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Parecer Técnico de LAS n° 106/FEAM/URA SM - CAT/2026

O empreendimento New Business Centro Empresarial, pertencente ao empreendedor CPREAL
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., CNPJ 16.621.188/0001-25, diz respeito a um parcelamento de
solo para lotes comerciais na zona urbana do municipio de Pouso Alegre, com ponto central nas
coordenadas geograficas 22°12'55.30"S e 45°55'14.34"0.

O distrito esta inserido em Zona de Expansdao de Empreendimento de Porte — ZEEP, conforme
legislagdo municipal, situado a rodovia Juscelino Kubitschek, BR-459, bairro Fatima Ill, matriculas
99.063 e 104.882, imével ja descaracterizado do INCRA e dotado de inscrigdo municipal, na area
indicada na figura 1.
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‘ Figufa 1- L~5cal|zagéo do erﬁpreendimento. onte: Google Earth, marg de 2025

Em 17/04/2026 formalizou junto a FEAM/URA Sul de Minas o Processo Administrativo de
Licenciamento Ambiental Simplificado SLA n°® 16909/2026 para a atividade E-04-02-2 - Distrito industrial
e zona estritamente industrial, comercial ou logistica, com area total de 4,15 ha.

Nos termos apresentados o empreendimento possui potencial poluidor médio e porte pequeno (area
total < 25 ha), sendo enquadrado na Classe 2 nos termos da DN 217/2017. Nao ha incidéncia de
Critérios Locacionais de Enquadramento ou fatores de restricdo ou vedacao.

O enquadramento como LAS/RAS se da em atendimento ao disposto no artigo 19 da DN 217/2017,
que nao admite o licenciamento ambiental na modalidade LAS/Cadastro para as atividades de codigo
E-04-02-2 enquadradas nas classes 1 ou 2.

Foram apresentados certificado de regularidade do Cadastro Técnico Federal, registro n° 2013055;
certidao de regularidade emitida pelo municipio de Pouso Alegre em 06/04/2026; Certidao de dispensa
de licenciamento ambiental municipal, emitida em 17/12/2025 mediante Oficio n° 138/2025 pelo
Conselho Municipal de Meio Ambiente; Matriculas n°® 104.882 com area de 23.300,00 m? (2,33 ha); n°
99.063 com area de 22.200,00 m? (2,22 ha); e n°® 52.415 com area de 2.910,00 m? (0,29 ha), todas de
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propriedade do empreendedor. Contudo, nao foi especificado a que se refere a matricula n® 52.415,
tendo em vista que os documentos emitidos pelo Municipio vinculam o empreendimento tdo somente
as matriculas n° 104.882 e 99.063.

Constam no processo a declaragio de viabilidade de atendimento emitida pela CEMIG em 10/10/2025,
bem como Diretriz Técnica Basica — DTB emitida pela COPASA em 09/12/2025, a qual prevé vazao
maxima de 1,51 L/s, com ponto de tomada de agua no local de coordenadas Latitude 7542947.87 m S
e Longitude 405173.32 m E, e ponto de coleta de esgoto no local de coordenadas Latitude 7543067.00
m S e Longitude 405214.00 m E.

As obras de acesso viario foram aprovadas conforme Termo de Aprovacao de Projeto n° 563/2024, de
23/07/2024, emitido pela Geréncia de Faixa de Dominio - GFD, da Diretoria de Planejamento,
Engenharia e Inovacéao - DPEI, do Departamento de Estradas de Rodagem de Minas Gerais — DER/MG.

Segundo o Inventario Floristico (Censo Florestal), datado de novembro de 2025, a area do
empreendimento corresponde a um remanescente antropizado, situado préoximo a um curso d’agua
denominado ribeirdo das Mortes ou dos Barreiros. A area de preservagao permanente associada ao
ribeirdo apresenta, no limite da APP, interferéncia antrépica com processo de terraplenagem,
movimentagao de solo e exposi¢cao de horizontes superficiais. Ja no interior da gleba, observa-se
predominio de gramineas exadticas, sobretudo espécies do género Urochloa. A estrutura da vegetacéo
€ marcada pela baixa ocorréncia de individuos arbdreos, contando somente com 5 (cinco) individuos
isolados, distribuidos em 5 espécies, pertencentes a 5 géneros e 5 familias botanicas, sendo eles:
Handroanthus sp. (ipé), Zanthoxylum sp. (mamica-de-porca), Cedrela fissilis (cedro-rosa),
Vernonanthura polyanthes (assa peixe) e Solanum paniculatum (jurubeba). A volumetria foi estimada
em 0,0328 m? de lenha. Devido ao pequeno porte dos individuos arbéreos nao houve volume de tora
ou madeira. Dentre as espécies identificadas, o ipé é considerado espécie protegida e o cedro, espécie
ameacada — categoria vulneravel.

O Inventario Floristico define como medidas compensatdrias o plantio de 5 mudas de ipé-amarelo e de
10 mudas de cedro (Cedrela fissilis).

O estudo ainda informa que “recentemente foram transplantadas 10 (dez) arvores que, originalmente,
estavam _indicadas para supressdo no admbito do empreendimento. As referidas arvores foram
devidamente transplantadas para area verde localizada nas proximidades, as margens da BR-459".

Trata-se de 4 ipé-amarelo (Handroanthus chrysotrichus), 4 aroeiras salsa (Schinus molle) e 2 exdticas
(Maleleuca folha fina).

Apesar da previsao de supressao de 5 arvores isoladas e da informacao de que foi realizado o
“transplante” de 10 arvores, das quais 4 eram ipés, espécie protegida por lei, ndo consta no presente
processo a autorizagdo ambiental emitida pelo IEF, a qual deve ser obtida previamente a formalizagao
de processos de LAS RAS, conforme estabelece a DN 217/2017:

Art. 15— (...)

Paragrafo tnico — O processo de LAS somente podera ser formalizado apés obtencdo pelo empreendedor
das autorizacbes para intervencbes ambientais ou em recursos hidricos, quando cabiveis, que s6
produzirdo efeitos de posse do LAS.

Portanto, resta ausente a apresentacao de documentacao que ateste a regularizagao das supracitadas
intervencdes ambientais.
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Importante ressaltar que, em _processos de LAS/RAS, a Feam/URA Sul de Minas nao autoriza
qualquer supressdo de vegetacdo nativa, arvores isoladas ou qualquer intervencdo em Area de
Preservacdo Permanente, devendo todas estas serem requeridas, previamente, junto ao IEF.

O levantamento de fauna, também datado de novembro de 2025, informa terem sido observadas na
area do empreendimento apenas espécies amplamente adaptadas a areas abertas e perturbadas, com
forte influéncia antrépica, composto majoritariamente por organismos generalistas.

Entre as aves foram observadas Cariama cristata, Pitangus sulphuratus, Psittacara leucophthalmus,
Pygochelidon cyanoleuca, Guira guira, Crotophaga ani, Passer domesticus, Fluvicola nengeta,
Tyrannus savana, Caracara plancus, Rupornis magnirostris, Turdus rufiventris, Zonotrichia capensis,
Columba livia, Ramphocelus bresilius, Sicalis flaveola e Mimus saturninus, todas espécies amplamente
distribuidas e com elevada tolerancia a ambientes alterados. Entre os demais grupos faunisticos, foram
registrados o lagarto Tropidurus torquatus, o anfibio Rhinella marina e mamiferos como Akodon cf.
paranaensis, Didelphis sp. e Coendou sp., igualmente caracterizados por habitos oportunistas e
plasticidade ecolégica. Em conjunto, essas espécies refletem um cenario tipico de paisagens
perturbadas, onde a fauna nativa mais sensivel tende a ser substituida por organismos capazes de
explorar recursos disponiveis mesmo sob condi¢des de intensa modificacdo ambiental, confirmando o
baixo grau de conservagao da area estudada.

A area do empreendimento esta localizada na microbacia do rio Mandu, sub-bacia hidrografica do rio
Sapucai, na area do Médio Sapucai, que por sua vez integra a bacia do rio Grande.

O projeto prevé a implantacao de 22 lotes comerciais, dispostos em 3 quadras, com uma taxa de
ocupacao de 52,29%, correspondente a 2,4974 ha. Foi informado que a gleba possui uma area total de
4,7764 ha, sendo que 0,6196 ha, equivalentes a um determinado trecho de APP, figuram como area
remanescente, restando uma area de 4,1567 ha como area a ser loteada. Contudo, a area apresentada
no item 4.1 do RAS, reproduzida na tabela 1, difere, em alguns dados, do quadro de areas constante
no projeto urbanistico, provavelmente devido a erro material ou sobreposicdo de areas.

Tabela 1 - Quadro de areas conforme RAS

Areas do empreendimento Hectares Percentual
Lotes 2,4974 ha 52,29 %
Ruas 0,9754 ha 23,47 %
Areas verdes 0,4567 ha 10,99 %
APP 1,0565 ha 25,41 %
Institucional Em outra matricula 5,00 %
Equipamento publico - Copasa 0,0450 ha 1,08 %
Faixa de dominio 0,1350 ha 3,25 %
Faixa non aedificandi 0,0390 ha 0,94 %
Area de lazer (praca) 0,0835 ha 2,01 %
Viela 0,0354 ha 0,85 %
Paisagismo do sistema viario 0,9754 ha 23,47 %
Total 6,2993 ha 143,76 %

A figura a seguir traz o projeto urbanistico, no qual é possivel identificar que parte da area verde
proposta se confunde com a APP do curso d’agua que margeia o empreendimento. A planta mostra em
laranja a area remanescente de 0,6196 ha, os lotes comerciais em azul, com area média aproximada
entre 1.000 e 1.200 m?, sendo que os lotes da quadra A, situados em frente a rodovia, apresentam uma
area nao edificante de aproximadamente 300 m?2. O tragado das ruas 1 e 2 sugere sua continuidade no
imovel adjacente, ndo tendo sido especificado se assim projetado apenas em atendimento as normas
urbanisticas, que assim determinam para que haja prolongamento futuro, ou se o imével adjacente
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seria do mesmo empreendedor em tela, o que poderia configurar fragmentagao de licenciamento
ambiental, nos termos do artigo 11 da DN 217/2017.

Foi apresentada planta de declividade, que indica se tratar de terreno plano, ou com minimos declives.

O relatério fotografico indica que o terreno fora parcialmente aterrado, sem precisar quando e em quais
condicoOes tais agdes foram executadas.

A anadlise das imagens histéricas do Google Earth sugere que o imdvel ja foi cortado por drenos de
escoamento.

A analise da hidrografia na plataforma IDE-Sisema indica ou sugere passagem pretérita do curso d’agua
pela area pretendida pelo empreendimento.

E sabido que Pouso Alegre possui um histérico de enchentes devido a sua localizacdo na planicie de
inundacgao de rios importantes, como o Rio Sapucai, Rio Sapucai-Mirim e Rio Mandu.
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Nesse sentido, a analise técnica do presente processo evidencia um conjunto relevante de
inconsisténcias, lacunas técnicas e insuficiéncias de informagdes essenciais, especialmente
relacionado a caracterizagéo locacional, a dindmica hidrolégica da area e a aptidao fisico-ambiental do
terreno para suportar a implantagdo de um parcelamento destinado a uso industrial, comercial e
logistico. Tais fragilidades comprometem a adequada avaliagdo dos impactos ambientais e a seguranga
técnica necessaria a tomada de decisao quanto a viabilidade ambiental do empreendimento.

Do ponto de vista hidrolégico e hidraulico, verifica-se que os estudos apresentados ndo contemplam
avaliagao integrada da bacia de contribui¢gdo do ribeirdo das Mortes (ou dos Barreiros), limitando-se a
um dimensionamento de microdrenagem baseado no Método Racional, com parametros simplificados
e sem respaldo em modelagem hidrodindmica do curso d’agua receptor. Para o caso em tela seria
fundamental a elaboracdo de estudos de vazdes de cheia para diferentes tempos de retorno, e se
possivel uma modelagem hidraulica que permita aferir a capacidade de escoamento do canal em
condi¢cdes criticas. Ademais, inexiste delimitacdo de mancha de inundacdo ou anadlise de
extravasamento, o que inviabiliza a verificagdo da compatibilidade do layout do empreendimento com
as areas potencialmente sujeitas a alagamentos ou inundagdes. Tal omissdo é especialmente grave
considerando que a area se encontra em cotas altimétricas reduzidas, proximas a cota 819 m, com
pequena amplitude de relevo, caracteristicas compativeis com planicies de inundacgao.

Ainda sob o enfoque da dinamica fluvial, ndo foi apresentada analise multitemporal da evolugcéo do
curso d’agua, que permita verificar a ocorréncia de eventuais retificacdes, desvios, canalizagbées ou
aterros pretéritos na area do empreendimento. Como ja mencionado, informagdes provenientes de
bases oficiais e observagdes em plataformas geoespaciais indicam a possibilidade de que o curso
d’agua tenha, em algum momento, ocupado areas atualmente inseridas na gleba, hipétese que
demandaria investigacao especifica quanto a existéncia de antigos leitos, areas de varzea ou zonas
naturalmente sujeitas a inundagdo. A auséncia dessa avaliagcdo impede a correta compreensao da
dindmica geomorfoldgica local e representa risco relevante de implantagdo de infraestrutura sobre
areas ambientalmente sensiveis ou instaveis.

No que tange as condi¢cdes geotécnicas e hidrogeoldgicas, os estudos apresentados mostram-se
igualmente insuficientes. N&o foi realizada campanha de sondagens capaz de caracterizar
adequadamente o perfil do solo, tampouco foram avaliados aspectos fundamentais como a presenca
de solos hidromérficos, nivel do lencol freatico, capacidade de suporte do terreno e suscetibilidade a
recalques diferenciais. Considerando a proximidade com curso d’agua, a presenga de areas de
preservacao permanente e as cotas altimétricas reduzidas, ha plausibilidade técnica de ocorréncia de
solos mal drenados, com saturacdo frequente ou permanente, o que pode comprometer
significativamente a estabilidade de aterros, a durabilidade da infraestrutura e a seguranga das futuras
edificagdes. A auséncia de tais informacdes inviabiliza a analise da aptiddo geotécnica da area e
configura lacuna técnica relevante.

No tocante ao projeto de terraplenagem e a movimentagédo de terra, ndo foi apresentado balango
volumétrico detalhado, tampouco a definicao clara de areas de corte e aterro, origem e destino de
materiais ou eventual necessidade de substituicao de solos inadequados. Tal auséncia impede avaliar
impactos associados a alteragao da topografia, a compactacéo de solos e a interferéncia na drenagem
natural, além de dificultar a analise de potenciais processos erosivos e de assoreamento, como o
proprio relatorio fotografico apresentado sugere, como a foto reproduzida na figura a seguir.
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Figur 3- Preenga de sulcos erosivos no terreno. Fonte: RAS

Adicionalmente, observa-se que o projeto de drenagem pluvial ndo foi devidamente compatibilizado
com a macrodrenagem urbana existente ou planejada, especialmente considerando que o municipio
de Pouso Alegre se encontra em fase de consolidagédo de seu Plano de Macrodrenagem, como
informado em https://planomacrodrenagem.pousoalegre.dacengenharia.com.br/. Nao foi demonstrada
a capacidade do sistema receptor de suportar as contribuicdes adicionais do empreendimento,
tampouco foram propostas medidas compensatérias robustas, como dispositivos de retengéo ou
detencao de aguas pluviais, que assegurem a ndo ampliagao de vazdes de pico a jusante.

Também nao houve analise acerca da eventual existéncia de areas Umidas associadas a solos
hidromorficos, que, ainda que nao formalmente enquadradas como APP, desempenham funcao
ambiental relevante e demandam protecéo.

Outros aspectos igualmente relevantes nao foram suficientemente detalhados, como a origem da agua
para atendimento aos funcionarios da obra e para a realizagdo da umectagao da area durante as agdes
de terraplenagem e movimentagao de terra, bem como a forma de tratamento e/ou destinagdo dos
efluentes sanitarios dos funcionarios durante a fase de instalagéo.

Diante do exposto, conclui-se que os estudos apresentados nao fornecem base técnica suficiente para
aferir a viabilidade ambiental do empreendimento, especialmente em relagao aos riscos hidrolégicos, a
estabilidade geotécnica do terreno e a compatibilidade com a dindmica ambiental local. As lacunas
identificadas nao se limitam a ajustes pontuais, mas configuram defici€ncias estruturais na instru¢gao do
processo, que comprometem a analise de forma substancial.

Assim, sob a ¢dtica técnica, entende-se que o pedido de licenciamento ambiental ndo redne, no presente
momento, os elementos necessarios para sua aprovagao, sem prejuizo de que o empreendedor venha
a formalizar novo requerimento, desde que instruido com estudos mais robustos e compativeis com a
complexidade locacional do empreendimento, especialmente no tocante a modelagem hidrolégico-
hidraulica, investigacdo geotécnica aprofundada, avaliagao da dindmica fluvial e adequada integragao
com o planejamento de macrodrenagem municipal, bem como demais documentos e informagdes que
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se mostraram ausentes, sobretudo a autorizacdo de intervencdo ambiental, a qual, como ja
mencionado, precisa ser obtida previamente a formalizacdo de processos de LAS/RAS, com vistas a
regularizar tanto as intervengdes ja realizadas (na forma corretiva) como as pretendidas (futuras).

Deste modo, com fundamento nas informagdes constantes do Relatério Ambiental Simplificado (RAS)
e dos pontos elencados neste parecer, sugere-se o indeferimento da Licenca Ambiental Simplificada
para o empreendimento New Business Centro Empresarial para a atividade " E-04-02-2 - Distrito
industrial e zona estritamente industrial, comercial ou logistica", no municipio de Pouso Alegre, por
inconsisténcias e insuficiéncia técnica.

Este parecer técnico foi elaborado com base unicamente nas informagbes prestadas no Relatério
Ambiental Simplificado (RAS) e demais documentos anexados aos autos do processo. N&o foi realizada
vistoria ao local sendo, portanto, o empreendedor e/ou consultor o(s) tnico(s) responsavel(is) pelas
informacgées prestadas e relatadas neste parecer.
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