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PARECER TECNICO COLEGIADO
COMISSAO DE ANALISE DE OCUPACAO E USO DO SOLO - CAOUS

Processo administrativo Protocolo n® 1964/2026
Interessado GK Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Localizagao Avenida Campo das Palmas, n°® 332, Holambra/SP

Obiet Condominio residencial multifamiliar vertical, composto por 16
eto
) unidades habitacionais

1. RELATORIO E DELIMITACAO DA ANALISE

Trata-se de manifestacao técnica colegiada sobre o empreendimento proposto por GK
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., destinado a implantacdo de condominio residencial
multifamiliar vertical com 16 (dezesseis) unidades habitacionais, na Avenida Campo das Palmas,
n°® 332, Holambra/SP, objeto do Protocolo n® 1964/2026.

A matéria foi apreciada na reunido da Comissao de Analise de Ocupacao e Uso do Solo — CAOUS
realizada em 10 de novembro de 2026, das 9h as 10h, na sala de reunido da Prefeitura, sob a
coordenacdo de Yessika Eltink Cahen. O presente parecer sistematiza as avaliagdes e os
encaminhamentos registrados na respectiva ata, sem presumir a conclusdo de analises
documentais ou de verificagbes técnicas ndao demonstradas nos autos.

Conforme apresentacao realizada na reunido, a proposta contempla oito apartamentos em cada
um dos dois pavimentos residenciais, com pavimento térreo destinado predominantemente a
estacionamento e areas de apoio, incluindo vagas de visitantes, espacos para bicicletas e

motocicletas e area de manejo de residuos.

2. FUNDAMENTAGAO E COMPETENCIA

A competéncia da CAOUS decorre dos arts. 117 a 122 da Lei Complementar Municipal n°® 360/2025
e da Portaria Municipal n°® 263/2026, especialmente para analisar projetos e estudos, manifestar-
se sobre atividades ou empreendimentos impactantes e apreciar matérias urbanisticas e
contrapartidas, no ambito de suas atribuigdes.

A apreciagdo dos efeitos da implantagdo observa, em especial, os arts. 132 a 137 da Lei
Complementar n°® 360/2025, relativos ao Estudo de Impacto de Vizinhanga e ao Relatério de
Impacto de Vizinhanga — EIV/RIV, a infraestrutura urbana, aos equipamentos comunitarios, as
medidas de mitigagdo e a publicidade dos estudos e do parecer pertinente. A contrapartida de
desenvolvimento urbano sustentavel, quando cabivel, submete-se ao regime préprio dos arts. 123

a 130 da mesma Lei Complementar.
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3. ANALISE TECNICA COLEGIADA

3.1. Drenagem pluvial e infraestrutura do entorno

A drenagem de aguas pluviais foi identificada como a questao técnica de maior atengéo para o
empreendimento, diante de ocorréncias preexistentes de acumulo de agua na Avenida Campo das
Palmas, particularmente nas proximidades da lombofaixa e de acessos a via, e de situacdes de
elevacao do nivel de canais de drenagem na regido do Nova Holanda. Tais ocorréncias refletem a
contribuicdo de diversas areas da bacia de drenagem, a impermeabilizacao crescente e limitagbes
da infraestrutura existente, ndo sendo tecnicamente adequado imputa-las, em sua integralidade,
ao empreendimento em exame.

Foi exposta proposta de retengdo temporaria de aguas pluviais por meio de quatro reservatérios,
organizados em dois conjuntos, com liberagao controlada mediante bombeamento. De acordo com
a apresentacdo, o volume de reservacao projetado supera o minimo adotado no estudo
apresentado, visando reduzir os picos de langamento na via publica. Foram mencionados calculos
de vazao e da capacidade de escoamento da sarjeta.

A Comissado entendeu necessaria a verificagdo técnica especifica do dimensionamento dos
reservatorios, dos parametros de precipitacdo e tempo de retengao, do funcionamento do sistema
de bombeamento, das vazdes de descarga e da compatibilidade do langamento com o sistema de
drenagem e o pavimento da via. Alternativas de reuso de agua e de abastecimento de caminhdes-
pipa foram aventadas, mas nao constituiram exigéncia deliberada.

3.2. Educaciao e saude

A area de Educacgéao relatou crescente pressio sobre a rede municipal, especialmente em creches
e na disponibilidade de espacos fisicos. Foi apresentada perspectiva de atendimento da demanda
projetada para 2027, com indicagéo de insuficiéncia da capacidade atual para 2028, considerando
a expansao habitacional e as limitagdes de ampliagdo das unidades escolares.

A area de Saude registrou demanda crescente por atendimentos, equipes e estruturas de atengéo
primaria, com destaque para a regido do Imigrantes e para os limites de expansao de equipamentos
existentes. Os dados apresentados oralmente foram compreendidos como subsidios de
planejamento setorial, nd&o como demonstrag&o de impacto exclusivamente atribuivel ao projeto da
GK.

Diante da dimensao do empreendimento e da necessidade de distinguir seu impacto proprio dos
déficits acumulados de atendimento e dos impactos conjuntos de outros projetos, a Comissao
concluiu nao se justificar, neste caso, a imposicdo de medida mitigadora especifica adicional
consistente na construgdo ou no custeio de salas de aula, equipamentos de saude ou na
aquisicao/cessao de area institucional para esses setores. Essa conclusdo nao dispensa a
observancia das obrigagdes legais incidentes, tampouco impede a apreciagao de novos elementos

técnicos pertinentes.
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3.3. Contrapartida urbanistica e proporcionalidade

A Comisséo ressaltou que as medidas mitigadoras e as contrapartidas devem observar a legislagcéo
e guardar proporcionalidade com os efeitos demonstrados do empreendimento, sem transferir
isoladamente ao interessado o custo de sanar deficiéncias historicas ou regionais da infraestrutura
publica.

Durante a reunido, mencionou-se estimativa preliminar de contrapartida financeira da ordem de R$
300.000,00 (trezentos mil reais). O enquadramento, o célculo, eventuais deducbes e a destinagio
dos recursos dependerao da instrugdo e das decisdes préprias do procedimento previsto nos arts.
123 a 130 da Lei Complementar n°® 360/2025.

3.4. Impactos cumulativos e planejamento intersetorial

Os representantes municipais destacaram que a expansao populacional prevista decorre do
conjunto de empreendimentos aprovados, em execugdo ou em fase de ocupacao, com reflexos
sobre drenagem, saneamento, educagao, saude e outros servi¢os. Foi apontada a necessidade de
planejamento intersetorial com base em dados sobre numero de lotes e unidades habitacionais,
estimativas de populagao, prazos de ocupacgao, capacidade instalada dos equipamentos publicos
e possibilidades de ampliagao.

Ficou encaminhada a organizacdo, em ocasido a definir, de reunido especifica para avaliagédo
conjunta dos impactos acumulados de empreendimentos e da infraestrutura municipal. Trata-se de
providéncia de planejamento geral, ndo de condicionante individual atribuida ao interessado deste

processo.

4. CONCLUSAO DA COMISSAO

A vista dos elementos apresentados, das analises técnicas realizadas e das manifestacdes

registradas na reunido de 10 de novembro de 2026, a CAOUS manifesta-se FAVORAVELMENTE

AO PROSSEGUIMENTO DO PROCESSO DE LICENCIAMENTO do empreendimento objeto do

Protocolo n° 1964/2026, referente ao empreendimento residencial multifamiliar vertical de

responsabilidade da GK Empreendimentos Imobiliarios LTDA, observadas as seguintes

consideragoes:

I. A aprovagéo do EIV/RIV compreende a avaliagdo colegiada dos impactos de vizinhanga
decorrentes da implantagdo do empreendimento, considerando suas caracteristicas, seu porte,
os estudos apresentados e as medidas mitigadoras propostas.

Il. A Comissado concluiu ndo ser necessaria a imposicao de medidas mitigadoras especificas
adicionais destinadas a constru¢cdo ou ao custeio de equipamentos de saude e educacgao,
incluindo salas de aula ou aquisicao ou cessao de areas institucionais para essas finalidades,
considerando a avaliagdo do impacto isolado do empreendimento e a existéncia de demandas

acumuladas decorrentes de outros processos de ocupacgao e expansao urbana.
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lll. Observar, nas etapas subsequentes, a analise completa dos estudos e demais documentos
exigiveis, as manifestagdes setoriais pertinentes, eventuais medidas de mitigacao efetivamente

justificadas e os procedimentos legais de consulta publica e licenciamento.

O presente parecer expressa a posi¢ao colegiada sobre os pontos efetivamente apreciados e ndo
corresponde a aprovacao definitiva do empreendimento. Eventual Termo de Compromisso,
garantias, publicag&o para consulta publica e demais providéncias deverdo observar as hipoteses

e requisitos previstos na legislagéo aplicavel.
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Base documental: ata da reunido da CAOUS de 10/11/2026, referente ao Protocolo n°® 1964/2026.
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