PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
SECRETARIA DE APROVAGAO DE PROJETOS

Processo Aprova Digital n° 135393/2024
TERMO DE COMPROMISSO n° 08/25

TERMO DE COMPROMISSO PARA A
EXECUCAO DE OBRAS DAS MEDIDAS
MITIGADORAS QUE CELEBRAM O MUNICIPIO
DE BAURU E FRZ INCORPORADORA BAURU
03 SPE LTDA

Por este instrumento particular de compromisso, de um lado MUNICIPIO DE
BAURU, pessoa juridica de direito publico interno, inscrito no CNPJ sob n°
46.137.410/0001-80, com enderego na Praga das Cerejeiras 1-59, Bauru, Estado de Sé&o
Paulo, neste ato representado pelos respectivos responsaveis das Secretarias de
Aprovacdo de Projetos, de Infraestrutura, de Meio Ambiente e Bem-Estar Animal, de
Saude, de Educagdo e DAE e EMDURB que compbem o Grupo de Analise de
Empreendimentos — GAE, de outro lado, FRZ INCORPORADORA BAURU 03 SPE LTDA,
CNPJ sob o n° 52.633.812/0001-78, com enderego na Rua Antonio Alves, n° 1-20, Vila

Aeroporto, Bauru/SP, telefones (14) 999099811, email: renan.ataide@grupofrz.com.br,
denominado COMPROMISSARIO, com a finalidade de aprovacdo construgéo de edificio
residencial e comercial, localizado na Rua José Antonio Braga, lotes 05, 06, 07, 18 e 20
do quarteirdo 01, lado par, Vila Aviagao, Bauru/SP.

1A Em cumprimento ao Decreto 13.269/16, art. 6% §1, § 2° e §30, em conformidade as
deliberacdes do Grupo de Andlise de Empreendimentos (GAE), submetido a reuniao
realizada no dia 12.02.2025, fica de exclusiva responsabilidade do COMPROMISSARIO o
cumprimento das contrapartidas e medidas mitigatérias a seguir transcritas, extraidas do
EIV/RIT e da Manifestagdo Técnica Unificada n® 08/2025.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
SECRETARIA DE APROVACAO DE PROJETOS

O COMPROMISSARIO se compromete a executar as suas expensas as medidas
mitigatorias e pagamentos de contrapartidas apontadas pela Secretaria Municipal de
Aprovacdo de Projetos, de Infraestrutura, de Meio Ambiente e Bem-Estar Animal, de
Salde, de Educacgio e DAE e EMDURB para aprovagao construgdo de edificio residencial

e comercial, localizado na Rua José Antonio Braga, lotes 05, 06, 07, 18 e 20 do quarteirdo
01, lado par, Vila Aviagéo, Bauru/SP.

Trata-se da construgdo de edificio de uso misto a ser implantado na Rua José
Antbnio Braga, Quarteirdo 01, Vila Aviagéo, Bauru/SP. O empreendimento sera implantado
em COC/CQOS, com terreno possuindo area total de 2.428,00 m?, assim, deve atender a
Lei Municipal de Reuso de Aguas Pluviais n° 6.110/11.

O projeto sera composto por torre tnica, na qual serd implantado um condominio
multifamiliar de uso misto vertical, com 69 unidades de apartamentos e 08 salas
comerciais agrupadas verticalmente, contando com 22 pavimentos, dos quais contabilizam
2 subsolos, térreo, 1° e 2° pavimento com comerciais e de uso comum, seguido de 19
pavimentos tipo com 4 apartamentos por andar e cobertura, que contara com trés
apartamentos. O empreendimento contara ainda com recepgao, areas de uso comum na
forma de SPA com piscina e ofurd, sauna, espago fitness, mega lounge, marketplace, pet
care e brinquedoteca.

O empreendimento possuird area construida de 17.073,67 m? com taxa de
ocupagao total de 0,71 e coeficiente de aproveitamento de 3,30. O entorno do possui
obras viarias implantadas, porém com ruas dentro da 4rea de influéncia com necessidade
de intervencdes de infraestrutura urbana.

De acordo com o Termo de Referéncia Técnico (TRT) constante no Decreto n°
13.269/2016, que institui procedimentos para os Estudos de Impacto de Vizinhanga no
Municipio, para a implantagéo/operacgdo de empreendimentos “devera ser considerado o
impacto zero na infraestrutura existente, ou seja, o empreendedor deverd mitigar todos os
impactos negativos por ele gerado”.

Considerando que a implantagdo do empreendimento implica em alteragdo
significativa da situagéo atual, potencializando o uso das vagas de estacionamento ao
longo das vias publicas, bem como o aumento do fluxo de veiculos e pedestres, acesso e
egresso ao empreendimento, constatamos a necessidade de intervencdes a titulo de
contrapartida, cujos impactos visam mitigar, dotando de condigoes minimas de seguranca.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
SECRETARIA DE APROVAGAO DE PROJETOS

11 DAS SECRETARIAS MUNICIPAIS DE APROVAGAO DE PROJETOS E
INFRAESTRUTURA

1.1.1 Infraestrutura

0] COMPROMISSARIO realizara como medidas de contrapartida/mitigagao:
Execugdo de retificagdo e recape da Rua Raja Gebara Qt. 03 e 04 (Conforme
alinhamento indicado pela Secretaria de Obras) e infraestrutura completa na Rua
José Ruiz Pelegrina Qt. 03 e 04.

Figura 01 — Referéncia de |oca|iza(;,é ( veré]ﬁ);

Considerando a retificagdo viaria indicada em manifestagdo técnica, informo que

NAO recaira ao empreendedor:
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
SECRETARIA DE APROVAGAO DE PROJETOS

® @ responsabilidade fundiaria sobre 0s lotes confrontantes, oy largura de passeio
publico resultante — Considerando que a Prefeitura realizoy levantamento
topografico do bairro Vila Aviagio e realizou estudo visrio de
compatibilizagio, bem como que haverja aprovagao de projeto geométrico e
de pavimentagio, tal responsabilidade recaira sobre a Prefeitura, nio
eximindo o responsavel em caso de execugio errénea.

* de reposicionamento de postes existentes — A Prefeitura devera arcar com os
Custos de relocagio, devendo a empresa apresentar croqui indicando os
postes a relocar com cotas referéncias a guia.

* de alteragdo no perfil ou greide das vias em funcédo do reposicionamento das

guias - O greide da via deverd ser mantido conforme implantado
originalmente.

De todo modo, de maneira a assegurar todos os envolvidos para execugao da obra,
quando da aprovagcio o COMPROMISSARIO devera solicitar o levantamento
topografico atualizado junto a Secretaria Municipal de Infraestrutura, com respectivo
projeto viario de compatibilizagdo, e proceder com as devidas aprovagc'_)es de
projetos geométrico e pavimentagao junto 3 SEAP/ Coord. P. P. Desenvolvimento
Urbano.

-
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Figura 02 — Prancha de 07/07/2022 referente a retificacdo viaria a ser executada.
1.1.2 SEAP

O COMPROMISSARIO se compromete a aprovar junto a SEAP os projetos
complementares e de geometria referente mitigacdo proposta pela Secretaria de
Infraestrutura, que compreende a recape da Rua Raja Gebara Qt. 03 e 04 (Conforme
alinhamento indicado pela Secretaria de Infraestrutura) e infraestrutura completa na Rua
José Ruiz Pelegrina Qt. 03 e 04.

Sendo que especificamente para recapeamento asfaltico devera apresentar croqui e
ART de execucdo de recapeamento asfaltico através do aprova digital para a SEINFRA.
Lembrando que a obra devera abranger 0s raios de esquina, e devera ser realizado
nivelamento de infraestrutura existente como pogos de visita — PVs — (alteamento ou
rebaixamento), canaletas/sarjetées  (implantagdo ou substituicdo), e demais

compatibilizagdes necesséarias. Isto &, fica isento de aprovagao desse projeto pela SEAP. f,f
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
SECRETARIA DE APROVAGAO DE PROJETOS

Ainda, devera solicitar autorizacdo de inicio de obras com 30 (trinta) dias de
antecedéncia do infcio pretendido e recebimerito da obra sera requerido por meio do
aprova digital e o COMPROMISSARIO deveré fazer ensaios tecnoldgicos, projeto “as
built" e ART/RRT de projeto “as built’.

1.1.3 lluminagéo Publica

O COMPROMISSARIO far as intervengdes abaixo cujo detalhamento técnico
segue descrito:

- Rua José Anténio Braga, quarteirées 01 e 02: 3 remodelagem para melhoria do nivel
de luminosidade do sistema de iluminacao publica existente, com o emprego de tecnologia
LED, de modo que a via possa suportar a demanda de trafego.

- Rua José Cara, quarteirdes 02 e 03: 3 remodelagem para melhoria do nivel de
luminosidade do sistema de iluminagdo publica existente, com o emprego de tecnologia
LED de poténcia a ser definida ao tempo da emissdo da certiddo de diretrizes, de modo
que a via possa suportar a nova demanda de trafego.

- Rua Flaviano Reis, quarteirio 03: 2 remodelagem para melhoria do nivel de
luminosidade do sistema de iluminagdo ptblica existente, com o emprego de tecnologia
LED, de modo que a via possa suportar a demanda de trafego.

- Rua Augusta Karg, quarteirées 01 e 02: = remodelagem para melhoria do nivel de
luminosidade do sistema de iluminac3o plblica existente, com o emprego de tecnologia
LED de poténcia a ser definida ao tempo da emisséo da certidio de diretrizes, de modo
que a via possa suportar a nova demanda de trafego.

Ao final ressaltamos que, ndo obstante a mengao feita ao tipo de brago, luminaria e
tecnologia, cujo fito nesta oportunidade é o de apontar intervencdes e balizar custos, as
especificagdes técnicas a serem aplicadas na elaboragéo do projeto ficara condicionada a
emissdo de diretrizes especificas que levara em consta os parametros técnicos
contemporaneos a sua emissdo, haja vistz a transicdo tecnoldgica do parque de
iluminacgéo.

Eventuais requalificagdes propostas para o sistema viario e quaisquer outras que
impliquem em pavimentagéo e/ou recape asfaltico, ou que por forga de equacionamento
do sistema viario por parte da EMDURB / SEAP / SEINFRA venham a sofrer alteragtes
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
SECRETARIA DE APROVACAO DE PROJETOS

destinadas a mitigar os impactos do empreendimento ensejardo a solicitagdo de melhorias
de iluminac3o publica, as quais serao pontuadas apds a concluséo dos estudos.

Caso se faca necessaria a remocao/relocacdo de postes existentes por conta do
alinhamento do sistema viario, estas correr&o por conta exclusiva do empreendedor.

O descritivo retro nio constitui diretriz, que devera ser solicitada pelo
empreendedor, tampouco limita o documento a ser emitido oportunamente, eis que
levara em conta aspectos contemporaneo a sua emissao, visando o interesse publico.

Cumpre-nos salientar a inexisténcia de previsdo de recursos financeiros — PPA /
LDO ou a previsdo de execugdo da obra por parte do Municipio, cujo aporte reputamos
que deva ser atribuido a quem deu origem.

De mais a mais, que o item iluminagdo publica seja inserido no termo de
compromisso a ser celebrado nos termos da Lei Municipal n° 5.631/08.

Para execucdo das medidas o interessado devera entrar em contato com a Divisao
de lluminagdo Publica da Secretaria de Obras para aprovagéo, emissdo de diretriz e
fiscalizagao das medidas para posterior recebimento.

1.2 DA SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E BEM-ESTAR ANIMAL
1.2.1 SEMAB

Considerando que a implantagdo ira acarretar aumento de fluxo de pessoas,
agravamento da poluigéo difusa, impactos na impermeabilizagdo do solo, e principalmente,
demanda dos moradores por areas publicas de lazer, o empreendedor devera destinar o
valor de R$ 172.263,93 (cento e setenta e dois mil, duzentos e sessenta e trés reais e
noventa e trés centavos) para a execugéo de medidas complementares dos equipamentos
de infraestrutura das pragas, sistemas de lazer ou areas verdes presentes na area de
infludncia do empreendimento.

Considerando que algumas mitigacbes de outros empreendimentos, destinadas a
regido ainda néo foram cumpridas, e pensando em uma compatibilizagdo entre essas
obras, as demandas reais referentes ao entorno da area, a indicacdo da area e
equipamento especifico deste processo devera se feita em 01 ano (a depender da
necessidade do empreendedor), pela SEMAB (antiga SEMMA). ‘{/

[
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PREFEITURA #IUNICIPAL DE BAURU
SECRETARIA 3= APROVAGAO DE PROJETOS

1.2.2 RESIDUOS SOLIDOS E FONTES DE POLUICAO

A avaliagdo considerou em especial 2 gestdo de residuos decorrentes da obra e
operacao do empreendimento, e observacao auzanto a possiveis fontes de poluicéo.

O empreendimento, tanto em sua implantagdo quanto na operacdo, devera adotar
as medidas mitigadoras propostas no EiV, de forma a atenuar os impactos negativos.
Impactos eventualmente ndo previstos, mas Gue vierem a ocorrer, deverdo ser atenuados
de forma a minimiza-los.

Ao empreendimento cabe oficiar a SEMAB (gestora do servigo) sobre o inicio de
Sua operacdo para que 0 mesmo seja inciuso nas rotas dos servicos publicos de coleta de
residuos, no caso daqueles de responsabilidade publica. A prestagdo do servigo publico
de coleta de residuo reciclavel e organico domiciliar sdo prestados nas vias publicas.

Quanto aos reciclaveis, deverio ser dispostos separadamente dos organicos para a
coleta, conforme Lei 6.854/2016 que dispbe sobre a implantagdo de coleta seletiva de
residuos solidos em condominios horizontais, edificios verticais residenciais e loteamentos
fechados no Municipio de Bauru e da outras providéncias, e Lei Federal n° 12305/2010.

Outros tipos de residuos eventualmente gerados nas residéncias sdo de
responsabilidade dos préprios moradores, devendo ser verificado caso a caso se ha
equipamentos publicos disponibilizados pelo municipio para destinacgéo.

Na ocasido da protocolizagdo do Projeto na SEAP para aprovagéo de planta,
devera ser apresentado o documento, Plano de Gerenciamento de Residuos da
Construgéo Civil, devendo ser preenchida também a Declaragdo de Geragdo de Residuos
da Construcéo Civil. Devera ser observada 3 Lei Municipal 5.852/2009 e Decreto Municipal
11.689/2011.

Caso seja utilizado gerador de energia, devem ser adotadas as medidas
necessarias para ndo emissao de gases e ruido em niveis incdmodos a populagao do
entorno, ou no minimo atenuagdo suficiente, respeitando o disposto nas legislacdes
ambientais.

Em casos de existirem outras fontes de poluigdo n&o previstas no documento, as
fontes de poluicdo decorrentes da obra e sua operagéo, deverdo ser devidamente
controladas, prevenindo possiveis contaminacdes. Em ambas as situagdes, devera ser
respeitado o previsto no Cddigo Ambiental (Lei Municipal n° 4.362/99) e decreto
regulamentador.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU

SECRETARIA DE APROVAGAO DE PROJETOS

1.3 DO DEPARTAMENTO DE AGUA E ESGOTO (DAE)

Processo DAE 2826/2024;

Conforme Certid3o de Diretrizes Técnicas n°® 112/20
Edificio Residencial vertical multifamiliar e comercia

comerciais) com 17.078,56 m?.

24;
| (69 unidades habitacionais e 08 lojas

Tipo de Ocupagao hab./unid. | n°unid. | Total n° | UFESP/hab Total
(econ.) hab. . (UFESP)
Vertical Residencial — | 4 40 160 8,67 1.387,20
03 dormitorios
Vertical Residencial — | 3 19 57 8,67 494 19
02 dormitérios
Vertical Residencial — | 2 10 20 8,67 173,40
01 dormitérios
Vertical Horizontal — | 5 8 40 217 86,80
Comercial B

Total: 2.141,59 UFESP ou R$ 79.281,66 (Setenta e nove mil, duzentos e oitenta e um

reais e sessenta e seis centavos).

Tipo de Ocupacgao hab./unid. n° unid. | Total n° | UFESP/hab | Total
(econ.) hab. . (UFESP)

Vertical Residencial — | 4 40 160 12,32 1.971,20

03 dormitérios

Vertical Residencial — | 3 19 57 12,32 702,24

02 dormitérios

Vertical Residencial — | 2 10 20 12,32 246,40

01 dormitorios

UFESP Ano 2025: R$ 37,02
Total: 2.919.84 UFESP ou R$ 108.092.48 (Cento e oito mil, noventa e dois reais e

quarenta e oito centavos).

*//
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1.4 DA EMDURB
1.4.1 Sinalizag&o e transporte

Medidas mitigadoras definidas considerando a localizagdo do empreendimento, sua
grandeza, as rotas de acesso e o EIV/ Relziério de irmpacto de Transito:
O COMPROMISSARIO fara:

Implantagdo de sinalizagdo horizontal = vertical nas vias a serem recapeadas e
pavimentadas como mitigacdo da Secretariz de Infraestrutura, mediante apresentacao de
projeto a ser aprovado na Emdurb para posterior execigdo.

1.5 DA SECRETARIA MUNICIPAL DE SALDE

Considerando as informacdes apresentadas pelo Estudo de Impacto de Vizinhanga
— EIV do empreendimento, apresentamos zbaixo o calculo do valor da mitigagao
correspondente as 69 unidades habitacionais. sendo 10 unidades com 01 dormitério, 19
unidades com 02 dormitérios e 40 unidades com 53 dormitorios.

. Logo, 237 hab. x R$ 2,00 x 35 meses, no valor de R$ 17.064,00 (dezessete

mil e sessenta e quatro reais), conforme determina o Decreto Municipal n° 13.269/16,

sendo o calculo de ocupagéo/habitantes conforine resolucé@o n°. 03 de 24 de fevereiro de
2014 — DAE.

1.6 DA SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAQ

Numero de moradores — 237 Quantidade de apartamentos: 69

A l
SEGMENTOS EDUCACAO INFANTIL. ! ENSINO FUNDAMENTAL
DE ENSINO Pre Anos g
Creche Edcola infcisiz Anos Finais
Idade 0-1 2-4 ! 5-10 11-14 _
Repasse R$ 9.086,25 R$ 8.480.5 | R$ 6.057,50 R$ 6.663,25 /k
|
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FUNDEB Bk

Media do =
repasse do R$ 7.571,88
FUNDEB

Tabela 9514 - Populagao residente por idade - Censo 2022 - IBGE
Populacao
rezideﬁte 0 a4 anos 5a 14 anos TOTAL
(Pessoas)

Bauru (SP) -|  20.905 45.026 379.146
Absoluto

Bauru (SP) - . 5.51%
Porcentagem

11,88% 100%

Tabela 9514
Tabela FNDE - PNAE -2024 (quantidade de alunos) Censo 2024 -

IBGE

Estudantes na
Rede Publica Creche Pre- Escola Fundalmenta
(Pessoas)

Estudantes na
Rede Publica 6.010 6.903 31.436 391.740
(Pessoas)
Bauru (SP) - w ] .
Porcentagem 1,53% 1,76% 8,02% 100%
Estimativa de 3,64 4.18 19,02 )

alunos
Quantidade Total Estimada 26
(QE)
VALOR DA VC = [(Média
CONTRAPARTIDA (VC}) Fundeb)/7] x QE R$ 28.124,11

TOTAL

Valor da contrapartida para a Educagédo sera de R$ 28.124,11 (vinte e oito mil,
cento e vinte e quatro reais e onze centavos). Os valores apurados para a contrapartida
seréo reajustados com base no IPCA (indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo),
este reajuste sera calculado da data da assinatura do Termo de Compromisso (TC) até a
data acordada para formalizag&o e cumprimento da contrapartida. /

\#
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PREFEITIRS © ICIPAL D% RAURU

SECRETARIA . AR NOVACAO DE PROJETOS
2. Caso a obra venha a interromper 2 e circuiagéo de veiculos ou pedestres, o

COMPROMISSARIO devers solicitar 2 nariseie 5 EMDURB.

3. O COMPROMISSARIO davera infossar cicialimente & Coordenadoria de Politicas
PuUblicas para o Desenvolvimento Lirbar (2%4F) o inicio da execugdo das medidas

mitigatorias constantes neste termo. no = irina sem 30 diss de antecedéncia do inicio
previsto, para acompanhamento, fiscalizaz®e © "ecebimento definitivo, sendo que devera
ser apresentado o responsavel técnicc, bem como ART ou RRT, dados para contato e
cronograma de execugao.

n

4. Seréo elaborados projetos as custes d¢ COMPROMISSARIO para qualquer obra
que seja executada como contrapartida/miti gazie, contendo 2 ART do projeto, ART de
direcdo técnica e ART de execucso. Os projstos = execucdo estardo sujeitos a analise e
aprovacao do Municipio de Bauru. [

5. O COMPROMISSARIO deverd =2naxar o termo de recebimento de
obras/equipamentos na solicitacdo do hapiis-ge,

6. O cumprimento das obras mitigadoras e da contrapartidas serdo concluidos obtidos
os termos. de recebimento, sendo condicéies essenciais para emissado do habite-se. A
contagem.de prazo sera a partir do alvars e zxecucdo de obras, podendo ser alterado
mediante autorizacdo do GAE em casos esnesicos devidamente justificados.

Z Imediatamente apds a aprovacgao finai d= proieto. deverdo ser iniciadas as tratativas
e execucdo das intervengbes e medidas acima para cumprimento das
contrapartidas/mitigagdo com os responsavsis.

8. As obras mitigatérias e de contrapartidas serdo fiscalizadas e recebidas pelo
Municipio de Bauru.

9. Fica estabelecida a multa didria de R$ 1.000,00 (mil reais) para o caso de
descumprimento de qualquer uma das clausulas deste iermo de compromisso.

10. As medidas mitigatérias/contrapartides elencadas neste termo poderdo ser
substituidas por outras de mesma propoica: e vzior, desde que devidamente justificadas e

ratificadas pelo GAE.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
SECRETARIA DE APROVAGAO DE PROJETOS

11.  Na hip6tese de cancelamento do empreendimento, mediante comunicado formal ao
Municipio de Bauru, o presente termo resolve-se de pleno direito, sem que possa ser
exigida nenhuma contrapartida e/ou compensacgéo pelo Municipio de Bauru.

12. As medidas mitigadoras/contrapartida ficardo incorporadas ao patriménio publico
apds o recebimento definitivo das mesmas, sem qualquer possibilidade de reversdo ou
indenizagao.

13. E assim, por estarem justas e contratadas, firmam eletronicamente o presente
instrumento de 14 (quatorze) paginas, o qual, depois de lido e achado conforme, foi
assinado e rubricado digitalmente pelas partes abaixo relacionadas, tudo para que
produza seus efeitos juridicos e legais.

Bauru, 23 de junho de 2025.

e SR = i
ﬁ_: x/l(z'\?ﬂ"{“ﬁ}gf e
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FRZ INCORPORADORA BAURU 03 SPE LTDA
CNPJ sob o n°® 52.633.812/0001-78
COMPROMISSARIO

Assinado de forma digital por

RAFAELA CRISTINA RAFAELA CRISTINA
FOGANHOLIDA  [OSANHOLIDA

SILVA:30423466844

SILVA:30423466844 Dados: 2025.06.23 09:25:21
-03'00"

SECRETARIA MUNICIPAL DE APROVAGAO DE PROJETOS

TULGS DE BALIRU-SP

RAFAELA CRISTINA FOGANHOLI DA SILVA
PEROLA MOTA Assinado de forma digital por

PEROLA MOTA
ZANOTTO:0977472 zANOTT0.09774728840
Dados: 2025.06.23 14:57:19

SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA
ARQ. PEROLA MOTA ZANOTTO

32 TABELIAO DE NOTAS E DE FROTESTO DE LETRAS

@)
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