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2. CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

2.1. CONSIDERACOES GERAIS

O empreendimento, objeto deste estudo refere-se a implantacdo de
um Loteamento/Condominio Residencial Multifamiliar na localidade Lagoa
de Dentro-Barreiro, Flecheiras, municipio de Trairi, estado do Ceara.

O projeto foi desenvolvido em observancia a Lei Federal N°©
6.766/79 e Lei N° 9.785/99 que dispOe sobre o Parcelamento do Solo
Urbano e de acordo com as diretrizes da Prefeitura Municipal de Trari,
tanto no aspecto urbanistico como ambiental. Além destas, foi feita uma
revisdo na legislacdo pertinente visando a adequacédo do empreendimento

as normas ambientais e vigor, tanto a nivel federal, estadual e municipal.

2.2. CONTEXTUALIZACAO DO PROJETO
O desenvolvimento do projeto FLECHEIRAS JARDINS compreende

basicamente 04 (quatro) etapas ou fases:

% De estudos, levantamentos e projetos basicos;

+ De implantacdo, que corresponde as atividades de construcao
civil para implantacdo da infraestrutura, e area institucional
inclusivo um Clube, uma area de SPA e campos desportivos,

parques/area verdes e varias trilhas para jogging e ciclismo;

% De ocupacdo e operagdo do empreendimento, ou seja, O

funcionamento propriamente dito; e,

< De construcgdo de casas e apartamentos que esta previsto para

ser terceirizado, mas controlado pelo o empreendimento.

A etapa de estudos, levantamentos e projetos basicos envolveram o
levantamento topografico, o estudo hidrogeolégico, a concepcao
urbanistica preliminar, os estudos de concepcdo da infraestrutura e o

estudo de impacto ambiental.
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2.3. CONCEPCAO URBANISTICA - MASTER PLAN

O Master Plan que define o desenho do empreendimento imobiliario
FLECHEIRAS JARDINS foi elaborado pela MD ARQUITETOS LTDA, empresa
sediada em Fortaleza, que foi concebido em sintonia com as
caracteristicas topograficas e morfologicas da propriedade, respeitando a
restricbes ao uso e ocupacao previstos na legislagdo ambiental, em ambito
federal, estadual e municipal (Figura 2-1 e 2-2).

O projeto compreende a implantacédo de clube padréo internacional -
area de esporte com fitness center e spa, quadras de ténis e campo de
futebol, areas técnicas para abrigar equipamentos da infraestrutura,
instalacbes de apoio operacional e servicos associados. A taxa de
ocupacdo foi calculada tomando-se como base a ocupacio resultante de

cada uso, dividindo-se pela area total do terreno.
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Figura 2-1 — Masterplan do empreendimento. Fonte: MD Arquitetos LTDA.
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Figura 2-2 — Concepcédo do empreendimento. Fonte: MD Arquitetos LTDA.

Os numeros do empreendimento FLECHEIRAS JARDINS apontam
para uma ocupacao de 36,69% da area total do terreno destinada ao uso
residencial correspondente a 356.012 m=2. O sistema viario responde por
6,05% da area total, ou 58.698 m=.

A densidade prevista na fase final da ocupacio do empreendimento
€ menos de 10 habitantes por hectare, considerando uma populacdo
estimada em menos de 1.000 pessoas incluindo moradores, héspedes e
funcionarios.

Os numeros resultantes do projeto urbanistico apresentado
demonstram o compromisso do grupo empreendedor em conceber um
empreendimento de qualidade, dentro de conceitos, praticas e tecnologias

ambientalmente sustentaveis, e de conduta ética correta, em termos
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ambientais e sociais, de modo a assegurar a sustentabilidade do negdcio

no longo prazo (Tabela 2-1).

Tabela 2-1 - Quadro de Areas da Concepc¢édo Urbanistica do empreendimento.

DISCRIMINACAO Area em m? %

AREA TOTAL DO TERRENO 970.364,00 100,00
AREA NAO EDIFICANTE 747.239,00 77,00
AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE 368.146,00 37,93
AREA TOTAL VERDE E PARQUES (NAO EDIFICADA) 126.616,00 13,05
AREA TOTAL INSTITUCIONAL (CLUBE, SPA, ESPORTE) 55.318,00 5,70
AREA TOTAL DE LOTES RESIDENCIAL/MULTI FAMILIAR 356.012,00 36,69
LAGOA ARTIFICIAL 5.592,00 0,58
VIAS E CAMINHOS 58.678 6,05
AREAS TECNICAS / SERVICOS 2,000 0,21
PROJECAO TOTAL DA AREA EDIFICADA RESIDENCIAL 142,40 14,68
PROJECAO TOTAL DOS EQUIPAMENTOS DE LAZER 22,12 2,28
(ESPORTE, CLUBE e SPA)

2.4. AREAS RESIDENCIAIS

Foram projetadas 16 quadras residenciais multifamiliares
distribuidas ao redor das areas verdes, denominadas de Villages, com
lotes em projecdo variando de 500,00 m2 a 5.000,00 m2, em
conformidade com os diferentes momentos da topografia e, em grande
parte dos casos, dispostos de modo a otimizar o uso da infraestrutura
viaria projetada.

O acesso as unidades residenciais serd feito em grande parte dos
casos pelos fundos, permitindo com que nao haja interferéncias nas areas
de paisagistico do projeto.

As areas destinadas aos Villages foram concebidas tendo como
diretriz a oferta de seguranca, conforto e privacidade, sendo elementos
principais dentro do moderno conceito de moradia, com seus limites
resguardados e areas livres condominiais (Figura 2-3).

Os Villages foram planejados guardando uma interrelacio entre si e
com o0s equipamentos de esporte e entretenimento, porém, com um grau
de flexibilidade e independéncia que possibilite suas implantacbes em

diferentes épocas. Considerou-se também a tipologia diferenciada das
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unidades residenciais agrupando-as homogeneamente e localizando-as

estrategicamente.
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Figura 2-2 — Entrada do emreendiento. Fonte: MD Arquitetos LTDA.

As tipologias de uso residencial e multifamiliar ocupam menos de
16,0% (em &rea de projecdo) da superficie total do terreno, ou seja,
142,404 m=2. Das 266 unidades habitacionais previstas, 146 unidades séo
unifamiliares (casas), ou seja, 55,0%, e 120 unidades multifamiliar sao
projetado em prédios horizontais (apartamentos) correspondendo a
45,0%.

O conceito dos prédios horizontais a ser desenhado faz uma
concentracdo da habitacdo nas areas mais altas do empreendimento.
Assim vistas nobres sédo preservados pelos moradores e o ambiente ficara
mais autentico possivel. Dentro de todas as villages designadas para uso
multifamiliar tipico, um a dois prédios horizontais sdo projetado para
serem construidos.

O projeto esta de acordo com o Plano Diretor do municipio de Trairi,
com lotes passiveis para construcdo de até 60% dentro da area do lote.
No projeto, em média, apenas 40% da area dos lotes sédo previstos a
serem edificados. Dentro do condominio o empreendimento libera as
areas para serem construidos, deixando um total maximo de 14,68% da

area do empreendimento total a ser edificado.
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Aléem da obrigacdo de cumprir as leis federais, estaduais e
municipais, os compradores dos lotes poderdao construir somente depois
aprovacao do empreendimento.

O projeto do empreendimento possibilitar4d, portanto, uma
homogeneidade, preservacdo da qualidade do ambiente existente e

sustentabilidade integral beneficiando os moradores e o ambiente natural.

2.5. CONDOMINIO VERDE

O empreendimento pode ser considerado um Condominio Verde. O
paisagismo das areas verdes e os jardins dentro do empreendimento é
bem projetado, tornando-se ecoldgico e estético usando espécies mais
adaptaveis para a area com uso predominante das vegetacdo nativa do
Nordeste.

Todos os lotes estdo integrados nas areas verdes. Foram criados
“Corredores Verdes” para beneficiar a fauna e a flora. Os moradores se
beneficiardo com os corredores, tendo uma extensdo da vista da cada
lote, como também utilizardo para o lazer, usando este espaco para
jogging, ciclismo e passeios (Figura 2-4).

Dentro dos Corredores Verdes foram deixados parte da natureza
virgem. Com estes Corredores Verdes, a natureza dos arredores estard
conectada deixando a flora e a fauna migrar livremente, mantendo o
ecossistema.

Cordbes Verdes e Cercas Vivas em combinagdo com monitoramento
de cameras de video com raios infravermelhos manterdo a seguranca para
0os moradores.

As ruas do empreendimento serao iluminadas com luzes baixas
direcionadas para o chao. O uso extenso de refletores nas ruas minimiza a
necessidade de iluminagdo das ruas. Dentro da avaliacdo das edificacbes o

plano de iluminacdo também estar& avaliado (Figura 2-5).
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Figura 2-4 — Corredores verdes. Fonte: MD Arquitetos LTDA.
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Figura 2-5 — Corddes verdes presentes no empreendimento. Fonte: MD Arquitetos
LTDA.

2.6. EQUIPAMENTOS DE LAZER E ESPORTE
A principal area de uso comum FLECHEIRAS JARDINS compreende o
conjunto formado pelo Clube do Condominio (Clubhouse e Spa) e Area de

esportes localizadas ao norte do terreno, nas proximidades do entrada
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principal. A area total consiste de cerca 5,5 hectares, onde 40,0% serao
usadas como edificacdo e campos dos esportes (Figura 2-6).

O Clube de Condominio (Clubhouse e Spa) ocupara uma area
projetada de 6.000,00 m2, cerca de 0,6% da superficie total do terreno e
11% da area comum, com um area para realizacao de eventos, recepcao,
escritorio para administracdo do condominio, bar, restaurante, um area de
Spa, um gym, salas de reunido, sala de jogo, sauna, piscinas e uma loja
de conveniéncia.

Estdo previstas quatro areas técnicas com cerca 500,0 m2 cada -
2.000,00 mz2, aproximadamente 0,21% da area total do terreno.

Nas areas técnicas estdo previstas a implantacdo da Estacdo de
Tratamento de Esgotos, um Centro de Abastecimento de Agua, depdsitos
de lixo e o que for mais necessario ao apoio das atividades a serem

desenvolvidas no interior do empreendimento FLECHEIRAS JARDINS.
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Figura 2-6 — Projeto do clube. Fonte: MD Arquitetos LTDA.

Nas areas técnicas localizadas no limite norte, estdo previstas a
implantacdo de instalacbes necessarias para condicionamento e
armazenamento temporario dos diversos residuos solidos gerados no

empreendimento, oficinas de manutencdo de equipamentos utilizados na
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coleta, almoxarifado e outras unidades necessarias para o manejo dos

residuos solidos.

2.7. PAISAGISMO

A proposta paisagistica ressalta a preservacdo das areas com
elevado grau de valor cénico e sensibilidade ecoldgica.

Os coqueiros deverdo ser os elementos dominantes na vegetacao
presente no empreendimento. As arvores frutiferas como mangueiras,
cajueiros e bananeiras, as plantas deciduas ou caducas (que perdem as
folhas durante o periodo da seca) e as decorativas devem ser usadas
formando agrupamentos que deem harmonia ao conjunto.

Alguns agrupamentos poderao ainda ser compostos usando somente

palmeiras e coqueiros.

2.8. TRATAMENTO DE EFLUENTES DOMESTICOS

Para as casas individuais e o stand de vendassera implantado a
fossa sumidouro. Para o restante do empreendimento sera implantado o
sistema ECOFIBER MASTER.

O ECOFIBER MASTER (Sistema para Tratamento de Efluentes) foi
concebido sob a otica da preservacdo ambiental e objetivando o
tratamento de esgotos com eficiéncia entre 90,0% e 95,0% na remocao
da DBO (Demanda Bioquimica de Oxigénio) e 70,0% a 80,0% de
Nitrogénio. Conta com as mais recentes inovacées tecnoldgicas. E versatil,
compacto e modular, podendo ser aplicado em tratamento de esgotos
sanitarios e industriais organicos, gerando agua de reuso (Figuras 2-7).

O ECOFIBER MASTER € um conjunto de tratamento de esgoto com
reatores associados em série em um s6 modulo, que inclui:

% Reator anaerdébio de manto de lodo composto por duas
camaras sequenciais;
+ Filtro biolégico aerado submerso, composto por camaras de

reacdo aerada e anoxica;
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Figura 2-7 — ECOFIBER MASTER. Fonte: LARA Engenharia LTDA.

O efluente final apresenta caracteristicas com qualidade suficiente
para ser devolvida a natureza sem risco e inclusive permitindo o seu
reuso, como por exemplo: para lavagens de pisos, ruas, automoveis, etc;
regas de pomares, jardins e plantacdes; limpeza de vasos sanitarios e
mictérios; em sistemas industriais de lavagens de maquinas, aquecimento
e resfriamento, etc; construgcao civil, resultando em uma enorme
economia de agua potavel, poupando-a para fins mais nobres, como

higiene e consumo humano e animal.

2.9. ARRUAMENTOS

O tipo de arruamento a ser adotado no empreendimento sera do
tipo paralelepipedo espacado. Nas calcadas, serdo adotados
paralelepipedos do tipo cimentado e nas ciclovias sera adotado o asfalto
(Figura 2-8).
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As figuras 2-9 e 2-10 demonstram o0s arruamentos que serao
implantandos no empreendimento, sendo 1.128 m de estrada principal,
6.373 m de estradas secundarias e 9.334 m de ciclovias (Figura 2-11).

As estradas pedonais terdo um percusso de 11.779 m, e as areas

integradas com bancadas (Figuras 2-12 e 2-13).

Figura 2-8 — Modelo de arruamento a ser adotado no empreendimento.

2 o— cstrada principal  1,126Km

estrada secundéaria 8,373 Km
estrada padenal 11779 Km
ciclovia 8,334 Km

Figura 2-9 — Mapa de arruamentos no empreendimento.
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Figura 2-10

empreendimento.

Estrada principal e ruas secundarias que serdo implantadas no
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Biostrasse mesa ou similar, 5 cm de
espessura, min inclinagao de 2%

mistura de pedreira de espessura
20 centimetros

. 2.
bordo com iluminagdo integrada
CICLOVIA TRILHA DUPLA

Figura 2-11 — Ciclovias.
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sistema semi-aberto para
a absorcéo de agua,
exemplo

tabuas de madeira 6x12cm
tabuas de madeira 3x12x150cm

camada de aredo 6cm

S0 M

! gy Ao 1%

YLD

. b‘qrdq com iluminagao integrada

Figura 2-12 — Desenho das estradas pedonais.

ESTRADA PEDONAL INTEGRADO COM BANCADAS
sistema semi-aberto para a absorcao de agua

chapa de ago perfurada Smm

exemplo

tabuas de madeira 6x12cm

tabuas de madeira 3x12x150cm
camada de aredo 6cm

APy LTy L riA

luzes de LED  bordo com iluminagac integrada
vigas de ago corten

Figura 2-13 — Desenho das estradas pedonais com bancadas.
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2.10. REUSO DA AGUA

A reutilizacdo ou o reuso de agua ou o uso de aguas residuarias nao
€ um conceito novo e tem sido praticado em todo o mundo ha muitos
anos. Deve-se considerar o reuso de agua como parte de uma atividade
mais abrangente que € o uso racional ou eficiente da agua, o qual
compreende também o controle de perdas e desperdicios, e a minimizagao
da producéao de efluentes e do consumo de agua.

A reutilizacdo de agua pode ser direta ou indireta, decorrente de
acoes planejadas ou nado. O reuso indireto ndo planejado da agua ocorre
quando a agua, utilizada em alguma atividade humana, é descarregada no
meio ambiente e novamente utilizada a jusante, em sua forma diluida, de
maneira nao intencional e ndo controlada. Caminhando até o ponto de
captacdo para o novo usuario, a mesma esta sujeita as acdes naturais do
ciclo hidrolégico (diluicdo, autodepuracgao).

O reuso indireto planejado da agua ocorre quando os efluentes,
depois de tratados, sdo descarregados de forma planejada nos corpos de
aguas superficiais ou subterraneas, para serem utilizadas a jusante, de
maneira controlada, no atendimento de algum uso benéfico. O reuso
indireto planejado da agua pressupde que exista também um controle
sobre as eventuais novas descargas de efluentes no caminho, garantindo
assim que o efluente tratado estara sujeito apenas a misturas com outros
efluentes que também atendam ao requisito de qualidade do reuso
objetivado.

O reuso direto planejado das aguas ocorre quando os efluentes,
apos tratados, sdo encaminhados diretamente de seu ponto de descarga
até o local do reuso, ndo sendo descarregados no meio ambiente. E o caso
com maior ocorréncia, destinando-se a uso em industria ou irrigagéo.

Referente ao empreendimento o tipo de reuso de agua a ser

utilizado sera o direto, com destino final para a jardinagem.
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