ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA (EIV)

Objeto: Analise dos impactos potenciais da modificacdo de Zona Mista para Zona
Preferencialmente Residencial -ZPR no Bairro Vila Teresa em Cataguases

Local: Bairro Vila Tereza - Cataguases (MG)

Data: fevereiro de 2026

1. Introducgéao

0 presente Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) analisa os impatos potenciais da
modificacdo de Zona Mista para Zona Preferencialmente Residencial -ZPR no
Bairro Vila Teresa em Cataguases, com o proposito de justificar a inviabilidade
técnica, social, ambiental e sanitaria de se manter a Vila Teresa como Zona Mista.

2. Descrigdo do Contexto Local - Vila Tereza, Cataguases (MG)

0 bairro Vila Tereza é uma area urbana consolidada na cidade de Cataguases, com
trafego local, uso residencial consolidado e presenca de servigos publicos importantes,
tais como a Irmandade da Santa Casa de Misericordia de Cataguases (Hospital de
Cataguases), que atende a populagao local e esta instalada justamente no bairro.

Além disso, a area é caracterizada por uso residencial, com imoveis proprios para
moradia e comeércio pequeno, cenario onde devem se evitar implantacao de
determinados tipos de estabelecimento, tais como Capelas Mortuarias pois o bairro
esta em zona exclusivamente residenciais de alta densidade.

3. Diagnostico dos Impactos Potenciais
3.1. Impacto Social e Urbanistico
3.1.1. Convivéncia com Uso Residencial

O bairro Vila Tereza possui intensivo uso residencial, com casas e apartamentos de
moradores, em grande parte com certa idade e a implantacédo de certos tipos de
atividades na regido alterara a dindmica cotidiana do bairro e gerara estigmatizacao
social do espac¢o, reduzindo o conforto perceptivel dos moradores e visitantes.

3.1.2. Fluxo e Transito

0 aumento de trafego de veiculos e de movimentacao de pessoais com outros fins que
nao o residencial, ndo so causara congestionamento nas vias locais, bem como
inadequacdo de estacionamentos ja nao existente na regiao, posto que as ruas la
existentes nao foram projetadas para esse tipo de fluxo intenso, causando



interferéncias no transito de moradores e servicos urbanos, com elevados prejuizos e
riscos para as criangas moradoras na regiao.

Destacamos que todos os carros que utilizam as vias proximas, retornam pela Rua Nossa
Senhora do Carmo, via que acaba reduzindo o grande fluxo de carros no bairro, o que
nao seria mais possivel com a instalacao de alguns tipos de negocios.

3.2. Impacto na Saude Publica e Seguranca Sanitaria
3.2.1. Vulnerabilidade Sanitaria

A presenca de um hospital no bairro (Hospital de Cataguases) indica que a regido ja
concentra setores sensiveis a salde puUblica. A implantacao de outros tipos de
indlstrias, comércios e demais aumentara a circulacao de pessoas potencialmente
expostas as situacdes de risco, em especial o sanitario. Dessa forma se implantados
determinados tipos de negocios que nao residéncias sera impossivel a integracao com
a infraestrutura existente de atendimento de saude.

3.3. Impacto Ambiental
3.3.1. Qualidade do Ar e Residuos

Aimplantacao de outros tipos de negdcios na regiao acarretara ampliagao de insetos e
outros males, os quais afetariam a sensacao de bem-estar da populacéo local, além de
demanda por sistemas especificos de tratamento de residuos efluentes, o que nao se
compatibiliza com a infraestrutura predial atual da vizinhanca.

3.4. Impacto Psicossocial
3.4.1. Expectativa da Comunidade

O bairro Vila Tereza, por ser essencialmente residencial e convivendo com servicos de
salde ja existentes, pode sofrer impacto psicossocial extremamente negativo
decorrente da presenca permanente de outro tipos de negocios que perturbem a
convivéncia entre moradores, associado as condigoes permanentes de tristeza e
sofrimento de quem viesse a estar no local, influenciando negativamente a qualidade
de vida percebida pelos habitantes e visitantes.

4. Avaliacao Conjunta e Fundamentacao Técnica para Indicacao de Nao
Implantacao

Com base nos fatores acima, verifica-se gue:

e O bairro ndo possui disposicdo urbana e nem infraestrutura para receber
outros empreendimentos que nao seja de carater residencial, dada sua
disposicao residencial e concentracao de servicos de salde de urgéncia;

e« A implantacao implica em impactos sociais, psicossociais e sanitarios
adversos a populacao local;



e Ha risco de congestédo de circulacao, conflitos com o uso do solo existente e
efeitos negativos sobre a qualidade de vida local;

e Sem uma infraestrutura urbana apropriada (vias principais, grandes areas de
estacionamento, sistemas de residuos hospitalares de alta complexidade), o
empreendimento seria inadequado ao contexto territorial de Vila Tereza;

e Ressalte-se que todos os municipios que possuem seus Planos Diretores mais
atualizados ja direcionam a implantacdo de outras atividades que nao as
residenciais para locais com ampla area livre e/ou proximos aos centros
industriais, comerciais e de outras atividades especificas, para locais mais
estruturados e adequados para tal, pela propria natureza dos negocios e
eventos, além de preservar a seguranca sanitaria da populagdo, evitando
impactos diretos em infraestrutura adequada inexistentes em diversos locais
dos municipios, o que corrobora com o disposto nesse Estudo de Impacto de
Vizinhanca.

5. Alternativas Técnicas e Recomendacao
Diante da analise técnica:

Recomenda-se a NAO IMPLANTACAO de empreendimentos que nao sejam
exclusivamente residenciais na Vila Tereza, Cataguases (MG), e que se considere
locacdes alternativas em zonas designadas para uso compativel com empreendimentos
de grande fluxo e impactos variados, como areas industriais leves, areas de servigos
urbanos ou terrenos especificos previstos no Plano Diretor Municipal para
equipamentos urbanos

6. Concluséao

Este EIV conclui que a implantacdo de empreendimentos nado residenciais no bairro
Vila Tereza NAO SAO RECOMENDADQS, por implicar em impactos na infraestrutura,
sociais, de salde publica, de circulacdo urbana e de ambiente urbano que nao sao
compativeis com o perfil residencial e de servicos da area.

Este documento serve como base técnica para pareceres municipais, audiéncias
publicas e decisdes administrativas vinculadas ac ordenamento urbano local.

7. Analise das Areas Potenciais
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Nesta analise exemplar, a Zona A (setor industrial) apresenta melhor desempenho
geral para instalacao de industrias e outras atividades que nao as residenciais para
areas mais adequadas, em beneficio do aspecto social, econdmico, sanitario e da
movimentacao de pessoas e veiculos.

8. Referéncias Técnicas e Normativas
As argumentacoes aqui expressas devem ser compatibilizadas com:

v A legislacdo urbanistica vigente de Cataguases, incluindo o Plano Diretor e leis
municipais de uso do solo.

v Normas sanitarias estaduais e federais para empreendimentos de manejo de
corpos.

v Avaliacdes socioambientais complementares (quando exigidas para casos
especificos).

v Consulta e participacdo publica, reforcando o carater democratico desse tipo de
decisao.

9. Equipe técnica responsavel

Amanda de Almeida Carlos Oliveira

Biologa g vb s o€ ok 02 NGRS

CRBio 80699-04D 25

Artemio de Souza Silva

Técnico em Arquitetura e Geografo 9

CRT 00947136770



