessidade,
identificada no presente estudo, de implementacdo, na concepcdo do projeto de
urbanizacao, de barreira acustica (ver Capitulo 6 de Caracterizagdo do Empreendimento) no
sentido de minimizar os efeitos sonoros das duas rodovias sobre a gleba em questao,
tratando-se nesse caso de um impacto ambiental ndo gerado pelo empreendimento e sim
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pelas condi¢cdes ambientais locais. Essa é considerada uma inovacédo em termos de projetos
habitacionais, evidenciando a preocupacdo do empreendedor em incorporar ao seu projeto
medidas de melhoria das condicbes ambientais que resultardo em melhores condi¢cdes de
vida dos futuros habitantes do empreendimento.

4.3. A Hipotese de Nao Realizacao do Projeto

A consideracdo da alternativa de ndo realizacdo do empreendimento, mantendo-se a
ocupacdo atual da area, leva a que caiba o registro dos seguintes aspectos que reforcam a
nao pertinéncia dessa hipétese:

e Permanéncia de uma gleba desocupada de mais de 100 ha, considerada nos
estudos de revisao do Plano Diretor Municipal como de vazio urbano, em uma cidade
com dificuldades para expandir sua area urbana;

« Auséncia de geracdo de empregos e de impostos associados a empreendimentos
dessa natureza, com claros beneficios ao Poder Publico Municipal, que com o uso
urbano das glebas passara a aferir uma maior receita tributaria;

« A area permanecera sem aproveitamento ndo rendendo todo o potencial econémico
e principalmente social que um empreendimento desta natureza permite;

e Com a intensa urbanizacdo que vem ocorrendo na regido do empreendimento,
limitrofe & gleba, a manutenc&o do uso rural na area torna-se nao s6 antieconémica
para seus proprietarios, como também ¢é impossivel para 0s mesmos manter
condicbes de seguranca para seus empregados e suas atividades, uma vez que tem
se multiplicado os casos de invasdo da area por vandalos que saqueiam a
propriedade, causam incéndio nos pastos e chegaram a interromper o fluxo de agua
do corrego das Pedras ou das Pedreiras;

« A atividade agricola na area ndo tem mais qualguer importancia econémica sendo
previsivel 0 seu encerramento;

« A area ja é considerada urbana pela Prefeitura, a qual para que essa cumpra sua
finalidade na Lei Municipal de Zoneamento, ser uma Zona de Conservacao
Ambiental, estabelece uma taxa de ocupacao de 16 habitantes por hectare, que sera
totalmente respeitada pelo projeto e que s6 é economicamente vidvel com o
parcelamento da gleba como um todo;

« Nao colaboraria para uma melhor estruturacdo urbana de Jundiai, reduzindo a
pressdo sobre o vetor sudeste de crescimento da cidade, em direcdo a
Varzea Paulista;

o Passaria a gleba a sofrer pressdo por ocupacdo do solo, notadamente para usos
irregulares. H& em Jundiai, como em todos 0s municipios com porte semelhante
(presenca de intensa atividade industrial, conurbacdo com outros municipios, etc),
pressdes de invasbGes de areas para implantacdo de assentamentos urbanos
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irregulares, cenario que podera se repetir na gleba do empreendimento, caso ndo
haja um projeto de ocupacao planejada e implementada por empresa especializada.

Pelos aspectos mencionados, considerando a concepcdo do empreendimento e sua
compatibilidade com as politicas e posturas Municipais conclui-se que a hipétese de néo
realizacdo do empreendimento ndo é a mais adequada.

Ressalte-se ainda a responsabilidade pela implantagéo e operagdo dos novos loteamentos a
cargo da empresa AlphaVille Urbanismo S.A., que pela sua atuagéo histérica no ramo
imobiliario tem se notabilizado pela adog¢do de praticas urbanisticas e ambientais
consideradas adequadas e inovadoras, merecedoras de prémios; o que a torna uma das
melhores empresas do mercado, assegurando assim a viabilidade de um cenario adequado
de ocupacao dessas novas glebas.

O conjunto de fatores analisados mostra que entre as alternativas locacionais e tecnolégicas
consideradas, aquela adotada pelo empreendedor é adequada ambientalmente.
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