
DESCRIÇÃO DO LOTEAMENTO 

 

Processo nº 002576-007/2021 da Prefeitura Municipal de Pedro Leopoldo  

Processo SEI nº 2430.01.0000689/2022-21 da AGÊNCIA METROPOLITANA 
RMBH 

 
 

1- NOME DO EMPREENDIMENTO 

O empreendimento receberá a denominação de “VITORIA DA UNIÃO PEDRO 
LEOPOLDO”. 

 

 

2- LOCALIZAÇÃO DO TERRENO 

A área do empreendimento está localizada no Distrito Sede, numa região 

conhecida como Campinho, município de Pedro Leopoldo - MG. 

Confrontando ao Norte com Bairro Parque Andyara ao Leste com terrenos de 

Marta Silvia Antônio Teixeira e Maria Beatriz Teixeira Pereira, ao Sul com LB2 

Empreendimentos LTDA, a oeste com terrenos de Lourdes Maria Teixeira, 

Luciano Dias Teixeira, Concesso da Silveira Caldas, Maria Beatriz Teixeira 

Pereira, Loguiminas Loc. Eqptos Ltda e com a Av. Agenor Teixeira da Costa e 

Rua dos Bororós 

O imóvel está inserido na zona de expansão urbana do município de Pedro 

Leopoldo de acordo com o Anexo I da Lei de Parcelamento de Uso e Ocupação 

do Solo (LPOUS) do Município de Pedro Leopoldo instituída pela a Lei 3.446 de 

16 setembro de 2016, dentro ZUM – AC I (Zona de Uso Misto de Adensamento 

Controlado I) onde é permitido assentamento de loteamentos urbanos e 

outras finalidades, com lotes mínimos de 360,00m² e testada mínima de 

12,00m. 

O terreno está a 2.063,80m da Escola Municipal José Pedro Filho, a 406,50m 

da Rodovia MG-424, a 185,00m do Supermercado BH Campinho. A 1.473,40m 

do Pronto Atendimento E Hospital Municipal de Pedro Leopoldo. A 1.279,70m 

do Terminal Rodoviário. A 1.374,37m da Prefeitura Municipal de Pedro 

Leopoldo – MG. A 1.766,00m da Escola Estadual Imaculada Conceição. A 

2.281,20m da Escola Sesi Pedro Leopoldo.   

 



3- ORIGEM DO IMÓVEL 

A área objeto do parcelamento tem sua origem nas matrículas 25.763, 25.764, 

25.765, 25.768, 25.769, 25.770 e 40.730 todas remanescente da divisão da 

Fazenda Campinho Quinhão 2A. 

Estas matrículas foram unificadas que gerou a matrícula 40.896, do Cartório de 

Registro de Imóveis de Pedro Leopoldo, com área total de 259.226,57m² 

(duzentos e cinquenta e nove mil, duzentos e vinte seis metros quadrados e 

cinquenta e sete decímetros quadrados). 
 

4- PROPRIEDADE 
 
O imóvel objeto do parcelamento tem como proprietários TEFAN 
EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA, CNPJ 20.946.878/0001-21, com sede 
na Rua Acadênico Nilo Figueiro, nº 3.273, Birro Santos Dumont, Lagoa Santa, MG, 
CEP 33.400-000. 
 
 

5- MODALIDADE 

O empreendimento “VITORIA DA UNIÃO PEDRO LEOPOLDO”, será um 

Loteamento destinado predominantemente a lotes unifamiliar e multifamiliar, 

serviços e comercios. 
 

 
6- PARÂMETROS DE USO E ACUPAÇÃO PARA OS LOTES 

6.1 Admitido 

A) Residencial unifamiliar e multifamiliar horizontal; 
 

B) Residencial multifamiliar de baixíssima densidade até 3 pavimentos; 

c) Econômico de pequeno porte. 
 

D) Uso Misto; 

E) Uso Institucional. 
 

6.2 Admitido Controlado 

A) Econômico de médio porte; 
 

B) Econômico de grande porte horizontal. 
 



  Coeficiente de Aproveitamento Máximo = Taxa de Ocupação TO = 0,7% 

Coeficiente de Aproveitamento Básico CA = 1,5 

Coeficiente de Aproveitamento Máximo = sem parâmetro 

Taxa de Permeabilidade TP = 15%  

Afastamento frontal = 2,5m       

Afastamento lateral = 1,5m  

Gabarito = 3  

Tamanho de lote mínimo = 360m²  

Testada mínima de lote = 12m. 

 

 Cotas mínimas de terreno por unidade habitacional = 75 
 

7- PROJETO URBANÍSTICO 

O projeto foi desenvolvido conforme as Diretrizes Municipais emitida pela 

Prefeitura Municipal de Pedro Leopoldo com base na Lei 3.446/2016 e diretrizes 

metropolitanas. 

O parâmetro estrutural para a disposição urbanisticas da quadras e lotes, foi 

determidada em função do apelo municipal de mellhor a logística do trânsito 

da região norte do município. 

Em atendimento a está demanda, a Av. Araguaia do Bairro Parque Andyara, foi 

prolongada até o eixo longitudinal do imóvel, onde está projetada a Praça 1 

com raio de 20,00m e diâmetro de 40,00m. 

A posição desta praça tem muito haver com a interligação da Rua Jacy Teixeira 

da Costa com a Av. Agenor Teixeira, cumprido o objetivo de aliviar o trânsito 

desta Avenida. A intensa da prefeitura é tranferir uma das mãos de direção da 

Av. Agenor Teixeira da Costa, para Rua Jacy Teixeira da Costa e Av. Araguaya. 

A oeste da Praça 1 também terá uma ligação direta com a Avenida Agenor 

Teixeira, que no projeto corresponde a Rua 3.  

A partir desta Praça 1 e do eixo central do terreno, sairá a Avenida A, que fará 

a ligação até a Via Norte que está em fase final de projeto, pela Prefeitura 

Municipal 



Na divisa Sul do imóvel,  projeto prevê a ligação do Bairro Maria Candida através 

da Rua “C” com também a ligação no Bairro Parque da Reserva LB2, através da 

Rua 6. 

Na divisa Norte o projeto faz a ligação com o Bairro Residencial Portal Central 

Park, atraves da Rua 7. 

E resumo a implantação do Bairro Vitoria da União Pedro Leopoldo, irá resolver 

o problema dos transitos da Av. Agenor Teixeira, Avenida Araguaia, todos os 

Bairros do Vetor Norte Municipal. 

A Área Verde 1 ficou localiza na parte Norte com frente para Rua 1, e fundos 

com as Áreas Verdes dos Bairros Parque Andyara e Central Park, formando um 

maciço mais encorpado de área verde. 

Já a Área Verde 2 ficou locada na parte extemo sul e leste do terreno, no 

cruzamento das Ruas 5 e 7, entre as Áreas de Interresse Social 1 e 2, de mudo 

a funcionar como um plumão naquela região. 

Com o mesmo objetivo a Praça 2, está localizada no centro do imóvel, de modo 

a trazer uma sensação mais orgânica ao empreendimento. 

Já a Praça 3, está no setor extreno norte, na divisa com o Bairro Residencial 

Portal Central Park, local este previlegiado pela vista marilhosa em função da 

sua altitude. 

A Área Institucional 1, foi locada junto a Área Verde 1 com frente para as Ruas 

1 e 7, com o objetivo de proteger está área verde, posibilitando o poder público 

implantar algum tipo de equipamento nesta área. 

As Áreas Institucional 2 e 3, estão projetadas na divisa sul do imóvel, 

confrontando com as áreas verdes do Bairro Parque da Reserva LB2, com frente 

para Rua 5. 

As Áreas de Interresse Social, localizadas no sertor leste do imóvel, ficaram 

divididas em 3 áreas separadas pelas área verde 2, e pelas Rua 5, 7 e Avenida 

“A”.  

A menor área de lote no empreeendimeto é 360,00m². 

A ocupação do empreendimento “Vitoria da União Pedro Leopoldo”, ficou 

distribuída da seguinte maneira: 



 

Total de Lotes ....................................................................................... 357 

Área Total dos Lotes ............................. 132.730,30m² .................. 51,20% 

Área de Uso Institucional ....................... 12.965,87m² ...................  5,00% 

Áreas Verde e Praças ............................ 26.060,19m² .................... 10,05% 

Áreas das Vias ....................................... 74.502,51m² .................... 28,75% 

Áreas de Interesse Social....................... 12.967,70m² ...................... 5,00% 

Áreas Total.......................................... 259.226,57m²................... 100,00% 

 
 

Todos as áreas públicas relacionadas no quadro de área, passaram para 

domínio público no ato do registro. 

Não foram encontradas áreas no terreno objeto de loteamento, com 

declividade superior a 30%, a não ser em alguns locais pontuais devido a 

pequenos taludes de acessos antigos da fazenda. 
 

 

8 – TERRAPLANAGEM 

8.1 – SEÇÃO DA RUAS PARA TERRAPLANAGEM 
 

O empreendimento “Vitória da União Pedro Leopoldo” é formado por ruas 

com a mesma largura, ou seja, 2,50m de passeio para cada bordo e 9,00m para 

pista de rolamento, sendo o total de 14,00m, conforme Lei de Parcelamento, 

Uso e Ocupação do Solo. 

 

A Avenida Andyara e Avenida “A” tem a mesma seção, ou seja, 25m de largura, 

2,50m de passeio para cada lado, 2,50m de canteiro central e pista de 

rolamento com 8,75m. 

 

Já o prologamento da Rua Jacy Teixeira da Costa tem largura de 16,00m, com 

passeios de 2,50m e pista de rolamento com 11,00m. 

Para terraplanagem em função da melhor compactação da crista dos aterros 

com também a melhor implantação para os marcos de divisas dos lotes, a 

terraplanagem da vias terão um acrescimo de  0,50m a mais para cada lado. 

Da mesma forma a caixa da pista de rolamento na terraplanagem apresenta 

largura de 9,60, 0,30cm a mais para cada lado, de forma conseguir obter  o bom 

grau de compactação no cantinho do borda da pista, tanto para o subleito 

como para a compactação da base. 



A inclinação dos taludes de cortes adotada foi de 1:1, ou seja, uma unidade na 

horizontal e uma unidade na vertical. Para os taludes de aterro a inclinação 

adotada foi de 3:2, ou seja, três unidades na horizontal e duas unidades na 

vertical. 

8.2- LIMPEZA DO TERRENO 

Para iniciar a terraplanagem é necessário a remoção de toda a camada vegetal 

existem no local onde serão executados os cortes e aterroas, este volume de 

solo misturado com gramíneas, serão lançadas nas áreas verdes de forma 

organizada e compatível com o terreno natural e nos locais onde não estiver 

ocorrência de arvores ou bosque. 

O objetivo de escolha deste locais e para melhorar a qualidade de fertilização 

do solo nas áreas verdes. 

8.3 – COMPACTAÇÃO 

Como solo do imóvel é basicamente formado por silte arenoso, os aterros serão 

compactados em camadas de 20cm acabadas, com energia do procto normal 

em 100%. 

Antes de iniciarem os aterros, o terreno natural passará pelo processo de 

regularização na forma de ancoramento do aterro que é a escavação de uma 

faixa ao longo do pé de aterro de forma que a inclinação transversal desta faixa 

seja contraria a inclinação natural do terreno, assim evitamos a chamado 

deslizamento de aterro invertendo a direção de força do vetor. 

Após a execução da faixa de ancoramento do aterro, o terreno natural será 

tratado para obter a umidade ótima e compactado, em seguida receberá a 

primeira camada de aterro. 

8.4- VOLUMES 

Os volumes mensurados de corte e aterro apurados nas ruas e praças foram os 

seguinte: 

Corte = 42.750,789m³ 

Aterro = 42.146,758m³  

Considerando que o empolamento do solo chega a 30% o volume total de 

aterro passa para 54.790,785m³ in situ. Como o volume de corte é apenas 

42.750,789m³, temos um déficit de material em torno de 12.032,996m³. 



 
Este volume de material será obtido suavizando os taludes de corte. 
 

 
8.5- ROTATÓRIA NO CRUZAMENTO DA AVENIDA “A” COM VIA NORTE 
 
Neste trecho o projeto de terraplanagem não está definido e função que a Via 
Norte está e fase final de definição do projeto de terraplanagem, então neste 
trecho no projeto geometrico não apresenta as curvas de nível de terraplanagem 
nem as manchas de corte e aterro. 
 
 
 

9 – ESTRUTURA DO PAVIMENTO 
 
 

O solo do imóvel é basicamente formado por silte arenoso que compactado  com 
especificações do procto intermediário, terá plenas condições de atuar como 
subleito das vias e receber as camadas estruturais do pavimento. 
 
O subleito será tratado com aplicação de 2,5% de cal hidratado em uma camada 
de 20cm do subleito onde deverá atingir o CBR de 14%. 
 
O processo de estruturação do pavimento começa na regularização do subleito, 
homogeneização do solo para atingir a umidade ótima e em seguida a 
compactado com especificações do procto intermediário. 
 
A camada de base será estabilizada granulometricamente de bica corrida na 
espessura de 20,0cm e deverá ser compactada em duas camadas de 10 cm 
“acabada” com a energia em referência do proctor intermediário. 
 
A superfície da camada de base, deverá ser imprimada utilizando-se asfalto 
diluído tipo CM-30 ou E.A.I –BIO PRIME. A taxa de aplicação deverá ser definida 
experimentalmente no canteiro de obras e deverá ser capaz de deixar a 
superfície com película de ligante residual sensível ao toque após 24 horas. 
 
Deverá ser executada pintura de ligação sobre a camada de base imprimada, 
empregando-se emulsão asfáltica tipo RR-1C, diluída em água à razão de 1:1 e 
aplicada a uma taxa em torno de 0,5 l/m² de emulsão. 
 
O revestimento será o Concreto Betuminoso Usinado a Quente (CBUQ.), faixa 
"C", utilizando-se como ligante betuminoso CAP 50/70 aplicado em uma única 
camada com espessura de 3 cm. 
 



 

10- DRENAGEM 

A bacia de contribuição para o estudo de drenagem é pequena, mas recebe a 

contruição de águas do Bairro Andyara e Bairro Central Park, pelas as Ruas 

Guajajaras, Guaranis e Rua “A”, que descarrega dentro do imóvel objeto do 

loteamento no local onde está projetada a Rua 7 que é o prolongamento da 

Rua Guajajaras. 

O sistema será formado por drenagem superficial, que irá conduzir as águas    

plumbiais das pistas de rolamento, passeios e lotes até as bocas de lobos, daí 

para redes subterrâneas com diâmetros entre de 400mm a 1500mm. Toda a 

drenagem irá descarregar com dissipadores. 

O sistema de drenagem será descarregado na rede drenagem existente na Av. 

Agenor Teixeira que por sua vez descarrega na drenagem natural do Corrégo 

do Campinho. 

 

10 – MEMORIAL DESCRITIVO 

Os memoriais descritivos dos lotes estão apresentados em forma de tabela 

(conforme Quadro I do Anexo II Decreto Estadual 48.254/2021), separados  por 

quadras. A tabela indica a área dos lotes, dimensões e confrontações de cada 

lateral, inclinação máxima e tipo de ocupação. 

Os memoriais descritivos das áreas verdes, de uso institucional e de interresse 

social, estão em forma de textos com ângulos, distâncias, coordenadas, 

confrontações e área. 

 

 

11- CURSO D’ÁGUA 

Dentro do imóvel não exitem cursos d’água. 

O Imóvel parcente a bacia do Córrego do Campinho, que desagua no Ribeirão 

da Mata que por sua vez pertence à bacia do Rio das Velhas. 

 

 

12- ABASTECIMENTO DE ENERGIA ELÉTRICA 

Para assegurar o fornecimento de energia elétrica ao empreendimento, foi 



protocolado na CEMIG o ofício requerendo desta, uma carta com garantia de 

fornecimento da energia. A carta foi emitida pela CEMIG e está anexa a esse 

memorial. 

 
 

13- ABASTECIMENTO DE ÁGUA POTÁVEL 

Foi protocolado na COPASA o pedido para abastecimento de água potável, 

bem como as diretrizes básicas para desenvolver o projeto de abastecimento 

de água potável e esgotamento sanitário. Este documento está em anexo. 

 
 

14 – ASPECTOS AMBIENTAIS 

14.1- LICENCIAMENTO ESTADUAL 

Licenciamento ambiental no Estado, foi dispensado em função da Prefeitura 

de Pedro Leopoldo, possuir competência para este tipo de licenciamento. 

14.2- LICENCIAMENTO MUNICIPAL 
 

O processo de licenciamento já está e curso na Prefeitura Municipal de Pedro 

Leopoldo. 

14.3- COLETA DE RESÍDUOS SÓLIDOS 
 

A coleta e destinação do lixo produzido pela ocupação dos lotes serão de 

responsabilidade da Prefeitura de Pedro Leopoldo, que já possui essa logística. 
 

 

 

As áreas de bota fora e empréstimo estão indicadas no item 8 deste memorial. 

Os materiais de base serão de brita graduada, fornecida por minerações da 

região, que possuem licença ambiental de operação. 

14.5– OBRAS 

As obras não poderão ser executadas em dias de chuvas prolongadas para 

evitar início erosão e carreamento de solo. 

A manutenção dos equipamentos de terraplanagem deverá ocorrer em locais 

apropriados para não contaminar o solo com lubrificantes e combustíveis. 

14.6- TRANSPORTE PÚBLICO. 

14.4- TERRAPLANAGEM 
 



 

A prefeitura de Pedro leopoldo, vai derecionar o transito no sentido centro 

bairro pelo prolongamento da Rua Jacy Teixeira da Costa, ligando à Av. 

Araguaia, assim a linhas de tranporte coletivos irá passar por dentro do 

empreendimento. 

 

 
 

15- IMPLANTAÇÃO DA INFRA-ESTRUTURA 

O empreendedor se compromete a realizar todas as obras de infraestrutura tais 

como: 

- Locação dos lotes com implantação de marcos de concreto ou sintético com 
numeração dos lotes; 

- Locação do sistema viário; 

- Limpeza da vegetação; 
 

- Terraplanagem das ruas; 
 

- Sistema de drenagem; 

- Sistema de abastecimento de água potável; 
 

- Sistema de esgotamento sanitário; 

- Implantação da rede de energia elétrica; 
 

- Implantação de meio fio 
 

- Revestimento das ruas; 
 

- Fechamento das Áreas Públicas com cerca. 
 

 

16- CAUÇÃO 

No ato de aprovação do loteamento a Prefeitura fará o caucionamento do 

número de lotes suficientes para assegurar o custo total das obras de 

infraestruturas para implantação do empreendimento. 

A escolha dos lotes será feita em conjunto do empreendedor e prefeitura. 
 

 

 17- CRONOGRAMA FISICO FINANCEIRO 



Para implantação da infraestrutura, o empreendedor deve obedecer no 

máximo de 4 anos estipulados pela Lei 6.766/79, conforme cronograma de 

obras em anexo. 

 

 

TEFAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA 

CNPJ 20.946.878/0001-21 

Representante Legal 
Nilson de Araujo Carvalho 

CPF: 009.895.176-91 

 
 

 

 
 

Pujucan Matoso Viana 

Responsável Técnico 
CREA 47.050/D 


