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1  APRESENTAÇÃO 

O Estudo de Impacto de Vizinhança - EIV, instituído pelo Estatuto das Cidades (Lei federal 

nº 10.257/2001), trata -se do instrumento legal disponível para a avaliação de impactos 

ambientais urbanos acarretados pela implantação de novos empreendimentos (LOLLO, 

2005).  

O presente Estudo de Impacto de Vizinhança - EIV foi elaborado a fim de apresentar 

informações referentes ao projeto de implantação do empreendimento Florida Mall e 

Florida Residence no município de Araxá/MG, identificando e avaliando os possíveis 

impactos de vizinhança, bem como, as medidas mitigadores associadas a tais impactos.  

A análise restringe-se ao limite da área do imóvel e da área de vizinhança avaliada e foi 

pautada no Manual para elaboração de Estudo de Impacto de Vizinhança - EIV, 

complementado pelo Manual de elaboração de Relatório de Impacto no Trânsito Urbano 

- RITU, ambos elaborados pelo Instituto de Planejamento e Desenvolvimento Sustentável 

de Araxá - IPDSA.  

A responsabilidade técnica deste trabalho e as considerações apresentadas são aplicáveis 

apenas aos fatos e condições descritos neste relatório, referentes ao período de seu 

desenvolvimento. 
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2  IDENTIFICAÇÃO DO EMPREENDEDOR E RESPONSÁVEL PEL A 

ELABORAÇÃO DO RELATÓRIO  

2.1.  Identificação do empreendedor  

Nome:  EMPROL Empreendimentos Imobiliários 

CNPJ: 14.002.860/0001-79 

Endereço:  Rua Domingos di Mambro, 850, Araxá/MG - CEP 38.183-244 

Responsável pelo projeto  e execução : Dirceu Inácio da Cunha Júnior 

Formação:  Arquiteto  

Nº da RRT:  11009319 

2.2.  Identificação do empreendimento  

Nome: Florida Mall e Florida Residence 

Endereço: Avenida João Moreira Sales, Quadra 3, Lotes 1, 5, 6, 7 e 8 e Rua Dr. Edmar 

Cunha, 820, Leda Barcelos, Araxá/MG - CEP 38.182-264 

Objeto:  Implantação de centro comercial e condomínio residencial 

2.3.  Equipe técnica responsável pela elaboração do EIV  

2.3.1.  Equipe  respo nsável pela elaboração e coordenação do EIV  

Nome:  Rosângela Eugênia do Amaral Rios 

Formação:  Bióloga Sênior e Especialista em Planejamento e Gerenciamento Ambiental 

CRBio: 1928/04D 

Endereço:  Rua Monte Negro, 132, sala 201, Prado, Belo Horizonte, Minas Gerais CEP: 

38.183-044 

Telefone:  (34) 99986-0083/ (31) 3372 -0239 

E-mail:  rosangelaearios@gmail.com 

Nº da ART:  20211000108688 
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Nome:  Eroniza Kely Gomes Rodrigues  

Formação: Arquiteta e Urbanista ï CAU/MG A195209-9 

Endereço: Rua dos Maçaricos, 145, Vila Cloris, Belo Horizonte/MG CEP 31.744-134 

Telefone:  (31) 98904-4012 

E-mail:  eronizakgrodrigues@gmail.com 

Nº da RRT:  SI11044512I00CT001 

Nome:  Rayssa de Jesus Andrade Fidelis 

Formação: Graduanda em Gestão Ambiental 

Endereço: Rua Terêncio Pereira, 112, Santo Antônio, Araxá/MG CEP: 38.182-176 

Telefone:  (34) 98802-4239 

E-mail:  rayssaandradeamb@gmail.com 

2.3.2.  Identificação dos responsáveis pelas avaliações de trânsito e contagens 

de veículos  

Nome:  Angélica Cristina Viana Coelho 

Formação:  Engenheira Civil - CREA 135.668/D 

Endereço: Rua Arizona, 225, São Francisco, Passos/MG CEP: 37.902-106 

Telefone: (48) 99137-9404 

E-mail:  atendimento.coelhoguerra@gmail.com 

Nome:  Morrâmulo Ítalo Pereira Granja 

Forma ção:  Engenheiro Ambiental/Engenheiro de Estradas ï CREA 135689/D 

Endereço: Rua Arizona, 225, São Francisco, Passos/MG CEP: 37.902-106 

Telefone: (48) 99137-9404 

E-mail:  atendimento.coelhoguerra@gmail.com  
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3  LEGISLAÇÃO MUNICIPAL APLICÁVEL  

O presente Estudo de Impacto de Vizinhança embasou-se nas seguintes diretrizes, 

determinadas no Plano Diretor Estratégico ï PDE, Lei 5.998/2011 e a Lei de Uso e 

Ocupação do Solo do município de Araxá ï LUOS, Lei 4.292/2003, foram observados, em 

especial os itens detalhados a seguir. 

3.1.  Plano Diretor Estratégico de Araxá ï PDE  

Seção II  

Da Verticalização  

Art. 38. A legislação urbanística municipal deverá adotar como modelo de assentamento 

básico, as edificações que observem os seguintes parâmetros: 

I. o limite máximo de 3 (três) andares, compreendendo o andar térreo mais 2 (dois);  

II. a altura máxima de 10m (dez metros);  

III. o coeficiente de aproveitamento básico igual a 2,1 (dois inteiros e um décimo) vezes 

a área do terreno e;  

IV. a taxa de ocupação máxima de 70% (setenta por cento).  

Art. 39. Poderão ser construídas edificações com altura maior do que 10m (dez metros) 

e com mais de 3 (três) pavimentos em toda a Área de Consolidação Urbana, exceto nas 

áreas e vias proibidas à verticalização, conforme Mapa de Verticalização (Anexo IV do 

PDE), desde que atendidas as exigências estabelecidas pela Lei de Uso e Ocupação do 

Solo, considerando-se: 

I. a capacidade das vias de trânsito; 
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II. as interferências na paisagem urbana, no patrimônio histórico edificado e no 

patrimônio ambiental;  

III. as interferências na insolação e ventilação das edificações adjacentes; 

IV. as características morfológicas locais; 

V. a disponibilidade de infraestrutura instalada. 

§1°. As áreas de exceção à verticalização são compostas por: 

I. áreas delimitadas como ZR1, estritamente residenciais com construções em no máximo 

2 (dois) pavimentos;  

II. Zona de Interesse Turístico e Histórico e Zona Central; 

III. áreas de proteção da paisagem do Parque do Cristo; 

IV. áreas e vias com de infraestrutura já comprometida. 

§2°. Nas áreas de exceção, poderão ser verticalizados, conforme delimitação 

estabelecida no Anexo IV  da referida Lei , os lotes com testada para as 

seguintes avenidas:  

I. Avenida Imbiara  

II. Avenida Aracely de Paula; 

III. Avenida Getúlio Vargas; 

IV. Avenida Senador Montandon; 

V. Avenida João Paulo II; 

VI. Avenida João Moreira Salles.  
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§3°. Na Área Expansão Urbana fica permitida à edificação vertical, multifamiliar ou 

comercial, desde que contígua à malha urbana e com implantação da infraestrutura básica 

e de trânsito e estacionamento necessária, avaliadas no licenciamento. 

§4º - As normas quanto à verticalização serão revistas em até 2 (dois) anos, após estudos 

sobre o número de edifícios e adensamento ocorrido no período, identificando possíveis 

impactos a serem mitigados. 

§ 5°. A verticalização de que trata este artigo atenderá as seguintes exigências: 

I. Pagamento de contrapartida por outorga onerosa ou transferência do direito de 

construir;  

II. Apresentação de Estudo de Impacto de Vizinhança e seu respectivo Relatório de 

Impacto de Vizinhança; 

III. Adoção de recuo em todos os lados da edificação.( Redação dada pela Lei 6.596 de 

25 de Março de 2014). 

3.2.  Lei de Uso e Ocupação do Solo -  LUOS 

CAPÍTULO III -  Do Zoneamento Urbano  

SEÇÃO II -  Das Zonas de Uso  

Art. 8º. A cidade é dividida nas seguintes zonas de uso: 

I - Zona Central;  

II  - Zona Comercial;  

III  -   Zona Residencial;  

IV -  Zona Industrial;  
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V - Zona Turística;  

VI - Zona de Diretrizes Especiais;  

VII  - Unidades de Conservação.  

VII  - Zonas ambientais. (Redação dada pela Lei nº 4.751, de 21 de setembro de 2005). 

Art. 11. A Zona Residencial compreende as áreas destinadas predominantemente ao uso 

habitacional, agrupadas conforme suas características, e se subdivide em Zona 

Residencial 1 (ZR1), Zona Residencial 2 (ZR2), Zona Residencial 3 (ZR3) e Zona Especial 

de Interesse Social (ZEIS).  

§ 1º. A Zona Residencial 1 (ZR1) caracteriza-se pela exclusividade de assentamento de 

uma unidade por lote.  

§ 2º. A Zona Residencial 2 (ZR2) caract eriza -se como área de densificação 

populacional, permitindo o assentamento de mais de uma unidade residencial 

por lote.  

§ 3º. A Zona Residencial 3 (ZR3) caracteriza-se pela predominância de assentamento de 

chácaras residenciais e do uso agrícola que compreenda exclusivamente as atividades 

hortifrutigranjeiras, localizadas em áreas de urbanização restrita , de forma a assegurar 

alta permeabilidade do solo.  

§ 4º. A Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) compreende as áreas destinadas à 

implantação de programas habitacionais de interesse social, de reurbanização e 

regularização fundiária de assentamentos precários e corresponde, para fins de IPTU, à 

ZE-2 da LUOS/90.  

§ 4º. A Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) compreende as áreas destinadas à 

implantação de programas habitacionais de interesse social, de reurbanização e 
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regularização fundiária de assentamentos precários. (Redação dada pela Lei nº 4.511, de 

29 de outubro de 2004).  

SEÇÃO III  

Das Categorias de Uso  

Art. 22. As categorias de uso do solo urbano são as seguintes: 

I. Residencial; 

II. Comercial;  

III. Serviços;  

IV. Industrial;  

V. Agrícola; 

VI. Institucional.  

Art. 23. O Uso Residencial compreende: 

I. Residencial Unifamiliar, correspondente a uma única habitação por lote ou conjunto de 

lotes, permitido em todas as zonas e corredores de uso, exceto na Zona Industrial e na 

Zona de Tombamento e Preservação do Barreiro (ZTPB); 

II. Residencial Multifamiliar Horizontal, correspondente a mais de uma habitação por lote 

ou conjunto de lotes, agrupados horizontalmente, permitido nas seguintes zonas e 

corredores de uso: 

a) Zona Residencial 2 (ZR2);  

b) Zona Comercial 1 (ZC1) e Corredor Comercial 1 (CC1); 
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c) Zona Comercial 2 (ZC2) e Corredor Comercial 2 (CC2); 

d) Zona Comercial 3 (ZC3) e Corredor Comercial 3 (CC3); 

e) Zona Comercial 4 (ZC4) e Corredor Comercial 4 (CC4). 

f) Zona de Consolidação da Atividade Turística (ZCAT) 

III. Residencial Multifamiliar Vertical, correspondente a mais de uma habitação por lote 

ou conjunto de lotes, agrupados verticalmente, permitindo somente na área de 

verticalização definida pelo art. 57 do PDE, conforme mostrado pelo mapa constante do 

Anexo 5 do referido Plano. 

CAPITULO IV Dos Modelos de Assentamento  

SEÇÃO I Da Ocupação  

III. MABM = Modelo de Assentamento Básico Misto (Residencial com comércio ou 

serviços) permitido nas seguintes zonas de uso: ZC;ZC1;ZC2:ZC3;ZC4; ZMDI;ZR2 ;ZEIS;  

a) Coeficiente de Aproveitamento de até 1,5 (um e meio);  

b) Taxa de Ocupação máxima de 50% (cinquenta por cento);  

c) Taxa de Permeabilidade mínima de 30% (trinta por cento) incluso o Índice de Cobertura 

Vegetal mínimo de 15% (quinze por cento);  

d) Altura Máxima da edificação de 10 (dez) metros;  

e) Limite máximo de 3 (três) andares, compreendendo o andar térreo mais 2 (dois);  

f) Área mínima do lote não especificada;  

g) Testada mínima do lote não especificada;  



Rosângela  Eugênia  do  Amaral  Rios  

Assessoria  e Consultoria  Ambiental   

Rua Monte Negro, 132 - sala 201, Prado, Belo Horizonte/MG CEP 30.411-210 

Contato: 34 99986-0083 
E-mail: rosangelaearios@gmail.com 

18 

h) Afastamentos nos termos da Subseção IV deste Capítulo; 

i) Vagas para estacionamento nos termos da Seção II deste Capítulo. 

CAPITULO IV Dos Modelos de Assentamento  

SEÇÃO II Das Vagas para Estacionamento  

Art. 80. Para o cálculo do número mínimo de vagas para estacionamento de veículos, 

observar-se-á: 

I. Uso Particular:  

a) Nas edificações  unifamiliares com área  construída  inferior a 120m 2 

(sessenta e  vinte metros quadrados), serão  exigidas uma vaga para 

estacionamento;  

b) Nas edificações  unifamiliares com área  construída  superior a 120m 2 (cento 

e vinte metros quadrados), serão  exigidas duas vagas para estacionamento;  

II. Uso Privativo:  

a) Nas edificações multifamiliares será exigida uma vaga para estacionamento para cada 

unidade habitacional com área construída inferior a 120m2 (cento e cinquenta metros 

quadrados) e duas vagas de estacionamento para cada unidade habitacional com área 

construída superior a 120m2 (cento e cinquenta metros quadrados). 

III. Uso Coletivo:  

a) Uso comercial, de serviço ou industrial ï Em construções com área de até de 

750m² (setecentos e cinquenta  metros quadrados) uma vaga de 

estacionamento para cada 50m² ( cinquenta  metros quadrados) de área 

construída, ou fração;  



Rosângela  Eugênia  do  Amaral  Rios  

Assessoria  e Consultoria  Ambiental   

Rua Monte Negro, 132 - sala 201, Prado, Belo Horizonte/MG CEP 30.411-210 

Contato: 34 99986-0083 
E-mail: rosangelaearios@gmail.com 

19 

b) Uso comercial, de serviço ou industrial ï Em construções com área superior a 750m² 

(setecentos e cinquenta metros quadrados), o número de vagas será definido em função 

da apresentação obrigatória do Relatório de Impacto no Trânsito Urbano (RITU), 

observado o número mínimo de vagas disposto na alínea anterior e a tabela a seguir, 

onde:  

AC = área construída da atividade  

AP = apartamento  

ATIVIDADE N° MÍNIMO DE VAGAS DE ESTACIONAMENTO/ÁREA CONSTRUÍDA N° 

MÍNIMO DE VAGAS PARA CARGA E DESCARGA  

-  CENTRO DE COMPRAS, SHOPPING CENTER, SUPERMERCADOS, 

HIPERMERCADOS  e LOJAS DE DEPARTAMENTOS 

Ò750mĮ -  1 Vaga/50m² AC  

> 750m² -  RITU  

Ò750mĮ -  1 Vaga  

750m² < AE < 1500m² -  2 Vagas  

1500m² < AE < 5000m² -  3 Vagas  

> 5000m² -  A critério do IPDSA  

-ENTREPOSTOS, TERMINAIS ARMAZÉNS e DEPÓSITOS  

1 Vaga/100m² AC  

A critério do IPDSA  

- PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS e ESCRITÓRIOS  

Ò 750mĮ - 1 Vaga/50m² AC  

AC Ò 1000mĮ - 1 Vaga   
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>750m² - RITU AC > 1000m² - 2 Vaga  

- HOTÉIS E APART-HOTÉIS  

AP Ò 30mĮ - 1 Vaga/3 AP  

30m² <AP 50m² - 1 Vaga/1 AP 

Sala de Convenções ï 1 Vaga/10m²  

Área de Uso Público ï 1 Vaga/100m²  

AC Ò3000mĮ - 1 Vaga  

3000m² <AC< 6000m² - 2 Vagas  

AE > 6000m² - A critério do IPDSA  

- MOTÉIS 

 1 Vaga por Apartamento  

- HOSPITAIS e MATERNIDADES  

N° Leitos Ò 50 - 1 Vaga/Leito 50 < N° Leitos  

< 200 - 1 Vaga/1,5 Leito 

N° Leitos > 200 - 1 Vaga/2 Leitos  

NÁ Leitos Ò 50 - 1 Vaga  

50 < N° Leitos < 200 - 20 Vagas  

N° Leitos > 200 ï A critério do IPDSA  

- PRONTO SOCORRO, CLÍNICAS, CONSULTÓRIOS, LABORATÓRIOS DE ANÁLISE e 

AMBULATÓRIOS  

Ò 750mĮ - 1 Vaga/50m²  

AC > 750m² - RITU  
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> 1000m² - 1 Vaga  

- UNIVERSIDADES, FACULDADES, CURSOS SUPLETIVOS e CURSINHOS 

1000mĮ Ò AC< 2000mĮ  

1 Vaga/25 a 75m²  

AC > 2000m² - RITU  

> 2000m² - 1 Vaga 

- ESCOLA MATERNAL, ENSINO PRÉ-ESCOLAR, ESCOLAS 1° E 2° GRAUS e ENSINO 

TÉCNICOPROFISSIONAL  

Ò 750mĮ - 1 Vaga/50m² AC 

> 750m² - RITU 1 Vaga  

- CINEMAS, TEATROS, AUDITÓRIOS DE CULTO  

Ò 750mĮ - 1 Vaga/50m²  

AC > 750m² - RITU  

- ACADEMIAS DE GINÁSTICA, ESPORTE DE LINGUAS e ESCOLAS DE ARTE, DANÇA, 

MÚSICA, QUADRAS E SALÕES DE ESPORTE (COBERTOS) 

Ò 750mĮ - 1 Vaga/50m²  

AC > 750m² - RITU  

- RESTAURANTES, CHOPERIAS, PIZZARIAS/BOATES, CASAS DE MÚSICA, CASAS DE CHÁ, 

DE CAFÉ, SALÃO DE FESTAS, SALÃO DE BAILES e BUFFET  

Ò 750mĮ - 1 Vaga/50m²  

AC > 750m² - RITU  
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- INDÚSTRIAS  

1 Vaga - 100m²/AC  

AC < 2000m² - 1 Vaga  

AC > 2000m² - A critério do IPDSA 

- QUADRAS DE ESPORTES (DESCOBERTAS) 

6 Vagas por Quadra  

- ESTÁDIOS  

Ò 20000 Lugares - 1 Vaga/10 Lugares  

> 20000 Lugares - A critério do IPDSA 
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4  CARACTERIZAÇÃO DO EMPREENDIMENTO  

4.1.  Localização do empreendimento  

O empreendimento, objeto deste Estudo de Impacto de Vizinhança ï EIV, será implantado 

no município de Araxá/MG. O ponto central do município está localizado nas coordenadas 

19Á35ô36ò S e 46Á56ô27ò O, possuindo eleva­«o m®dia de 1008m e §rea de 1164,358kmĮ, 

sendo 211,95km² de área urbana. Integra a Mesorregião do Triângulo Mineiro e a 

Microrregião de Araxá, fazendo fronteiras com os municípios mineiros de Ibiá, Perdizes, 

Sacramento e Tapira. 

A distância aproximada do terreno de implantação do empreendimento, ao Centro da 

cidade de Araxá/MG é de 3,0km via Avenida João Moreira Sales. A Figura 01 mostra uma 

representação diagramática do terreno de implantação do empreendimento Florida Mall 

e Florida Residence, os limites e dimensões reais do terreno podem ser visualizados no 

Projeto Arquitetônico Final que consta no Anexo III  deste EIV. 

 
Figura 1: Localização do empreendimento . 

Fonte: Modificado de Google Earth, 2021. 
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O empreendimento será construído na Avenida João Moreira Sales, Quadra 3, Lotes 1, 5, 

6, 7 e 8 e na rua Dr. Edmar Cunha, nº 820, bairro Leda Barcelos, no município de 

Araxá/MG. O terreno possui área total 21.850m2, com as seguintes coordenadas centrais: 

19Á 36ô 37,80ò S; 46Á 55ô 55,52ò O. 

O entorno do terreno é caracterizado por abrigar pontos importantes para o pleno 

funcionamento da cidade e atendimento dos seus habitantes. A Figura 2 marca os 

principais pontos onde estão implantados esses equipamentos. Dentre eles pode-se 

destacar o Hospital da Unimed Araxá e o Araxá Medical e Business Center, que são 

importantes unidades e equipamentos de saúde, responsáveis por oferecer atendimento 

e assistência, aos seus pacientes e a população em geral, não apenas em prol da saúde, 

mas gerando emprego e renda para cidadãos. 

 
Figura 2: Entorno do terreno de implantação.  

Fonte: Modificado de Google Earth, 2021. 

As Figuras 3 a 8, trazem registros fotográficos do entorno imediato ao terreno onde o 

projeto do Florida Mall e Florida Residence será implantado.  
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Figura 3: Vista do terreno a partir da rua Dr. Edmar Cunha . 

Fonte: Acervo do autor, 2021. Modificado do Google Earth, 2021. 

 
Figura 4: Vista do terreno a partir da esquina das rua s Roldão Fontes e Av. João Moreira Sales  . 

Fonte: Acervo do autor, 2021. Modificado do Google Earth, 2021. 
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Figura 5: Vista da rua Valdemar de Siqueira, em frente ao futuro acesso de veículos . 

Fonte: Acervo do autor, 2021. Modificado do Google Earth, 2021. 

 
Figura 6:Vista parcial do terreno  ï Futuro acesso de veículos . 

Fonte: Acervo do autor, 2021. Modificado do Google Earth, 2021. 
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Figura 7: Visão parcial  do Centro Desenvolvimento Humano da CBMM . 

Fonte: Acervo do autor, 2021. Modificado do Google Earth, 2021. 

 
Figura 8: Vista da Avenida João Moreira Sales.  

Fonte: Acervo do autor, 2021. Modificado do Google Earth, 2021. 
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Na Figura 9 está representado a situação atual do empreendimento em análise, ele está 

dentro de uma quadra definida. O empreendimento está dentro de uma área que compõe 

um loteamento não projetado, porém consolidado, pois o mesmo já possui várias 

edificações, tanto residencial quanto comercial. A Figura 10 traz uma vista parcial da área, 

a partir da rua Dr. Edmar Cunha. 

 
Figura 9: Área Ocupada pelo Empreendimento . 

Fonte: IDE-Sisema, 2020. Relatório de Impacto no Trânsito (RITU), 2021. Desenvolvido por Coelho 

Guerra Engenharia e Meio Ambiente. 
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Figura 10 : Situação atual do terreno ï Vista Parcial.  

Fonte: Acervo do autor, 2021.  

As principais vias de acesso ao empreendimento estão representadas na Figura 11. 

Destaca-se como principal fluxo ou influência direta, a Avenida João Moreira Sales, rua 

Dr, Edmar Cunha e Rua Valdemar de Siqueira que está frente à entrada principal do 

edifício residencial, a Rua Roldão Fontes por ter um fluxo baixo de veículos foi 

caracterizada como acessos secundários ou de influência indireta assim como a Rua 
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Joaquim Augusto da Mota, Avenida Sudeste e Avenida Pedro Honorato da Silva, que são 

contabilizados nas vias de acesso principal ao empreendimento. 

 
Figura 11 : Vias de acesso primário  (amarelo)  e secundário  (verde) . 

Fonte: Alterado de Google Earth, 2021. 

Na Figura 12 está representado a estrutura física correspondente ao espaço do local de 

instalação do novo empreendimento. São entradas distintas para o acesso  residencial e 

comercial. 
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Figura 12 : Estrutura física correspondente ao espaço d o local de instalação do empreendimento, 

com destaque aos acessos da área residencial (à esquerda) e da área comercial (à direita).  

 Fonte: Projeto Humanizado Emprol, Julho/2021. 

4.2.  Localização conforme Zoneamento Urbano  

De acordo com o Plano Diretor Estratégico (PDE) do município de Araxá/MG e a Lei de 

Uso e Ocupação do Solo (LUOS) a área onde será implantado o Florida Mall e Florida 

Residence está classificada como Zona de Expansão Urbana, apesar do terreno está 

inserido em uma zona não verticalizável abre-se exceção, de acordo com o PDE, por 

possuir testada para a Avenida João Moreira Sales, tornando-o dessa forma passível de 

verticalização. A Figura 13 demonstra o enquadramento do terreno no referido quesito.  
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Figura 13 : Mapa de verticalização (Destaque para a localização do empreendimento) . 

Fonte: Plano Diretor Estratégico de Araxá ï PDE (Anexo IV), 2010. 

Com relação ao zoneamento urbano, de acordo com o PDE, a área é classificada como 

Zona Residencial 2 - ZR2 (Figura 14), caracterizada como área de densificação 

populacional, ou seja, permite-se o assentamento de mais de uma unidade residencial 

por lote. A LUOS ainda caracteriza a ZR2 de acordo com o Modelo de Assentamento, os 

requisitos urbanísticos da ZR2 atendem, dentre outros, ao Modelo de Assentamento 

Básico Misto ï MABM, ou seja, é permitido o uso residencial associado ao comercial e de 

serviços. 

Ressalta-se que o empreendimento não está localizado em  áreas verdes e/ou áreas de 

preservação permanente ï APPôs, de acordo com o Plano Diretor Estrat®gico de Arax§ 

(Figura 15). 
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Figura 14 : Localização do empreendimento  conforme mapa de zoneamento . 

Fonte: Alterado de Lei de Uso e Ocupação do Solo - LUOS Anexo 03 - Zoneamento Urbano, 2014. 

 
Figura 15 : Áreas Verdes ï Região do entorno do Empreendimento.  

Fonte: Plano Diretor Estratégico de Araxá ï PDE (Anexo VI), 2010. 
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Conforme o Plano Diretor Estratégico de Araxá, (PDE 2016), utilizou-se mapas extraídos 

do sítio de referência das informações municipais (www.ipdsa.org.br) para classificação 

da área local. Na Figura 15 destaca-se que há local de áreas verdes nas proximidades do 

empreendimento e área de preservação permanente que fazem parte de loteamentos que 

margeiam o empreendimento estudado, porém o polo gerador de tráfego não contribui e 

não dá acesso a essas áreas, ou  que elas possam sofrer impactos negativos da geração 

de tráfego adicional. O empreendimento não está caracterizado em uma área verde e o 

trânsito local já está consolidado. 

Conforme já mencionado a área do empreendimento possui testada para a Avenida João 

Moreira Sales, que não é considerada eixo turístico , conforme as diretrizes viárias do 

Plano Diretor Estratégico de Araxá, (PDE 2010), Anexo VII (2002), representado na Figura 

16. 

 
Figura 16 : Diretrizes Viárias ï Região do entorno do Empreendimento.  

Fonte: Plano Diretor Estratégico de Araxá ï PDE (Anexo VII), 2010. 
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4.3.  Descrição do empreendimento  

O empreendimento Florida Mall e Florida Residence compreende um conjunto de seis 

torres, sendo três torres de 19 pavimentos com 282 unidades habitacionais e área 

comercial e três torres de 07 pavimentos com 156 unidades habitacionais. O 

empreendimento contará ainda com área de lazer (piscinas, salão de festas, espaço kids, 

salão de jogos etc.), pavimento inferior e  subsolo, destinados a estacionamento, área 

comercial, área de alimentação e área de convivência. 

O Quadro 1 traz o resumo das áreas do empreendimento. 

Quadro 1: Quadro  de áreas.  

DESCRIÇÃO DAS ÁREAS 

03 TORRES DE 19 PAVIMENTOS + ÁREA COMERCIAL  

ÁREA COMPUTÁVEL  

Pilotis 2.915,00m²  

Torres 28.635,00m²  

Total  31.550,00m ²  

Nº Total de apartamentos 282 unid. 

ÁREA NÃO COMPUTÁVEL 

Subsolo 5.025,00m²  

Pavimento Inferior  8.620,00m²  

Total  13.645,00 m²  

03 TORRES DE 7 PAVIMENTOS  

ÁREA COMPUTÁVEL 

Pilotis 2.067,00m²  

Torres 14.226,00m²  

Total  16.293,00m²  

Nº Total de apartamentos 156 unid. 

ÁREA NÃO COMPUTÁVEL 

Subsolo 2.481,00m²  

RESUMO DAS ÁREAS 

Total Computável 48.473,00m²  

Total não Computável 16.126,00m²  

Total G eral  64.599 ,00m²  

INFORMAÇÕES GERAIS  

Área de Lazer 520,00m²  

Portaria 110,00m²  
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DESCRIÇÃO DAS ÁREAS 

Taxa de Ocupação  25,67% 

Coeficiente de Aproveitamento 2,21 

Taxa de Permeabilidade 30,84% 

Cobertura Vegetal  18,08m²  

VAGAS DE ESTACIONAMENTO  

ÁREA RESIDENCIAL  

Carros Comum 809 

Carros PCD 17 

Motos  149 

ÁREA COMERCIAL  

Carros Comum 33 

Carros PCD 01 

Motos 09 

Fonte: Projeto arquitetônico, 2021. 

Abaixo, nas Figuras 17 a 35, apresentam a planta de situação, locação, diagrama de 

cobertura, plantas baixas e fachada do empreendimento. O Anexo III , deste estudo, traz 

as pranchas do Projeto Arquitetônico Final em formato original.  
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Figura 17 : Planta do Pilotis . 

Fonte: Projeto arquitetônico, 2021.  
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Figura 18 : Planta do Pilotis e Cortes M.M ï N.N ï O.O. 

Fonte: Projeto arquitetônico, 2021.  
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Figura 19 : Planta Pavimento Inferior . 

Fonte: Projeto arquitetônico, 2021.  
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Figura 20 : Planta Subsolo , Área de Lazer , Diagrama de Cobertura e Fachadas . 

Fonte: Projeto arquitetônico, 2021.  
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Figura 21 : Planta do Subsolo . 

Fonte: Projeto arquitetônico, 2021.  
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Figura 22 : Planta do Pavimento Tipo . 

Fonte: Projeto arquitetônico, 2021.  
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Figura 23 : Planta Pavimento Tipo e Situação /Implanta ção. 

Fonte: Projeto arquitetônico, 2021.  
































































































































































































