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1 INTRODUGAO E JUSTIFICATIVA

Toda construgcao e ampliagcado de empreendimentos acarretam modificagdes no uso e
ocupacao do territério urbano e produzem impactos que interferem diretamente na dinamica
da cidade. O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) contribui para a conciliacdo entre o

interesse de empreender e o direito a uma cidade sustentavel.

O impacto de vizinhanga significa repercussédo ou interferéncia no sistema viario, na
infraestrutura, no meio ambiente e na comunidade, causado por um empreendimento ou
atividade, em decorréncia de seu uso ou porte, que provoque alteragdes das condigdes de

qualidade de vida da populacéo vizinha ao empreendimento.

O Estatuto da Cidade prevé que os municipios devem exigir o EIV como um instrumento
de politica urbana, conforme seus Planos Diretores e outras normas especificas que o
regulamentam. O EIV segue as diretrizes descritas no Estatuto da Cidade, previsto na Lei
n°10.257 de 10 de julho de 2001, em seus artigos 36° e 37°, abrangendo também, neste caso,

recomendacodes da Secretaria Municipal de Meio Ambiente.

O estudo apresenta um conjunto de informacgdes técnicas relativas a identificacdo e
avaliagdo dos impactos que o empreendimento gera ao seu entorno em razdo de sua
localizagao, dimenséo construtiva, natureza da atividade e interferéncia na vida da populagao

residente na area e suas proximidades.

O objetivo deste instrumento é fornecer uma avaliagdo adequada dos impactos
ambientais e urbanisticos, bem como estabelecer diretrizes para implementagado de medidas

mitigadoras e compensatorias, caso necessario.

Por fim, Estudo de Impacto de Vizinhanga foi desenvolvido com a finalidade de atender
a exigéncia feita pela Prefeitura Municipal de Santos, através da intimagéo vinculada ao
Processo n°® 34277/2023-41, que solicita a apresentacao do EIV no processo de aprovagao do
projeto arquitetdnico do empreendimento e sua futura construgéo. Assim, se faz necessaria a
apresentacgao e aprovagao do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga — EIV junto a COMAIV.
Tal estudo sera elaborado em consonancia com os requisitos legais aplicaveis (Lei n°
10.257/2001, Lein® 1.181/2022, Lei n® 793/2013, suas alteragdes LC n° 869/14 e LC n°® 916/15),

e o Termo de Referéncia n° 03/2023, pela empresa RTA — Resilimpa Tecnologia Ambiental Ltda

j‘*--_ TECHOLOGRA AMBIENTAL



2 IDENTIFICAGAO DO EMPREENDEDOR, DA CONSULTORIA E EQUIPE TECNICA

2.1 Empreendedor

Razao Social: Valongo Santos Empreendimentos SPE Ltda
CNPJ: 51.134.384/0001-76

Endereco: Rua dos Pinheiros, 870, 4° andar

CEP: 05.422-001

Tel.: (11) 3129-7559

Responsavel legal (procurador): Carlos Eduardo Ferraro
CPF: 001.071.748-04

E-mail: robertocoutinho1004@gmail.com

2.2 Consultoria contratada

Razao Social: RTA Resilimpa Tecnologia Ambiental LTDA.
CNPJ: 04.094.480/0001-58

Endereco: Av. Beira Mar, 321, Jardim Casqueiro, Cubatdo — SP
CEP: 11.533-270

Tel.: (13) 3223-3747

Responsavel Legal: Lucy Sanches Figueiredo

E-mail: consultoria@rtaambiental.com.br

2.3 Dados da Equipe Técnica Multidisciplinar

Nome Funcao Formacao Registro

Coordenacao e
José Luiz Sendim Alves responsabilidade  Engenheiro Quimico CREA n° 0601414031

técnica
Camila Pratalli Martins ~ ResPonsabilidade Engenheira CREA n° 05069355188
técnica Ambiental

Carlos Rangel Gomes Responsabilidade

e L Engenheiro Civil CREA n° 5063802360
Oliveira técnica

Responsabilidade

Luiza Rossato Pereira L
técnica

Bidloga CRBio n°® 132244/01-D

F
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3 ASPECTOS LEGAIS

3.1

3.2

3.3

Legislagao federal

Lei n°10.257, de 10 de julho de 2001 - Regulamenta os artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras

providéncias.

Lei n° 997, de 31 de maio de 1976 e alteragdes - Dispde sobre a prevengao e o

controle da poluicdo do meio ambiente no estado de Sao Paulo.

Lei n® 12.305, de 2 de agosto de 2010 - institui a Politica Nacional de Residuos

Sélidos; altera a lei n" 9.605, de 12 de fevereiro de 1998; e da outras providéncias.

NBR n° 10.151/2020 - Acustica - medicao e avaliacdo de niveis de pressao sonora

em areas habitadas - aplicagdo de uso geral.
Legislacao estadual

Lei n° 12.300/06 - Estabelece a Politica Estadual de Residuos Sdlidos.

Lei n° 6.938, de 31 de agosto de 1981 - dispbe sobre a Politica Nacional do Meio
Ambiente, seus fins e mecanismos de formulacdo e aplicacdo, e da outras

providéncias.
Legislagdo municipal

Lei Complementar n® 793/2013 - Disciplina a exigéncia do Estudo Prévio de Impacto
de Vizinhanga - EIV, cria o atestado de conformidade de infraestrutura urbana e

ambiental, no &mbito do municipio de Santos, e da outras /providéncias.

Lei Complementar n° 869/2014 - autoriza o poder executivo a conceder autorizagéo
a companhia docas do estado de Sao Paulo - CODESP para construir obra de arte
sobre viario publico municipal, acresce dispositivo a lei complementar n° 793, de 14

de janeiro de 2013 e da outras providéncias.

1 F .
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Lei Complementar n°® 916/2015 - altera e acresce dispositivos a lei complementar n°
793, de 14 de janeiro de 2013, que disciplina a exigéncia do Estudo Prévio de
Impacto de Vizinhanga - EIV, cria o atestado de conformidade de infraestrutura

urbana e ambiental, no &mbito do municipio de Santos, e da outras providéncias.

Decreto n° 7.418/2016 - regulamenta o disposto no paragrafo unico do artigo 23 da

lei complementar n° 793, de 14 de janeiro de 2013.

Lei Complementar n° 952/2016 - disciplina o gerenciamento dos residuos solidos

que especifica e da outras providéncias.

Lei Complementar N° 1.181, de 08 de novembro de 2022 - institui o Plano Diretor de
desenvolvimento e expansao urbana do municipio de Santos, e da outras

providéncias.

Lei Complementar N° 1.187, de 30 de dezembro de 2022 - disciplina o ordenamento
do uso e da ocupacao do solo na area insular do municipio de Santos, e da outras

providéncias.

- A
l éf. | Y

TECHOLCHES AMBIEMTAL



10

4 CARACTERIZAGAO DO EMPREENDIMENTO

4.1 Identificagdo do Empreendimento

Nome do empreendimento: Novo Valongo

Razao Social: Valongo Santos Empreendimentos SPE Ltda
Endereco: Rua Marques de Herval, n® 53, Valongo, Santos — SP
CEP: 11010-310

Contato: Roberto Coutinho — Representante comercial

Fone: (13) 99679-1095

E-mail: robertocoutinho1004@gmail.com

4.2 Localizagao

O terreno da Valongo Santos Empreendimentos SPE Ltda esta localizado na Rua
Marques de Herval, n° 53, esquina com a Rua Mansueto Pierotti e Av. Visconde de Séao
Leopoldo, no bairro do Valongo, area central da cidade de Santos — SP. Compreende uma area
total de 8.029,62 m?, destinada a um empreendimento imobiliario com fins residenciais e
comerciais, denominado Novo Valongo. As coordenadas em UTM podem ser conferidas na

Tabela 1 e a Figura 1 apresenta o mapa de localizagdo do terreno.

O anexo A apresenta as matriculas dos lotes que o compdem o imével: 53.213, 74.248,
74.249, 74.251, 74.252, 60.466 e 74.250.

Tabela 1 - Coordenadas geograficas do empreendimento

Coordenadas Geograficas UTM — Datum Sirgas 2000 — Zona 23S

Latitude Longitude

7352666.89 m S 364109.70 m E

F
— f_:' p
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Figura 1 - Localizagdo do empreendimento
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Area do empreendimento RTA AMBIENTAL

Sistema de Projecdo: Universal Transverso de Mercator (UTM)
DATUM: SIRGAS 2000/ Zona 235

Titulo do Projeto: Estudo de Impacto de Vizinhanga
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4.3 Acessos

O Empreendimento esta instalado no Bairro Valongo, area central da cidade de Santos,
Litoral do Estado de Sao Paulo. O local pode ser facilmente acessado a partir da Rodovia
Anchieta, principal via de acesso ao Municipio de Santos. Dentro do contexto de
microacessibilidade, o empreendimento conta com as seguintes entradas e saidas, conforme

ilustrado no croqui da Figura 2.

O acesso ao empreendimento é realizado pela Rua Marqués de Herval e pela Av.
Visconde de Sao Leopoldo, no bairro Valongo — Santos/SP. O acesso ao local de estudo pode
ser feito a partir da Via Anchieta, permanecendo na BR 050, até a Avenida Martins Fontes. Na
sequéncia, segue-se pela Praca Lions Clube até acessar a Rua Senador Christina Ottoni a
esquerda, vira-se entdo a direita na Rua Marques de Herval até o numero 53. Outra rota
possivel é seguir em frente na Pracga Lions Clube, virando-se a esquerda na Rua Visconde de
Embaré e, na sequéncia, a esquerda na Rua Sdo Bento. Deste ponto, basta virar a esquerda

na Av. Visconde de Sao Leopoldo até o numero 530.

A Figura 2 mostra o mapa de acesso ao empreendimento Novo Valongo, partindo-se da
Rodovia Anchieta, com direc&o as entradas tanto pela Rua Marqués de Herval, quanto pela Av.
Visconde de Sao Leopoldo. Para quem vem da area central de Santos, a principal rota é pela
Rua Joao Pessoa, seguindo reto em diregéo a Av. Visconde de Sao Leopoldo, até o numero

530. Para acessar a Rua Marqués de Herval, basta virar a direita na Rua Mansueto Pierotti.

1 F .
b = %
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Figura 2 — Acesso ao local — Novo Valongo

“Seh

T Bl s § M A

S

Titulo do Projeto: Estudo de Impacto de Vizinhanga

Titulo do Mapa:

Legenda

D Area do empreendimento
Rota até Av. Visconde de S. Leopoldo, 530
Rota a partir do Centro de Santos

- Rota até R. Marqués de Herval, 53

Acessos ao empreendimento

N
e 250 125 O 250 Metros
Wt £

Folha:2\4 Escala: 1:10.000 Data: agosto/2023

Sistems de Projegéo: Universal Transverso de Mercator (UTM)
DATUM: SIRGAS 2000/ Zona 23S
Fonte: Google Erath Pro

OMLOGA ML

RTA AMBIENTAL

RTA

TECHOLOHGA AMBIENTAL

13



14

4.4 Caracteristicas gerais do terreno

O terreno em estudo encontra-se desocupado e funcionou como patio de espera
temporaria de caminhdes no periodo de 07/2021 a 07/2023, antes disso, a area foi ocupada
por antigos armazéns de café. No local ndo existem construgdes, com excegcao de um container

movel de escritorio e sanitario.

A area conta com pavimentagdo em concreto na maior parte do terreno. Além disso, o
local conta com rede de fornecimento de agua e coleta de esgoto operada pela Sabesp, além
de energia elétrica fornecida pela concessionaria CPFL, como ilustrado nas contas

apresentadas nos Anexos B e C. As figuras 3 a 6 apresentam uma vista geral do terreno.

Figura 3 - Detalhe do terreno no sentido norte  Figura 4 - Detalhe do terreno no sentido sul para
para sul, com vista para a Av. Visconde de Sdo norte, com vista para a Rua Marques de Herval
Leopoldo ao fundo ao fundo

Figura 5 - Detalhe do terreno no sentido leste Figura 6 - Detalhe do terreno no sentido oeste
para oeste, com vista para Rua Mansueto para leste, com vista armazéns vizinhos
Pierotti ao fundo
S
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4.5 Caracteristicas gerais do empreendimento

4.5.1 Descrigédo do projeto

A Valongo Santos Empreendimentos SPE Ltda possui como principal atividade a
incorporacado de empreendimentos imobiliarios, construcao de edificios, compra e venda de
imoveis préprios. Dessa forma, o futuro empreendimento caracteriza-se por ser pioneiro na
regido, uma vez que, sera destinado a habitagcdo com apartamentos Minha Casa Minha Vida,
além de comércio e um espaco integrativo entre cidade e moradia.

O Novo Valongo sera constituido por 4 torres frontais a Rua Mansueto Pierotti e 2 torres
voltadas para a Avenida Visconde de Sao Leopoldo, com cerca de 62,20 metros de altura. Ira
apresentar lojas comerciais e prestagao de servigo no térreo, unidades habitacionais em 16
pavimentos, e atividades de lazer na cobertura de cada bloco. Na sua totalidade, o
empreendimento contara com 1.088 unidades habitacionais do programa Minha Casa Minha
Vida. Cada bloco contara com 22 pavimentos distribuidos da seguinte forma:

a) 1°pavimento: abrigara lojas comerciais e de prestacao de servigos, incluindo frutaria,
laticinio, casa de café, corretora de seguros, centro de medigéo, ateli€, lavanderia,
escritério de advocacia, cabeleireiro, papelaria, confeitaria, mercearia, sorveteria,
sapateiro, quitanda, escritério de engenharia, escritério de coworking, casa de carnes,
estudio de pilates, estudio de tatuagem, chaveiro, copiadora, instituto de acupuntura,
escritorio de contabilidade, manicure, bomboniere, agéncia de turismo, depdsito,
academia e empdrio, distribuidos pelas seis torres;

b) 2° ao 5° pavimento (embasamento): totalizam quatro pavimentos destinados ao

estacionamento de veiculos;
c) 6°ao 21° pavimento: totalizam 16 pavimentos destinados a habitagdo popular de 49
e 45 m?

d) 22° pavimento: destinado a area de lazer de cada uma das torres, contando com

piscina adulto e infantil, espaco kids, conveniéncia, deck descoberto, area gourmet e
quadra.

A Tabela 2 expdem o total aproximado da populagao, por torre, do Novo Valongo. Por fim,
destaca-se que o empreendimento em questdo € de interesse publico, ja que, esta em
consonancia com o Plano Diretor Municipal, onde esta prevista a consolidagao e renovagao
urbana com uso misto, priorizando o uso habitacional da regiao central de Santos. Além disso,
a proposta leva para a regiao a possibilidade de ocupagao dos espagos atualmente ociosos ou
em desconformidade com uso do solo, de acordo com o arcabouco legal vigente. O Projeto
Arquiteténico do empreendimento esta apresentado no Anexo A do documento.

j‘*--_ TECHOLOGRA AMBIENTAL
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Tabela 2 — Populagéo fixa e flutuante estimada no empreendimento

Qtde Qtde apartamento/ Total de Estimativa Estimativa Estimativa Total de
Torre pavimentos . trabalhadores S pessoas
. pavimento apartamentos moradores - funcionarios/torre

tipo lojaltorre por torre
1- R“aH'\é'r?/;ql“eS de 16 12 192 536 16 10 562
2- R“Fﬁe'\r"j‘t’t}sueto 16 12 192 536 16 10 562
3- R“;‘ie'\:';gs”eto 16 14 224 625 20 10 654
4- R“F‘f}e'\:';’t}sueto 16 12 192 536 16 10 562
5-Av. \(Eggggi de Sdo 16 9 144 402 6 10 418
6-Av. \(g’gsglﬂi de Sdo 16 9 144 402 6 10 418

Total 1088 3035 80 60

Total pessoas no empreendimento 3.175

; A TECHOLOG AMBIENTAL
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4.5.2 Quadro de areas do empreendimento

O terreno conta com area total de 8.029,62 m?, sendo que 20% deste total, ou seja,
1.605,92 m2 representa a area permeavel do imével. A Tabela 3 apresenta o quadro de areas
computavel e ndo computivel do empreendimento, que somadas contabilizam 75.582,69 m2

de area construida.

Tabela 3 — Quadro de areas do empreendimento

Area computavel  Areando computéavel

Indicagéo (m?) (m?)
1° Pavimento (lojas) 3.442,30 358,05
20, 39, 4° e 5° Pavimento (embasamento) 15.961,68
6° ao 21° Pavimento 48.519,84 5.728,80
22° Pavimento 786,01
Pavimento ético 786,01
Total 51.962,14 23.620,55

4.5.3 Projeto arquitetbnico

O projeto arquitetbnico encontra-se disponivel para consulta no Anexo A deste
documento, atendendo ao disposto na Lei Complementar Municipal n°® 793/2013 e suas
alteracbes. O referido projeto conta com 11 folhas, com detalhe da planta baixa, cortes e
fachadas. O croqui de situacdo do empreendimento no lote pode ser conferido na Figura7 e o

atendimento dos indices Urbanisticos pode ser conferido na Tabela 6.

Como ilustrado, o empreendimento esta circundado pelas ruas Mansueto Pierotti e
Marqués de Herval e Av. Visconde de Sdo Leopoldo. O projeto prevé o acesso de veiculos e
pessoas, tanto pela Avenida Visconde de Sao Leopoldo, quanto pela Rua Marqués de Herval,

conforme ja descrito anteriormente.

L
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Figura 7 — Croqui de situagdo no lote e indicagdo de acessos ao empreendimento

Fonte: Projeto Arquitetdnico.

Por fim, o croqui de elevacao das seis torres que compdem o empreendimento pode ser

conferido nas figuras 8 a 10, com detalhe da fachada nas ruas de influéncia do lote.

Figura 8 — Croqui de elevagéo - Rua Marqués de Herval
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Fonte: Projeto Arquitetdnico.
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Figura 9 — Croqui de elevagéo - Rua Mansueto Pierotti

Fonte: Projeto Arquitetdnico.
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Figura 10 — Croqui de elevagéo - Av. Visconde de S&o Leopoldo

Fonte: Projeto Arquitetdnico.
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4.5.4 Equipamentos a serem instalados

O projeto prevé a implantagao de cobertura em cada uma das torres com equipamentos
de esporte e lazer para uso pelos moradores do condominio. Além do viés habitacional, o
projeto traz um diversificado conjunto de comércio e servigos que pretende criar espacgos de
integracdo entre cidade e moradia, promovendo o desenvolvimento local. Esses espagos

poderado ser acessados por qualquer pessoa.

4.5.5 Infraestrutura basica

As ruas do entrono imediato do empreendimento sdo dotadas de infraestrutura basica de

coleta de esgoto e drenagem, fornecimento de agua potavel, energia elétrica, gas e telefonia.

Na Rua Marqués de Herval, nota-se a presenc¢a de pogos de visitas de esgoto, pontos
de drenagem de aguas pluviais (bocas de ledo), caixas de registro de agua potavel da SABESP,
além de rede de energia elétrica aérea e ponto de entrada de rede de telefonia préximo ao
portdo de acesso. Na Rua Mansueto Pierotti registrou-se a existéncia de valvula de incéndio
(hidrante) e pogo de visita de esgoto. Por fim, na Av. Visconde de Sao Leopoldo verificou-se a
existéncia de rede de gas, caixa de registro de agua potavel, cavalete de ligagdo de agua

potavel do imdével e ponto de entrada de energia elétrica do imével.

As estruturas mencionadas estdo apresentadas no croqui disponivel no Anexo D deste
documento e abaixo encontra-se breve descricdo de cada infraestrutura no terreno de estudo.
Cabe reforgar que os projetos definitivos de agua, esgoto, drenagem, energia elétrica, gas e
telefonia serdo elaborados por profissional competente, em conformidade com as normas

técnicas vigentes e exigéncias feitas pelas concessionarias envolvidas.

4.5.5.1 Abastecimento de agua, coleta e tratamento de esgoto

O lote em estudo conta com rede de fornecimento de agua e coleta de esgoto operada
pela Companhia de Saneamento Basico do Estado de Sao Paulo (SABESP). A fatura de
consumo do més de junho de 2023 esta disponivel no anexo B. O futuro empreendimento
continuard sendo abastecido pela mesma concessionaria, visto que ha viabilidade de
fornecimento para a demanda futura. Além disso, a disponibilidade de rede de esgotamento

sanitario e fornecimento de agua nas ruas do entorno esta representada no Anexo D.

j‘*--_ TECHOLOGRA AMBIENTAL
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4.5.5.2 Energia elétrica

O empreendimento é atendido pela concessionaria CPFL Piratininga e a fatura de
consumo do més de julho de 2023 esta disponivel no anexo C. O futuro empreendimento
continuara sendo abastecido pela mesma concessionaria e o local contara com estrutura para
entrada de energia de forma subterranea. Observa-se, na Rua Marqués de Herval, rede elétrica
aerea e tubulacdo da Companhia Paulista de Forca e Luz, bem como entrada de energia na
Av. Visconde de Sao Leopoldo, conforme exposto no Anexo D, que apresenta o croqui de

infraestrutura do entorno.

45.5.3 Rede de drenagem

A drenagem de agua pluvial ocorre atualmente por alguns trechos permeaveis existentes
no terreno e é direcionada para a rede de drenagem existente no bairro. O futuro
empreendimento contatara com 20% de area permeavel (equivalente a 1.605,92 m?2) para
escoamento de agua de chuva, que estara conectada ao sistema de drenagem local existente
nas ruas do entorno, especialmente, na Rua Marqués de Herval. O projeto podera contar com
reservatorio de retenc&o subterraneo para acumulagdo de agua chuva e redugédo do volume

de agua no sistema de drenagem local.

455.4 Telefonia

O futuro empreendimento foi projetado para receber a rede de telefonia de forma
subterranea. Na Rua Marqués de Herval, no limite direto do terreno, é possivel observar a caixa
de passagem de manutencao de telefonia. A definicdo da operadora que atendera a area

ocorrera em momento oportuno, conforme andamento do projeto.

1 F .
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4.6 Controle e conforto ambiental

O terreno encontra-se atualmente desocupado e a implantagdo do Novo Valongo tende
a promover a recuperagao do local e seu entorno, atendendo as diretrizes previstas no Plano
Diretor do Municipio de Santos. A Figura 11 mostra a vista aérea do terreno e seu entorno

imediato e as figuras 12 e 13 ilustram a vista frontal atual do terreno.

Figura 11 — Vista aérea do terreno e seu entorno
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A Figura 14 mostra o estudo de massas e a Figura 15 mostra o estudo de altura do

empreendimento Novo Valongo.

Figura 14 — Estudo de massa do empreendimento

Fonte: Lamark (2023)

Figura 15 — Estudo de altura

___ GARAGEM
~ LOJAS

Fonte: Lamark (2023)

A Figura 15 mostra o estudo de altura do Novo Valongo considerando os pavimentos
existentes e previstos no projeto, que totalizam altura final de 62,00 m, conforme detalhado a

seqguir:

Térreo com pé direito duplo: 4,80 m

v

v' Garagem em 3 pavimentos: 8,40 m
v" Tipos em 16 pavimentos: 44,80 m
v

Cobertura (caixa de elevadores, caixa d’agua e barrilete): 4,00 m

S RTA
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4.7 Canteiro de obras

4.7.1 Descricdo da infraestrutura

O canteiro de obras sera montado no préprio terreno e sera projetado para atender as
exigéncias técnicas estabelecidas pela NR 18, do Ministério do Trabalho. O canteiro contara,
minimamente, com vestiario, sanitarios, local para refeicbes e area de descanso para os

trabalhadores.

Quanto a infraestrutura basica para a fase de obras, cabe destacar que sera utilizada
agua fornecida pela Sabesp e o efluente sanitario gerado sera encaminhado para a rede de
coleta existente no terreno. Sera utilizada energia elétrica fornecida pela concessionaria CPFL,
ja disponivel na area.

4.7.2 Rebaixamento do lencol freatico

Durante o periodo de obras sera necessario efetuar o rebaixamento do lencol freatico e
a agua pluvial sera direcionada, preferencialmente, para a Rua Marqués de Herval através de
seu meio fio, utilizando a drenagem do préprio sistema viario.

4.7.3 Controle ambiental

A empresa responsavel pela realizagcao das obras contara com um Plano de Controle
Ambiental, indicando as medidas de protecido do meio ambiente e da vizinhanga. No referido
plano constarao os procedimentos para:

a) Controle de dispersado de material particulado e fumaca preta

Para o controle da dispersao de material particulado e emissado de fumaca preta serao
adotadas as seguintes medidas:

v Umectacao das areas ndo pavimentadas do terreno e das pilhas de material, em
dias secos;

v Cobertura com lona dos caminhdes carregados com material pulverulento e que
circularao pelas vias do entorno;

4 Determinagao de limite de velocidade para os caminhdes que circularem nas vias
do entorno de forma a reduzir as emissdes atmosféricas;

v Adocao de medidas para se evitar o carreamento de terra/solo para os passeios e
vias do entorno; e

4 Realizacao de inspecao periddica nos veiculos a diesel com uso de Escala de
Rigelmann e manutengao corretiva daqueles que excederem o nivel 2.

P - TECHOLCHES AMBIEMTAL
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b) Controle de poluigdo sonora

Para o controle de poluigdo sonora serdo adotadas as seguintes medidas:

v

v

c)

Manutencao preventiva de maquinas e equipamentos de forma a manté-los em
perfeito estado de uso;

Programacédo dos trabalhos de forma a se evitar, quando possivel, a realizagdo
concomitante de atividades com alta emissao de ruido; e

Realizacao dos trabalhos em horario comercial, quando o limite legal de emissao
de ruido é maior.

Controle de poluicado da agua e do solo

Para o controle de poluicdo da agua e do solo serdo adotadas as seguintes medidas:

v

v

<

Realizacao de abastecimento de maquinas e veiculos somente em local com piso
impermeavel e dotado de sistema de captagao no caso de vazamentos;
Armazenamento de produtos quimicos (6leos, tintas, vernizes, etc) somente em
local coberto, com piso impermeavel e dotado de sistema de captacdo de
vazamentos;

Realizacdo de lavagem de maquinas e veiculos somente em local devidamente
destinado a este fim, com piso impermeavel e sistema de coleta de agua de
lavagem;

Realizacdo de manutencdo de maquinas e equipamentos em local externo,
devidamente dotado de sistemas de controle;

Manuseio de materiais cimenticios e concreto em local apropriado, confinado e
impermeavel,

Destinagao da agua subterranea proveniente do rebaixamento do lencol freatico
para o sistema de drenagem local, atendendo as diretrizes estabelecidas;
Destinacao do efluente doméstico a rede coletora existente no local;

Destinagao de outros efluentes liquidos, eventualmente gerados nas atividades, de
forma ambientalmente adequada com a manutencao de evidéncias.

Outras medidas de controle serdo adotadas para evitar impactos significativos no trafego
durante a realizac&do das obras. Além disso, os trabalhadores contratados serdo devidamente

treinados em assuntos relacionados a protegdo ambiental e da vizinhanga, bem como aspectos

de seguranca do trabalho.

4.8 Cronograma de implantagcéo

Aimplantacao das torres 1, 2 e 3 do empreendimento ter&o inicio quando da emissao do

Alvara de Obras pela Prefeitura Municipal de Santos, previsto para o segundo semestre de

2023. As obras desse primeiro bloco terdo duracdo total de até 24 meses e mobilizardo uma

equipe de 150 trabalhadores. As outras trés torres serao construidas posteriormente, a medida

que as unidades habitacionais forem vendidas.

2
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5 ALTERNATIVAS TECNOLOGICAS E LOCACIONAIS

O empreendimento Novo Valongo € uma proposta pioneira para a regido do bairro do
Valongo, em Santos-SP, que ira apresentar caracteristicas proprias de suas atribui¢cdes, voltada
a habitagao, comércio e integracao entre cidade e moradia. O empreendimento se localiza em
zona especifica para instalagao e funcionamento, denominada ZERU — Zonas Especiais de
Renovacgéao Urbana, onde um de seus objetivos € consolidar a renovagao urbana com uso misto,
priorizando o uso habitacional, de acordo com Lei Complementar n°® 1.187, de 30 de dezembro
de 2022, que disciplina o ordenamento do uso e da ocupagédo do solo na area insular do

municipio de Santos.

Dessa forma, o bairro do Valongo é alvo de repovoamento, revitalizagao e requalificagédo
urbana, junto a outros bairros da area central da cidade de Santos, por intermédio do governo
municipal. Tais a¢des se justificam pelo fato de a regido central da cidade ser dotada de
infraestrutura subaproveitada ou até ociosa, sendo valido o estabelecimento de
empreendimentos habitacionais do tipo Minha Casa Minha Vida, com uma série de incentivos

fiscais.

Portanto, em consequéncia de ser um empreendimento de interesse publico, que ira
consolidar a regiao, promover moradias, e esta em conformidade com o zoneamento municipal
e em area com potencial suporte as atividades desenvolvidas, entende-se que nao se faz

necessario a apresentagao de alternativas locacionais.
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6 AREA DE INFLUENCIA

O terreno do empreendimento Novo Valongo esta localizado da parte insular do municipio,
no bairro Valongo, considerado regiao central de Santos - SP. De acordo com Art. 12 da Lei
Complementar n° 793/2013, que disciplina a exigéncia do Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga — EIV e dispde sobre a conformidade de infraestrutura urbana e ambiental, no
ambito do municipio de Santos, a Area de Influéncia, para a area insular do municipio,
compreende 300 metros no entorno do empreendimento, medidos a partir das divisas do
terreno. Entretanto, conforme recomendagcao do Termo de Referéncia n® 03/2023, dado os
possiveis impactos da implantacdo do empreendimento, a COMAIV entende que ha
necessidade de ampliacdo destes limites, visto que o limite esta diretamente relacionado ao
tamanho do impacto analisado. Sendo assim, foi adotado para este estudo a area de influéncia

de 500 metros ao entorno do empreendimento.

A Figura 20 apresenta a area de influéncia demarcada, bem como a localizagdo do
estabelecimento. E valido ressaltar que o reconhecimento das ocupacgdes no entorno imediato
do empreendimento e em sua area de influéncia foi realizado com o auxilio das ferramentas

software ArcGis 10.6.1, Google Earth Pro e vistoria de campo.

Na porcao norte do empreendimento € possivel observar a Rua Marqués de Herval no
seu limite direto, EDISA-Petrobras, terrenos baldios, estabelecimentos comerciais, parte do
Porto de Santos, assim como parte do Canal de Santos e da linha férrea do municipio. Em
relagdo a porgao sul da area de influéncia, o Novo Valongo faz limite direto com a Avenida
Visconde de S&o Leopoldo e observa-se a presenca de escolas, igrejas, estabelecimentos
comerciais como bares, restaurantes e cafés, o MASS (Museu de Arte Sacra de Santos), areas
de vegetacgao nativa dos morros, empresas de logistica e parte da comunidade do Morro Sao

Bento e Morro do Pacheco.

Na area de influéncia a leste do local, encontram-se restaurantes, empresas de
transportes, bares, igrejas, o Museu Pelé, estabelecimentos comerciais gerais e também é
onde se encontra parte do centro histérico da cidade de Santos, com a presenca de bens
culturais tombados e o Terminal Rodoviario da cidade. Por fim, a oeste do empreendimento, a
area de influéncia é caracterizada pela presenca de empresas de suprimentos maritimos,
postos de combustiveis, estabelecimentos comerciais gerais, escolas, hotéis, areas de

vegetacgao nativa e também parte da comunidade do Morro do Pacheco e Sao Bento

As figuras 16 a 19, juntamente com a Tabela 4 apresentam registros dos arredores da

area de interesse.

j‘*--_ TECHOLOGRA AMBIENTAL



Tabela 4: - Limite direto do empreendimento
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Direita;: Rua Mansueto Pierotti (2)

Esquerda: Galpao Herval (2)

Frente: Patio de estacionamento caminhdes (3)

Atras: Antigo armazém de café de
propriedade da Petrobras (3)

Acima: nao aplicavel

Abaixo: ndo aplicavel

Esquina: Master Marine Ship Supplier (2)

Tipo de vizinhanga, em relacdo a quem esta de frente para o estabelecimento na Rua

Marqués de Herval:

(1) residencial, (2) comercial, (3) servigos, (4) industrial, (5) praca, (6) terreno baldio. Caso

0 estabelecimento esteja localizado na esquina, referir-se ao que existe do outro lado da via.

Figura 16 — Vista para a Rua Mansueto Pierotti (a direita do terreno)
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Figura 18 — Vista para o antigo armazém de exportacéo de café (atras do terreno)
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Figura 20 - Area de influéncia (Al) — 500 metros no entorno do empreendimento

363900 364050 364200 364350 364500 364650 364800 364950 365100

g
] : L
™~ | Titulo do Projeto: Estudo de Impacto de Vizinhanga Titulo do Mapa: Area de Influéncia
N
Legenda i, U 180 90 O 180 Metros
lylll-u
S
A y o Folha: A4 Escala: 1:9.000 Data: julho/2023
Area de Influéncia - 500 metros S G g RTA AMBIENTAL
: . e e T ATUN: SIRGAS 2000/ Zona 238
Area do empreendimento

RTA

TECHOLOHGA AMBIENTAL



31

7 DIAGNOSTICO URBANO AMBIENTAL
7.1 Caracterizagao do meio fisico

O municipio de Santos localiza-se na parte centro leste da Regido Metropolitana da
Baixada Santista (RMBS), que é composta por nove municipios, possui uma populagdo de
429.513 habitantes, com densidade demografica de 1528,35 habitantes’/km? e grau de
urbanizacgao de 99,93%. Se caracteriza hoje como a 10° maior cidade do Estado de Sao Paulo,
conforme o perfil de municipios paulistas (SEADE, 2021).

A cidade faz divisa a oeste com Sao Vicente e Cubatio, localizados também na RMBS,
a norte com dois municipios da Regidao Metropolitana de S&o Paulo (Santo André e Mogi das
Cruzes), a leste e sudeste com Bertioga e Guaruja (RMBS), respectivamente, e a sul com o
Oceano Atlantico (AGEM, 2002).

A presenca de um estuario conectado com o Oceano Atlantico divide o total da area
municipal de 281,03 km? em duas parcelas. A primeira é a area continental com 231,6 km?,
onde se encontram as vertentes inclinadas da Serra do Mar, e a segunda parcela (insular)
representa apenas um terco da area total. Essa area é composta por apenas 39,4 km? e é nela
que se concentra a area urbana, onde reside 99,2% da populagao.

Santos esta situada a 72 km da capital do estado e pode ser acessado por meio das
Rodovias Anchieta (SP 150), Imigrantes (SP 160), Caigaras (SP 148) e Caminho do Mar
(interditada ao uso, somente para turismo). Santos localiza-se a 498 km do Rio de Janeiro pela
Rodovia Rio - Santos (BR 101) e 396 km de Curitiba pelas Rodovias Pe. Manoel da Nébrega,
SP 55, BR 116 e BR 476 (PREFEITURA DE SANTOS, 2021; SEADE, 2021).

Segundo o IBGE cidades, Santos apresenta 95,1% de domicilios com esgotamento
sanitario adequado, 87,3% de domicilios urbanos em vias publicas com arborizacéo e 84,7%
de domicilios urbanos em vias publicas com urbanizagdo adequada (presenga de bueiro,
calgcada, pavimentagao e meio-fio).

O clima de Santos é tropical, caracterizado por existir uma pluviosidade significativa ao
longo do ano, mesmo no més mais seco. A classificagdo do clima é Af de acordo com a Képpen
e Geiger. A cidade possui temperatura média de 21,8 °C e uma pluviosidade média anual de
2.498 mm (CLIMATE-DATA, 2021).

A cidade ainda possui 7 km de praias, 13 km de cais e 58,3 km de ciclovias que interligam
a orla ao Centro de Santos, a divisa com S&o Vicente a area do Porto e a Zona Leste a Zona
Noroeste, regidao que concentra os atuais investimentos na ampliagdo das ciclovias. Também
conta com o Veiculo Leve sobre Trilhos (VLT) para integragdo dos sistemas municipal e
metropolitano, uma solucao eficiente e sustentavel de mobilidade urbana pioneira no Brasil
(PREFEITURA DE SANTOS, 2021).
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A area de estudo esta localizada sobre relevo plano, com baixa declividade, sobre solo
predominantemente arenoso, caracteristico da formacdo de depésitos litoraneos
indiferenciados, como ilustrado na Figura 21. Na porc¢ao sul, entretanto, encontra-se o Morro
Pacheco a 200 metros da area com altitude média de 150 m (Figura 22), e ao norte, o canal do
Porto de Santos, ao nivel do mar, conforme ilustrado na Figura 23.

Quanto a hidrografia, cabe mencionar a Lei Federal n® 9.433 de 08 de janeiro de 1997,
que institui a Politica Nacional de Recursos Hidricos. Esta Lei infere que a dominialidade de
um corpo hidrico pode ser da Unido, Estado ou do Distrito Federal e ndo engloba os municipios.
No entanto, a mesma legislagdo coloca municipios, 0s usuarios e as organizagdes cCivis no
processo decisério, assegurando sua participagao nas esferas publicas deliberativas (BRASIL,
1997).

Assim, cabe destacar que os municipios possuem papel fundamental na gestao de
recursos hidricos e devem participar ativamente das questdes relacionadas ao gerenciamento
destes, uma vez que, os problemas urbano-ambientais ocorrem primeiramente em ambito local.
Pressbtes ambientais como urbanizagdo em areas de mananciais, impermeabilizagdo do solo,
alteracdes de rios, poluicdo das aguas, acontecem em ambito municipal. Acrescenta-se ainda
o fato de que os municipios sao responsaveis pelo disciplinamento do uso e da ocupagao do
solo e pela concessao de servigos de saneamento.

O municipio de Santos se insere no compartimento hidrografico da Bacia Hidrografica da
Baixada Santista, junto aos municipios de Bertioga, Cubatdo, Guaruja, ltanhaém, Mongagua,
Peruibe, Praia Grande, Santos e Sao Vicente, os quais formam a Regido Metropolitana da
Baixada Santista. Juntos, abrangem uma area de 2.422,776 Km? e uma area de drenagem que
atinge 2.887 km2. Os principais rios desta bacia sdo: Cubatdo, Mogi e Quilombo na area central;
Itapanhau, Itatinga e Guaratuba ao norte; Itanhaém, Branco e Preto ao sul.

A maioria dos rios da parte insular foi canalizada quando o engenheiro Saturnino de Brito
projetou o sistema de canais da cidade. Como, por exemplo, o rio Dois Rios e o Ribeirdo dos
Soldados (atual canal da Av. Campos Salles). No entanto, alguns grandes cursos d'agua ainda
cortam a ilha no Norte, como é o caso do Rio Sao Jorge, que sofre por problemas de polui¢ao
e assoreamento. Sua area é alvo de construgdes irregulares, seja em suas margens ou sobre
suas aguas, com uso de palafitas.

Cabe destacar que, apesar da Fundagéo Brasileira para o Desenvolvimento Sustentavel
notar um curso da agua na area de influéncia, ele nao foi visualizado na vistoria técnica in loco.
Observa-se, neste local, infraestrutura viaria e o Porto de Santos. Por outro lado, ha a presenca
da massa de agua caracterizada pelo Canal do Porto de Santos, ao norte, como ja mencionado.
Além disso, em consulta ao site Siagas do Servigo Geoldgico do Brasil - CPRM, atualizado em
31/07/2023, nao foram encontrados pogos de captagdo de agua subterranea ou rios no local e
entorno imediato. As figuras 21 a 23 mostram a localizacdo da area em relagdo a geologia,
geomorfologia e hidrografia regional.
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Figura 21 — Mapa geologico
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Figura 22 — Mapa geomorfolégico
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Figura 23 — Mapa hidrografico
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7.2 Caracterizagao do meio biético

O municipio de Santos esta inserido no Bioma Mata Atlantica e apresenta em seu setor
insular remanescentes bastante reduzidos deste bioma. Originalmente, a area cobria
aproximadamente 1,5 milhdo de km? e atualmente encontra-se reduzida a cerca de 8% dessa

extensao original, resultado da alta densidade demografica na Ilha de Sao Vicente.

Santos possui 71,4% de seu territério coberto por vegetagdo nativa, localizada,
especialmente, na porgao continental da cidade (SMA, 2017). Entretanto, cabe ressaltar que a
area insular de Santos, onde se concentra a populacao residente, apresenta alto indice de
urbanizagéo e poucos fragmentos florestais preservados, que estdo concentrados nas areas
de morro. A vegetacdo predominante nos limites do municipio de Santos pertence as
fisionomias de: a) Floresta Ombroéfila Densa, nas regides de serra e morros, b) Floresta
Ombrdfila Densa de Terras Baixas, que marca a transi¢ao entre as areas alagadas e areas de
encosta, chegando em altitudes de até 40 metros e c) Formagéo Pioneira com influéncia

fluviomarinha, caracteristica das areas alagadas.

Em contraste com o setor insular, na area continental podem ser encontrados importantes
remanescentes de florestas ombrofilas Montana, Submontana e de Terras Baixas, além de
ecossistemas de restinga e vastas extensdes de manguezais. Quase 70% dessa area €
classificada como Area de Protecdo Ambiental por estar situada dentro dos limites do Parque
Estadual da Serra do Mar e por abrigar uma grande area de Mata Atlantica nativa sobre as

escarpas da Serra do Mar.

A area insular estende-se sobre a llha de Sao Vicente, cujo territorio € dividido com o
municipio vizinho de Sao Vicente. Ela compreende uma area plana a qual apresenta altitudes
que raramente ultrapassam os vinte metros acima do nivel do mar, e uma area composta por
morros isolados, denominada Macigo de Sao Vicente, de origem antiga, e dotada de uma
ocupacgao urbana irregular com uma mescla de tecidos caracterizados por alta e baixa renda,
cuja altitude nao ultrapassa os 200 metros acima do nivel do mar. Quase nao ha vegetacao na

regido plana, devido ao alto processo de impermeabilizagao do solo urbano.

Na regido norte da ilha, nos bairros da Alemoa, Chico de Paula e Sabod ainda se
verificam resquicios de manguezais. Antes da ocupacao da area plana da ilha por chacaras (e
posteriormente pela urbanizagdo), encontravam-se vastos terrenos alagados cobertos por
manguezais, pela Mata Atlantica e vegetagao rasteira proxima a praia. Na Zona Noroeste, 0
Jardim Botanico Municipal Chico Mendes abriga, em 90 mil m?2, um acervo vivo de mais de 300
espécies da Amazébnia, da Mata Atlantica, frutiferas nativas, palmeiras, madeiras de lei,

espécies em extingéo, entre outras (SANTOS, 2021).
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O conjunto destes atributos somados a existéncia de importantes ambientes para a
reproducao e preservagao da biota justifica a presenga de Unidades de Conservacao (UCs)
presentes em territorio santista. As Unidades de Conservacédo da Natureza (UCs) constituem
espacos territoriais € marinhos detentores de atributos naturais e/ou culturais, de especial
relevancia para a conservagdo, preservacao e uso sustentavel de seus recursos,
desempenhando um papel altamente significativo para a manutencao da diversidade biolégica
(FUNDACAO FLORESTAL, 2020).

O municipio de Santos esta inserido nas Unidades de Conservacéao de Protecdo Integral:
Parque Estadual da Serra do Mar, Parque Estadual Marinho da Laje de Santos e Parque
Natural Municipal Engenho Sao Jorge dos Erasmos. Estas UC’s tém como objetivo basico a
preservacao da natureza, sendo admitido apenas o uso indireto dos seus recursos naturais.
Ele também esta inserido nas Unidades de Conservacdo de Uso Sustentavel como a APA
Marinha do Litoral Centro, que tem como objetivo conservar a natureza conciliando-se com o

uso sustentavel de seus recursos naturais.

Na area de influéncia do empreendimento em estudo nao ha incidéncia de Unidades de
Conservacgao (UC), porém ha incidéncia de area de protecdo permanente (APP), relacionada
a presenca do Canal do Porto de Santos, que de acordo com o Cédigo Florestal, Lei n® 12.651,
de 25 de maio de 2012, para cursos de agua entre 50 e 200 metros, incide-se areas de
preservacao de 100 metros a partir borda da calha do leito regular (Figura 23). Entretanto, a
funcéo ecoldgica e ambiental da area se encontra deturpada frente a inexisténcia de areas
vegetadas e conservadas, devido a instalagées portuarias e viarias no local. Nota-se também
que devido ao aterramento do curso d’agua apresentado na Figura 23, e por consequéncia sua

descaracterizagao, nao se incide APP nas faixas marginais deste rio.

Por fim, cabe destacar a importancia do bioma Mata Atlantica na biodiversidade de
espécies de fauna. Como ja mencionado, cerca de 70% do territério do municipio de Santos &
coberto por vegetacao nativa, tendo importante papel na preservacdo e conservagédo de
espécies faunisticas tipicas destes ambientes. O terreno em estudo esta localizado em area
fortemente urbanizada do municipio de Santos. Sua area de influéncia se caracteriza pela baixa
e arborizagao viaria, sendo possivel observar arvores isoladas na Praga dos Andradas e
fragmentos de vegetacdo existentes no Morro do Pacheco e Morro Sao Bento, que se
encontram a sul e sudoeste na Area de Influéncia do empreendimento. A Figura 24 apresenta
o diagndstico do meio biético da cidade de Santos, com indicacéo das areas de remanescentes

de vegetacao concentradas, principalmente, nas regiées de morro.

Dessa forma, pode-se afirmar que as atividades do Novo Valongo nao terao influéncia

direta com a referida area e, portanto, ficam descaracterizadas influéncias sobre a fauna.
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Figura 24 — Caracterizagdo do meio bidtico da cidade de Santos
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7.3 Caracterizacao do meio socioeconémico

A Regiao Metropolitana da Baixada Santista - RMBS conta com o Complexo Portuario de
Santos, o Parque industrial de Cubatao, um importante poélo siderurgico, além de atividades

industriais e de turismo de abrangéncia regional.

A cidade de Santos abriga o maior Porto da América Latina, responsavel principalmente
pela dindmica econOmica da cidade junto ao turismo, a pesca e servicos. Sabe-se que
movimenta anualmente mais de um quarto de todas as cargas que entram e saem do Brasil,
entre carga geral, liquidos e sodlidos a granel e mais de 40% do movimento nacional de
contéineres. A presencga do Porto faz do municipio o mais importante da RMBS, que representa
um enorme avango econdémico para o Estado de Sao Paulo, permitindo o direcionamento de
grande parcela de suas atividades industriais e agricolas para o suprimento de mercados
internacionais (SANTOS, 2021).

Santos é o municipio sede da Baixada Santista, possui PIB per capita de R$ 51.915,03
e ocupa 5° lugar no ranking de qualidade de vida dos municipios brasileiros, conforme indice
de Desenvolvimento Humano (IDH) (IBGE, 2021; SANTOS 2021). As porgdes leste e sul do
territério santista compreendem as areas mais valorizadas, com a presenca das principais
infraestruturas e equipamentos associados as atividades industriais e portuarias, assim como

€ caracteristico de moradias fixas e de veraneio.

Entretanto, no municipio, existem varios bolsbes de pobreza, alcangando em torno de 80
nucleos populacionais em areas de risco e/ou em manguezais, localizados na zona noroeste e
norte da cidade. Além dos assentamentos precarios, € notavel os corticos existentes no centro
e as ocupacgoes em morros e palafitas do complexo de favelas em diversos locais, como no
Dique da Vila Gilda, do Dique e Caminho da Uni&do do bairro Sdo Manoel, da Vila dos Criadores
e de partes da Vila Mansur e da Vila Alemoa (INSTITUTO POLIS, 2012).

A area de estudo esta localizada no bairro Valongo, localizado na regiao central de Santos
e caracterizado por ser uma das primeiras areas ocupadas do municipio. Atualmente, o bairro
passa por processo de recuperacdo e melhoria, com novos incentivos por parte da Prefeitura

Municipal para reocupacgao dos espacos vazios e desocupados.
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7.3.1 Adensamento populacional

De acordo com a Prefeitura Municipal de Santos, o bairro Valongo, no qual se encontra
o terreno do futuro empreendimento, possui aproximadamente 251 moradores. Entretanto, com
foco na area de influéncia, que atinge um raio de 500 metros ao entorno do empreendimento,
observa-se aumento desse numero, devido a presenca da area residencial dos Morros do
Pacheco e Sao Bento. Porém, ainda ha predominancia de estabelecimentos comerciais e de
servigcos, como pode ser conferido no mapa de uso e ocupacgao do solo apresentado na Figura
28.

O bairro do Valongo conta com area total de 181.938,11 m? (18,19 ha ou 0,18 Km?),
registrando uma densidade demografica de 1.394,44 hab/Km?. Adicionalmente, de acordo com
0 mapa de densidade domiciliar disponivel na Cartilha da Lei de Uso e Ocupacao do Solo
(LUOS) da area insular, a area de estudo esta localizada em regidao que conta com até 34
dom/ha, sendo os menores indices registrados para o municipio de Santos (Figura 25). A
mesma densidade é observada para o Bairro Chinés e para o Centro da cidade de Santos,

ambos pertencentes a area de influéncia do empreendimento.

Por outro lado, no Morro do Pacheco e no Morro Sao Bento, nota-se que a densidade
domiciliar atinge até 137 dom/hab. No mapa disponibilizado também se observa quadras sem

ocorréncias de unidades habitacionais e espacos livres de uso publico, na area de influéncia.

Figura 25 — Densidade domiciliar na area insular de Santos, com detalhe para o bairro Valongo em
preto e a area de influéncia aproximada em azul
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Vale ressaltar que o empreendimento Novo Valongo provocara maior adensamento
populacional para o bairro, dado a construgdo de 1.088 unidades habitacionais, ocasionando,
portanto, 0 aumento da populacao residente na area, além do aumento da populagao flutuante
que ira trabalhar no local, seja nas atividades de comércio e servicos ou nas atividades de

zeladoria, portaria e limpeza dos prédios.

De acordo com o Censo do IBGE (2022), a média de habitantes por domicilio é 2,79.
Desta forma, assumindo-se 100% de ocupacao das 1.088 unidades habitacionais, é possivel
estimar que o numero de moradores no empreendimento Novo Valongo sera de 3.035

residentes.

Além do aumento no numero de moradores no bairro, deve-se se considerar também a
populacao flutuante que ira acessar a area diariamente. Ao todo serdo implantadas cerca de
40 lojas comerciais e de servigos no primeiro pavimento dos prédios residenciais. Desta forma,
se considerada a média de 2 funcionarios por estabelecimento pode-se afirmar que o local sera
acessado por, aproximadamente, 80 trabalhadores. Além disso, estima-se cerca de 10
funcionarios por torre para realizacdo dos servigos de zeladoria, portaria e limpeza, totalizando

60 funcionarios (préprios ou terceirizados).

Cabe mencionar que esta previsto um aumento de trabalhadores para o bairro durante a
fase de obras. Entretanto, trata-se de um aumento pontual, por tempo determinado. Assim,

esses dados nao foram considerados na analise do adensamento populacional na regiao.

Em resumo, estima-se que o empreendimento atraira uma populagédo fixa (moradores)
de 3.035 pessoas e uma populagéo flutuante (funcionarios das lojas e dos edificios) de 140
pessoas. Desta forma, considerando a populacao fixa prevista, estima-se um aumento da
densidade populacional no bairro, que passaria de 1.394,44 hab/Km? para 1.825,55 hab/Km?,

caracterizando 30,92% de aumento.

Além do numero de pessoas atraidas especialmente para o Novo Valongo, estima-se que
havera um aumento na demanda por atividades comerciais e de prestacao de servigos na area
de influéncia do empreendimento, favorecendo o desenvolvimento da regido. Com isso,
espera-se que haja gradativamente uma revitalizagdo da area, visto havera maior circulagéo

de pessoas nas ruas, maior demanda por ocupagao de espacgos hoje desocupados/degradados.

Por fim, ressalta-se que essa acado de aumento da populagao no bairro Valongo e entorno
€ incentivada pelo governo municipal, que ja propds incentivos fiscais relacionados a isengao
do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), com a finalidade de consolidar a renovagao
urbana do bairro, priorizando o uso habitacional da regido central da cidade, conforme diretrizes

da Lei de Uso e Ocupacgao do Solo na area insular do municipio.
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7.3.2 Equipamentos urbanos e comunitarios

Os equipamentos urbanos e comunitarios correspondem a bens publicos ou privados de
utilidade publica, destinados a prestacao de servicos necessarios ao funcionamento da cidade,
implantados mediante autorizacdo do poder publico em espacos publicos ou privados
Adicionalmente, a NBR 9284 classifica os equipamentos urbanos comunitarios em: circulacao
e transporte, cultura e religido, esporte e lazer, infraestrutura, sistema de comunicacao, sistema
de energia, sistema de iluminacdo publica, sistema de saneamento, seguranga publica e
protecdo, abastecimento, administracdo publica, assisténcia social, educacao e saude (NBR
9284, 1986 apud NEVES, 2015).

Diante do exposto, foi realizado o levantamento dos principais equipamentos urbanos
comunitarios no interior da Area de Influéncia (Al), ou seja, no raio de 500 m a partir dos limites
da area de estudo. O levantamento foi realizado através de Google Earth Pro e validado através

de vistoria em campo.

Com relacdo aos equipamentos urbanos e comunitarios, a area de influéncia do
empreendimento conta com patrimdnios histéricos e culturais de referéncia para a cidade de
Santos, como o antigo Armazém de Exportacdo de Café da Petrobras, Museu Pelé, Estagcéo
do Valongo (antiga estagéo ferroviaria Santos-Jundiai) e Igreja Santuario Santo Anténio do
Valongo, situados no Largo Marqués de Monte Alegre, além da presenca da Linha Turistica
do Bonde, 0 Museu de Arte Sacra de Santos, a Igreja de Nossa Senhora do Desterro, Antiga
Casa de Céamara e Cadeia, Bolsa Oficial do Café e Teatro Guarany. Ha também
estabelecimentos prestadores de servicos como postos de combustiveis, terminal rodoviério,
terminal urbano de integracdo de passageiros, hotéis, estabelecimentos de educag¢do como
a Unidade Municipal de Educacdo Professor Méario de Almeida Alcantara, de ensino
fundamental 1 e 2 e educacéo de jovens e adultos, além de estabelecimentos de esporte e
lazer como é o caso do Complexo Esportivo e Cultural Marina de Magalhdes Santos Silva nas

proximidades do Museu de Arte Sacra e estabelecimentos religiosos.

Na Estacdo do Valongo estéo presentes a sede da Secretaria de Empreendedorismo,
Economia Criativa e Turismo e o Estacdo Bistr6 Restaurante-Escola. Ainda, na area de
influéncia, é possivel observar a Estacdo Rodoviaria, localizada na Praca dos Andradas.
Observa-se que a unidade de saude mais préxima, a Policlinica Valongo, se localiza

aproximadamente em 600 metros do terreno em estudo, ou seja, fora da area de influéncia.

Os equipamentos urbanos identificados na area estudada estdo descritos acima e

apresentados na Tabela 5.
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Tabela 5 — Equipamentos Urbanos na area de influéncia do empreendimento

Distancia do

ID Instituicéo Iniciativa Classificacéao .
empreendimento
1 Antigo armazém dg exportacdo de Privada Cultura 25m
café
2 Museu Pelé Publica Cultura 180 m
3 Estagdo do Valongo Publica Cultura 140 m
4 Igreja Santuéario Santo Antbnio do Publica Religido 110 m
Valongo
5 Largo Marqués de Monte Alegre Publica Cultura 110 m
6 Linha Turistica do Bonde Publica Cultura 140 m
7 Casa da Frontaria Azulejada Publica Cultura 280 m
8 Museu de Arte Sacra e Igreja Nossa Publica Cultura e religido 250 m
Senhora do Desterro
Complexo Esportivo e Cultural Marina L
9 de Magalhdes Santos Silva Publica Esporte e lazer 160 m
10 UME ProfessorAMarlo de Almeida Publica Educacio 100 m
Alcantara

11 Terminal urbano de passageiros Publica Transporte 290 m
12 Autoposto Ipiranga Privada Abastecimento 75 m
13 Autoposto shell Privada Abastecimento 200 m
14 Autoposto Valongo Privada Abastecimento 160m
15 Autoposto BR Publica Abastecimento 170 m
16 Igreja Sinos de Belém Privada Religido 195 m
17 Igreja Profética Privada Religido 200 m
18 Igreja Batista Peniel Valongo Privada Religido 200 m
19 Mundial Igreja do Poder de Deus Privada Religido 80 m
20 Antiga Casa de Camara e Cadeia Publica Cultura 450 m
21 Bolsa Oficial do Café Publica Cultura 470 m
22 Teatro Guarany Publica Cultura 470 m
23 Estacdo Rodoviaria Publica Transporte 350

Ao todo foram identificados 23 equipamentos urbanos comunitérios no raio de 500 m

medidos a partir dos limites do terreno, cuja classificagao pode ser conferida na Tabela 4 e

encontra-se resumida abaixo.
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De maneira geral, os estabelecimentos urbanos e comunitarios identificados na Al estao
relacionados as atividades culturais e fazem parte do Centro Histérico de Santos. Na
sequéncia foram identificados estabelecimentos religiosos e de abastecimento de
combustiveis; os estabelecimentos de esporte e lazer e educagdo foram pouco expressivos.

Sao eles:
a) Cultura: 10 estabelecimentos;
b) Religido: 5 estabelecimentos.
c) Abastecimento: 4 estabelecimentos;
d) Esporte e lazer: 1 estabelecimento;
e) Educacdo: 1 estabelecimento;
f) Transporte: 2 estabelecimentos;

O baixo numero de equipamentos urbanos e comunitarios identificados na Al do
empreendimento se deve as caracteristicas do bairro Valongo, como ja mencionado, que
atualmente é um bairro com baixa ocupacado residencial, grande quantidade de espacos
desocupados e predominancia de atividades comerciais e de servi¢os. A Figura 26 mostra a

localizagé@o dos equipamentos urbanos e comunitarios identificados neste estudo.

Figura 26 — Equipamentos urbanos e comunitarios presentes na area de influéncia
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7.3.3 Zoneamento Municipal

O empreendimento Novo Valongo localiza-se na area central do municipio de Santos, no
bairro do Valongo, onde se destacam principalmente atividades comerciais e de servigos. Nota-
se também que a area esta localizada na Macrozona Centro, que segundo o Plano Diretor
Municipal (Lei Complementar n°® 1.181/2022) é caracterizada por:

“Area urbanizada, que agrega grande nimero de estabelecimentos comerciais
e de prestadores de servigos, bem como o acervo de bens de interesse cultural,
objeto de programa de revitalizacdo urbana, onde se pretende incentivar a
protecao do patriménio cultural integrado a renovagao urbana, a transferéncia
dos usos nao conformes, o incentivo a implantagao e fixagao do uso residencial
e da populagéo de baixa e média rendas residentes no local, com prioridade a
HIS e a HMP e, nas areas limitrofes ao porto e nas retroportuarias, minimizar
os conflitos existentes com a malha urbana”.

Ainda, o empreendimento se insere na Zona Especial de Renovagao Urbana — ZERU, na
qual compreende porgdes do territdrio, publicas ou privadas, sem destinagido especifica e com
uma nova forma de ocupacio do solo associada a intervencao de qualificacdo do espacgo
publico, com desenho urbano inovador, também de acordo com o Plano Diretor.

De acordo com a Lei Complementar n® 1.187, de 30 de dezembro de 2022, que disciplina
o ordenamento do uso e da ocupagao do solo na area insular do municipio de Santos, e da
outras providéncias, o empreendimento Novo Valongo esta inserido na ZERU 1- VALONGO,
caracterizada por ser

“Porgéo do territério lindeira as areas de protegao cultural, onde se pretende
consolidar a renovagao urbana com uso misto, priorizando o uso habitacional.”

Diante das informacdes apresentadas, conclui-se que o empreendimento esta de acordo
com o Plano Diretor da cidade, bem como em consonancia com o Zoneamento e Uso e
Ocupacéao do Solo de Santos, ja que, o empreendimento Novo Valongo desenvolvera o uso
habitacional do bairro Valongo e entorno, incentivando a renovagao urbana da area central de
Santos. A Figura 27 ilustra o zoneamento municipal na area de influéncia e abaixo a legenda
das areas:

(\

AEM: Area de exploragdo mineral;

APC |: Area de protecg&o cultural I;

NIIDE: Nucleo de intervencao e diretrizes estratégicas;
ZCl: Zona Central |;

ZEIS I: Zona especial de interesse social;

ZERU: Zona especial de renovagéo urbana;

ZIRI: Zona Industrial e retroportuaria;

ZMI: Zona dos morros;

ZP: Zona portuaria;

ZPPA: Zona de protecéo paisagistica e ambiental,
ZNO IlI: Zona Noroeste II.
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Figura 27 - Zoneamento Municipal na Area de Influéncia do empreendimento
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7.3.4 Uso e ocupagao do solo
7.3.4.1Histérico de uso e ocupagéo do solo

A histéria de ocupacgao do bairro Valongo, esta intimamente ligada ao desenvolvimento
da cidade de Santos, ja que, a regido comecou a se transformar no inicio do século XVI, com
as atividades de transporte de cargas e passageiros, tendo seu auge durante o Ciclo do Cafe,

no inicio no século XIX até meados de 1930, ja no século XX.

O bairro Valongo se caracteriza como 0 menor bairro de Santos, com 14,6 hectares de
area, sendo caracterizado como um dos nucleos formadores da Vila de Santos. No passado,
o bairro era cortado pelo Ribeirdo de Sdo Bento, onde hoje se encontra a Rua Sao Bento, que
se ligava ao canal do estuario ao norte. A denominagao “Valongo”, segundo historiadores, esta
relacionada ao caminho que dava acesso a Vila de Santos, “ao longo” das aguas do estuario
(MACEDO, 2008).

A partir do inicio do século XX, com o encerramento do Ciclo do Café, iniciou-se o
processo de degradagdo do bairro Valongo. Assim, se antes era um dos mais pujantes e
aristocraticos bairros da cidade de Santos, hoje se caracteriza por ser uma das areas mais
degradadas da cidade, sendo ocupado, principalmente, por oficinas de caminhdes, cortigos,
casaroes e armazéns antigos, abandonados e em situagao precaria em sua grande maioria. O
intenso trafego de caminhdes pela Via Anchieta com destino ao Porto de Santos (e vice-versa),
contribuiu para a degradacdo do local, embora se tenha hoje melhores condi¢cbes de acesso
ao Porto de Santos, sem a necessidade de trefegar diretamente por dentro do bairro Valongo.
Por outro lado, deve-se dar destaque ao grande numero de edificagdes histéricas em bom
estado de conservagao que compdem o Centro Historico de Santos, como é o caso da Estagao
do Valongo, do Museu do Pelé, do Largo Marqués de Monte Alegre, dentre outros de grande

importancia historica e cultural.

Em resumo, o bairro Valongo concentra importantes monumentos histéricos da cidade e
ao mesmo tempo esta ligado ao Porto de Santos. Neste sentido, a Prefeitura Municipal vem
desenvolvendo programas de revitalizagao da area, com foco especial no uso habitacional do
bairro, reforcando a importancia do projeto do Novo Valongo, que esta em conformidade com
as diretrizes da Lei de Uso e Ocupacao do Solo (LUOS) para a Zona Especial de Renovagao
Urbana - ZERU 1- VALONGO.

A descricdo detalhada da area de influéncia (Al) pode ser conferida no Item 6 — Area de

Influéncia e a Figura 28 mostra 0 mapa de uso e ocupagao desta area.
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Figura 28 — Mapa de uso e ocupagao do solo
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7.3.4.2 Permissao de uso das vias locais

A Lei de Uso e Ocupacao do Solo da area insular de Santos, Lei Complementar n°
1.187/2022, também determina os usos permitidos das vias do municipio. A LUOS classifica

as vias em:

a) Vias comuns
TR - Transito Rapido
A — Via Arterial
C — Via Coletora

L — Via Local

b) Vias especiais
CP — Circulacao de Pedestre
CDU - Corredor de Desenvolvimento Urbano
CPC - Corredor de Protecao Cultural
COA - Corredor de Amortecimento
CL - Centralidade Liner

MCS - Via de Menor Capacidade de Suporte

De acordo com a Figura 30, o empreendimento esta circundado por uma via arterial
representada pela Av. Visconde S&o Leopoldo e por ruas locais representadas pela Rua
Marqués de Herval e Rua Mansueto Pierotti. Adicionalmente, a Figura 31 mostra que o trecho
da Rua Marqués de Herval, que tem influéncia direta com o empreendimento, esta classificado

também como Corretor de Protecéo Cultural (CPC).

A LUOS estabelece que as permissdes para vias especiais se sobrepbem as
permissdes definidas para vias comuns. No caso em estudo, apenas a Rua Marqués de Herval
possui classificagao de via comum e especial ao mesmo tempo. Entretanto, conforme definido
no Anexo IX da referida lei, os usos comerciais e de servigos previstos para o empreendimento
Novo Valongo estdo também em conformidade com a classificagdo viaria, como ilustrado na
Figura 29.
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Figura 29 — Usos permitidos por via para a Zona Central | (ZC-I)
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Categorias de Uso

Vias e Logradouros

TR

de Interesse Ambiental

Residencial

Comércio @ Prestacio de Servigos

C51

senigos profissionads a exemplo de: escritdngs (de advocacia, arquitetura, engenhana, publicidade, contabilidade e similares)
consultdrios médicos & vetennanos, imoblkanas, cormetoras & seguradoras, agéncias de viagens, edioras de Iros, jormas &
revigias sem iImpressdo; besdoras de video, jogos & objelos pessoals; lan houses, produtoras cinematograficas de rado e TV

Servipos pessoals e de salde a exemple de: clinicas medicas & welerinanas; laboraténos dinicos e de imagem; estidos de plates,
de loga e fisiolerapia

Servigos culturals a exemplo de: galerias de arte & museus

servipos de tecnologia a exemplo de: oficinas técnicas de eletmbnicos e eletrodomésticss, empresas de vigildncia por
monitoramento eletrdnico

gervigos de reparo @ manulengio a exemplo de: chaveiros, sapatesrcs, tapeceiros, eletncistas e encanadores, lavanderias,
tinturanas, conserto de bicicletas

servigos de estélica a exemplo de. cabeleireiros, centros estéticos, spas e pet shops sem alojamento

senvigos de estacionarmento, 8 exemgplo da: moios & bickcletas

comeércio varejista de produtos alimenticios a exemplo de: minimercados, emponos, mercearnas, katicines, rotisserias
hortifrutigranjeiros, padanas, confedtarias, bombonleres; casas de carnes, pelkaras, adegas; sorvelterias e casas de café

coOmerco varajista de mercadorias em geral, a exemple de: anigos & acessonios de vestuario; anigos esportvos, produtos
tarmacauticos, de perfumaria e coamétioos, produtos médicos, hospialares, odontoldgloos, dicos e onopadicos; produtos de
Inforrmadtica & escritdria; papearias, flonculturas, amaninhos e lojas de variedades & convendnoia

alividades educaconals a exemple de: bergarios, creches, escolas de ensino infantl @ educacdo especial; cursos livres, escolas de
aresanato, danca, espones, ares cénicas & mdsica, escolas de komas & Informatica; cunsos preparatérios para wesbibular
bibliatecas

atwidades assistenciais a exemplo de: casas de repouso; clinlcas e reskiéncias geriaincas

atividades agsociabivas a exemplo de: entidades de classe; associaghes beneficentes, comunitarias e de vizinhanga: organizagies
sindicas ou politicas, vedada em suas dependéncias 8 realzagao de festas, balles e simiares

Legenda

Vias efou Logradouros:

TR - Transito rapido; A - Arterial, C - Coletora; L - Local
CP - Circulagio de Pedestres
CDU - Corredor de Desenvolvimento Urbano

CPC - Corredor de Proteco Cultural

- Permitido

-F’ermutida em imdvels com até de 300 m*® (rezentos metros quadrados) de drea contrulda I:ICategc-na de via ndo existente na zona

I:Iprnibudo

(1) o= u=os permitides para CP, CDU ou CPC prevalecem sobre aqueles
permitidos para TR, A, Cou L.

Fonte: LUOS (2022)
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Figura 30 — Identificagcao das vias com detalhe do empreendimento (em laranja)
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7.3.4.3Indices urbanisticos

O Projeto Arquitetbnico atende aos indices urbanisticos definidos pela Lei Complementar
1.187/ 2022, que disciplina o ordenamento do uso e da ocupacgao do solo na area insular do
municipio de Santos, e da outras providéncias. A Tabela 6 abaixo apresenta o atendimento aos

indices citados.

Tabela 6 - indices Urbanisticos do empreendimento

i Empreendimento
Lei Complementar Novo Valongo

1.187/2022

indice Urbanistico Status

Permitido Previsto

Lote minimo de 200,00m?2 >200 m?2 8.029,62 m2  Atendido
Parcelamento

Testada minima de 8,00m >8,00 m 42 m Atendido
Taxa de permeabilidade Minimo de 15% 1.204,44 m2 1.605,92 m2  Atendido
Pé direito maximo de
Pavimentos 4,50m, com excec¢do do 4,50 m 2,80 m Atendido
térreo
Taxa de ocupaggo do 100% 8.029,62m2  0,00mz  Atendido
subsolo
Taxa de ocupagéo térreo até 70% 5.620,73 m2 5.006,06 m2  Atendido
Taxa de ocupagéo maxima 50% 4.014,81 m? 4.006,80 m>  Atendido
acima do 4° pavimento
Taxa de aproveitamento 7 x 4rea terreno 56.207,34 m? 53.698,12m2 Atendido

maximo

7.3.5 Valorizagao e desvalorizagao imobiliaria

Com relagao a valorizagao imobiliaria, de acordo com a Planta Genérica de Valores da
Prefeitura de Santos, que determina o valor do metro quadrado em cada quadra da cidade com
base em uma série de caracteristicas de cada localidade, o valor do m? do terreno onde o
empreendimento sera instalado é de R$ 593,00 considerando a Rua Marqués de Herval e
R$ 1.056,00 considerando a frente da Av. Visconde de S&o Leopoldo (PREFEITURA DE
SANTOS, 2021). O valor é considerado abaixo da média do municipio, que é de R$1.379,30.

L
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Como ja apresentado anteriormente, vale ressaltar que o Valongo € um dos bairros mais
antigos da cidade de Santos, tendo sido considerado uma das regides mais imponentes e
aristocraticas do municipio no século XIX. Entretanto, ao longo dos anos, o local foi se
desvalorizando e perdendo suas caracteristicas devido a expansao da orla santista e o
aumento de estabelecimentos comerciais relacionados as atividades de suporte ao Porto de

Santos, no bairro.

Dado o contexto historico e cultural do Valongo, incentivos a renovagéo urbana pelo
governo municipal sdo propostos para a regido central do municipio, de forma a recuperar a
valorizagao imobiliaria do bairro e consequentemente da area de influéncia do empreendimento.
Neste sentido, é possivel citar algumas ac¢des de caracter publico e privado, que tém
contribuido com a revitalizagdo do bairro Valongo nos ultimos anos: inauguragdo do Museu
Pelé nos antigos Casardes do Valongo (2014), ocupagao da torre da Petrobras com capacidade
para 2 mil funcionarios e revitalizagdo do Antigo Armazém de Exportacao de Café pela referida
empresa (2014), inauguragéo da rede hoteleira do Ibis com 480 leitos adultos e 24 para
criangas (2015), além de diversas outras acdes da Prefeitura como a transferéncia do ponto de
embarque da linha bonde para a Estacédo Valongo, melhoria de pontos turisticos e realizagao
de eventos anuais no bairro. Também estao previstos novos investimentos em infraestrutura e
recuperacao do bairro, como o Parque Valongo, que prevé, por exemplo, a revitalizagdo do
armazém 4 e a implantacdo da area cultural e de lazer nos armazéns 5 e 6, além da futura

passagem do VLT pelo bairro, esta ultima ja em construgao.

Com a nova Lei de Uso e Ocupacao do Solo, Lei 1.187/2022, a Prefeitura tem como
prioridade incentivar a ocupagao residencial da area. Neste sentido, a implantagdo do
empreendimento Novo Valongo vai de encontro ao planejamento urbano da Prefeitura de

Santos para atrair novos moradores ao bairro.

Desta forma, tendo em vista a descrigdo do Projeto Novo Valongo, que promovera a
requalificacdo urbana da paisagem no trecho de sua influéncia direta, bem como a expectativa
de que o projeto acarrete melhoria no entorno do bairro, é esperado que haja uma valorizagao

imobiliaria da area e suas adjacéncias.
7.3.6 Sistemas de circulagao e transportes

O terreno da Valongo Santos Empreendimentos SPE Ltda esta localizado na Rua
Marques de Herval, n° 53, esquina com a Rua Mansueto Pierotti e Av. Visconde de Séao
Leopoldo, no bairro do Valongo, area central da cidade de Santos — SP. O sistema viario no
entorno do empreendimento € composto por uma via arterial (Av. Visconde de Sao Leopoldo)

e duas vias locais (Rua Marques de Herval e Rua Mansueto Pierotti).
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Nota-se também que a Rua Marques de Herval é classificada como Corredor de Protegéo
Cultural (CPC) no trecho de influéncia direta com o empreendimento proposto. Os CPCs
indicam que existem areas de interesse cultural no local, com acervo de bens iméveis que se
pretende proteger. Como ja apresentado anteriormente neste estudo, na por¢cao norte terreno
onde se pretende implantar o Novo Valongo, encontra-se um monumento histérico na Rua
Marqués de Herval, denominado antigo Armazém de Exportacdo de Café, atualmente, de
propriedade da Petrobras. Adicionalmente, a Lei de Uso e Ocupacéao do Solo de Santos prevé
que toda intervengao urbana ou obras nos iméveis (demoligdo, construcao, reforma, instalacéo,
restauro ou conservagao) seja executada com a prévia aprovagao do Escritério Técnico do
Alegra Centro e do Conselho de Defesa do Patriménio Cultural de Santos — CONDEPASA. A
classificagdo das vias do entorno imediato do empreendimento pode ser conferida na Figura

30 e Figura 31 deste relatdrio.

O ponto de 6nibus mais proximo do local, considerando o sentido “Centro de Santos-
Empreendimento”, esta localizado na Av. Visconde de Sao Leopoldo n° 584, cerca de 60 metros
do empreendimento. O referido ponto é atendido por 15 linhas municipais da Piracicabana e
10 linhas intermunicipais da EMTU. Por outro lado, no sentido “Entrada de Santos-
Empreendimento”, o ponto de 6nibus mais préximo esta localizado na Av. Getulio Dornelles
Vargas, n° 711, distante cerca de 270 metros do terreno. Este ponto contempla 16 linhas

municipais operadas pela Piracicabana e 22 linhas intermunicipais operadas pela EMTU.

Cabe destacar também a existéncia de uma ciclovia que passa na Av. Visconde de Sao
Leopoldo, que liga a Zona Central da cidade, tanto a Zona Noroeste quanto a porgdo Sudeste
e Sul, incluindo a area portuaria, praias e demais bairros da ilha. Ao todo, o municipio de Santos

possui 59 Km de ciclovias.

Diante do exposto, cabe destacar que o empreendimento esta localizado em regido bem
atendida por sistema de circulagéo e transportes, com grande quantidade de linhas de 6nibus
e significativa extensao de ciclovias. Além disso, o local € bem servido de vias de circulagao
que promovem o trafego de veiculos de quem vem para Santos e de quem sai de Santos.
Encontra-se em construcao a linha do Veiculo Leve Sobre Trilho (VLT), na Av. Visconde de Sao

Leopoldo, que fara a ligagédo do trecho ja existente com a area central da cidade.

O Relatério de Impacto no Transito — RIT, anexado a este documento (Anexo E),
apresenta informacdes detalhadas sobre o sistema de circulagdo e transportes da area de

influéncia do empreendimento.
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7.3.7 Areas de interesse historico, cultural, paisagistico ou ambiental

Foram consultadas as bases do IPHAN (Instituto do Patrimbnio Histérico e Artistico
Nacional), CONDEPHAAT (Conselho de Defesa do Patriménio Histérico, Arqueoldgico,
Artistico e Turistico do Estado de S&o Paulo) e CONDEPASA (Conselho de Defesa do
Patriménio Cultural de Santos) para localizacdo de bens tombados presentes na Area de
Influéncia (Al) do empreendimento. Os resultados desta pesquisa estdo detalhados na
sequéncia e a Tabela 10 apresenta um resumo dos bens tombados na cidade de Santos-SP

nas trés esferas de governo existentes no interior da Area de influéncia (Al).

7.3.7.1 Esfera federal — Iphan

A certiddo emitida pelo Iphan através do Portal Sistema Integrado de Conhecimento e
Gestao (SICG) e disponibilizada no Anexo F apresenta os bens arqueoldgicos existentes na
cidade de Santos e Tabela 7 traz o resumo destes bens, com detalhe daqueles que estao no

interior da Area de Influéncia do empreendimento.

Ao todo foram identificados 20 bens tombados pelo Iphan, no municipio de Santos, sendo

que, cinco deles estdo no raio de influéncia do empreendimento. Sao eles:

a) Antiga Casa de Camara e Cadeia;

b) Bolsa Oficial do Café;

c) Edificio de dois pavimentos com frontaria azulejada;

d) Igreja e Mosteiro de Sdo Bento, compreendendo o edificio e as seguintes pecgas de
escultura; e

e) Retabulo da Capela da Veneravel Ordem Terceira de Sao Francisco da Peniténcia,

Igreja de Santo Anténio.

A Figura 33 mostra a localizagao dos referidos bens.
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Tabela 7 — Bens tombados pelo Iphan, com detalhe dos bens existentes na Al (em verde)

Cddigo IPHAN Nome do Bem Natureza Tipo
Antiga Casa de Camara e Cadeia na Praga Coniunto
SP3548500BICA00001  dos Andradas, inclusive a area arborizada Bem Imovel Araui Junta
. rquitetonico
gue a ambienta
SP3548500BIED0O0003 Casa do Trem Bem Imével Edificacéo
Bem .
SP3548500BAST00007 Denderah L Sitio
Arqueoldégico
SP3548500BMAC00004 Edificio da I?ol;a Qf|C|aI do Café: bens Bem Mével ou Acenvo
moveis e integrados Integrado
SP3548500BIEDOO001  Cdificio da Bolsa Oficial do Café edoseu o vl Edificacio
acervo movel e integrado
Edificio de dois pavimentos com frontaria . e
SP3548500BIED00004 azulejada na Rua do Comércio, 94/96 e 98 Bem Imével Edificacdo
SP3548500BIED00002 Engenho dos Erasmos Bem Imovel Edificacéo
SP3548500BAST00004 Engenho S&o Jorge dos Erasmos Ben] . Sitio
Arqueoldégico
SP3548500BIED00005 Igreja da Ordem Terceira de Nossa Bem Imével  Edificacio
Senhora do Monte do Carmo
Igreja da Ordem Terceira de Nossa Bem Mével ou
SP3548500BMAC00002 Senhora do Monte do Carmo: Bens Moveis Acervo
Integrado
ou Integrados
SP3548500BIEDO0007 Igreja e Mosteiro de S&o Bento Bem Imével Edificacéo
Igreja e Mosteiro de Sao Bento, Coniunto
SP3548500BICA00002 compreendendo o edificio e as seguintes Bem Imével I

SP3548500BMAC00003

SP3548500BAST00003

SP3548500BAST00008

SP3548500BMAC00001

SP3548500BAST00005

SP3548500BAST00006

SP3548500BAST00002

SP3548500BAST00001

pecas de escultura

Igreja e Mosteiro de Sao Bento,
compreendendo o edificio e as seguintes
pecas de escultura

Morro Guarapé 1

Paqueta

Retabulo da Capela da Veneravel Ordem
Terceira de Sdo Francisco da Peniténcia,
Igreja de Sto Antonio

Sitio Caeté

Sitio Quatinga

Sitio submerso llha de Barnabé

Veleiro Kestrel

Bem Mdével ou
Integrado

Bem
Arqueoldégico

Bem
Arqueoldégico

Bem Movel ou
Integrado

Bem
Arqueoldgico

Bem
Arqueoldgico
Bem
Arqueoldégico

Bem
Arqueoldégico

Arquitetdnico

Acervo

Sitio

Sitio

Acervo

Sitio

Sitio

Sitio

Sitio

2

Fonte: Iphan (2023)

TECHOLCHES AMBIEMTAL



58

7.3.7.2 Esfera estadual — Condephaat

Para consulta aos bens tombados pelo Condephaat, no Estado de Sao Paulo, foi
efetuada busca ao site do 6rgao através do link http://condephaat.sp.gov.br/bens-protegidos-
online/. Na Pesquisa Online de Bens Tombados foi selecionado o municipio de Santos,
abrangendo todas as classificagoes e livros de tombo, conforme Figura 32 mostra a localizagao
dos bens tombados pelo Condephaat no municipio de Santos. Nota-se que a area de estudo
nao interfere em nenhuma area envoltéria identificada, ou seja, encontra-se fora da area de

influéncia direta do empreendimento.

Figura 32 — Critério de busca de bens tombados — Condephaat

PESQUISA ONLINE DE BENS TOMBADOS

Busca de bens Tombados
Cidade

Santos v

Classificacédo

Todas ~

Livro do Tombo
Todos os livros v

Busca por palavra-chave, enderego, etc

Buscar

A busca retornou com 23 areas registradas para o municipio de Santos conforme
apresentado na Tabela 8 e no ANEXO G. Deste total, seis estao no interior da Area de Influéncia

do empreendimento, ou seja, no raio de 500 m. Sao eles:

v' Bola Oficial do Café;

Casa com Frontaria Azulejada;
Casa de Camara e Cadeia;
Casarao do Valongo;

Conjunto de Santo Anténio do Valongo; e

ASUE NI NERNEEN

Igreja e Mosteiro de S&o Bento.
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Tabela 8 — Bens tombados pelo Condephaat, com detalhe dos bens existentes na Al (em verde)

ID Nome do Bem Categoria
1 Bolsa Oficial do Café Comeércio e servigco
2 Casa com Frontaria Azulejada Comeércio e servigo
3 Casa de Camara e Cadeia de Santos Administracéo publica
4 Casa do Trem Bélico Administracao publica
5 Casaréo do Valongo Residencial
6 Complexo Ferroviario de Santos Ferroviario
7 Conjunto de Obras de Saneamento da Baixada Infraestrutura
Santista, de Saturnino de Brito
8 Conjunto de Santo Antdnio do Valongo Religioso
9 Conjunto do Antigo Instituto Escolastica Rosa Educacao e pesquisa
10 E.E. Barnabé Educacao e pesquisa
11 E.E. Dr. Cesario Bastos Educacéo e pesquisa
12 E.E. Visc. De Sao Leopoldo Educacéo e pesquisa
Igreja da Ordem Terceira de Nossa Senhora do -
13 Religioso
Carmo
14 Igreja e Mosteiro de S&o Bento Religioso
15 llhas, llhotas e Lajes Area natural ou sitio paisagistico
16 Jardins da Orla Infraestrutura
17 Museu de Pesca Educacao e pesquisa
18 Outeiro de Santa Catarina Religioso
19 Ruinas do Engenho do Rio Quilombo Arqueoldgico
20 Ruinas do Engenho dos Erasmos Area natural ou sitio paisagistico
21 Serra do Mar e de Paranapiacaba Area natural ou sitio paisagistico
22 Teatro Coliseu Cultura e lazer
23 Vale do Quilombo Area natural ou sitio paisagistico

Fonte: Condephaat (2023)
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7.3.7.1 Esfera municipal — Condepasa

Para consulta aos bens tombados pelo Conselho de Defesa do Patrimodnio Cultural de Santos
(Condepasa) foi efetuada consulta & Relagdo de Bens Tombados, atualizada em agosto 2022
e disponibilizada no site da Prefeitura de Santos. Ao todo existem 57 bens tombados pela

Condepasa no municipio, sendo que oito deles estdo localizados na Area de Influéncia do

empreendimento, conforme Tebela 9 e Anexo H. Sao eles:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)

Tabela 9 — Bens tombados pelo Condepasa, com detalhe dos bens existentes na Al (em verde)

Antiga Casa De Camara E Cadeia;

Casa Com Frontaria Azulejada;

Igreja E Mosteiro De Sdo Bento;

Bolsa Oficial De Café Em Santos;

Edificio Situado No Largo Marqués De Monte Alegre (Museu Pelé);
Teatro Guarany;

Igreja De Santo Antonio Do Valongo; e

Imovel Da Estacao Ferroviaria Do Valongo.

ID Nome do Bem

1 Antiga Casa De Camara E Cadeia

2 Casa Com Frontaria Azulejada

3 Casa Do Trem

4 Igreja Da Ordem Terceira De Nossa Senhora Do Carmo
5 Igreja E Mosteiro De Sao Bento

6 Fortaleza De Sao Tiago Ou Sao Jodo

7 Ruinas Do Engenho Dos Erasmos

8 Teatro Coliseu

9 Bolsa Oficial De Café Em Santos

10 Sitio Remanescente Do Outeiro De Santa Catarina
11 Edificio Situado No Largo Marqués De Monte Alegre (Museu Pelé)
12 Ruinas Do Engenho Do Rio Quilombo

13 Parte Remanescente Do Vale Do Quilombo

14 Escola Estadual De Primeiro Grau “Dr. Cesario Bastos”
15 Escola Estadual De Segundo Grau “Dona Escolastica Rosa”
16 Teatro Guarany

17 Capela Do Monte Serrat

18 Igreja De Santo Anténio Do Valongo

19 Igreja Da Ordem Primeira Do Carmo

20 Pantheon Dos Andradas

21 Imoével Da Estagéo Ferroviaria Do Valongo

|
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ID Nome do Bem
22 Edificio Remanescente Do Parque Balneario
23 Agéncia Da Caixa Econdmica Federal
24 Monumento A Bras Cubas
o5 Monumento Comemorativo Da Independéncia Do Brasil Em Glorificag@o Aos Irméos
Andradas
26 Edificio Do Antigo Banco Do Comércio E Industria De Sao Paulo E Passeio Fronteirico
Em Tesselas
27 Cemitério Do Paqueta
28 Mural De Autoria Do Artista Plastico Clévis Graciano
29 Edificio Denominado “Hospedaria Dos Imigrantes
30 Corpo Principal Do Edificio Da Antiga Estrada De Ferro Sorocabana
31 Imével Situado A Rua Da Constituicdo N° 278
32 Imével Situado A Avenida Conselheiro Nébias N° 361
33 Edificagdes Remane_scentes Do “SISTEMA QOLETOR DE ESGQTO SANITARIO?,
Idealizados Pelo Eng. Francisco Saturnino De Brito
34 Capitania Dos Portos Do Estado De Séo Paulo
35 Imével Situado A Avenida Conselheiro Nébias N° 586
36 Instituto Histérico E Geografico De Santos
37 Centro Cultural Portugués
38 Imovel Situado A Rua Vergueiro Steidel N° 57
39 Educandério Santista
40 Be Bosatsu Educacional/ Antigo Colégio Positivus
41 Colégio Stella Maris
42 Canais De Drenagem Situados No Municipio De Santos
43 Edificio Principal Da “Escola Estadual Canada”
44 Faculdade De Filosofia, Ciéncias E Letras Da Unisantos
45 Corpo De Bombeiros Da Conselheiro Nébias
46 Clinica De Repouso Séo Miguel Arcanjo
a7 Assisténcia A Infancia De Santos — “GOTA DE LEITE”
48 Hotel Avenida Palace
49 Casa Do Bispo / Reitoria Da Unisantos
50 Atlantico Hotel E Antigos Teatrocassino E Cinema
51 Fundacao Pinacoteca Benedicto Calixto
52 Hospital Santo Antdnio Da Sociedade Portuguesa De Beneficéncia
53 Catedral De Santos
54 Igreja Anglicana De Todos Os Santos
55 Instituto Municipal Do Comércio
56 Igreja Bom Pastor
57 Companhia Docas Do Estado De S&o Paulo (Codesp)/ Antigo Outeirinhos

Fonte: Condepasa (2022)
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Na Tabela 10 apresentada na sequéncia estdo representados os bens tombados
existentes no interior da Area de Influéncia do empreendimento (raio de 500 m), e suas
respectivas condi¢cdes de conservacdo. Cabe destacar que grande parte dos bens sao

tombados nas trés esferas de governo.

Tabela 10 - Bens tombados (imével e mével) no municipio de Santos -SP nas trés esferas

Estado de
ID Nome do Bem Iphan Condephaat Condepasa _
Conservagao
1 Casa com Frontaria Azulejada X X X Pouco
alterado
2 Igreja e Mosteiro de Sdo Bento X X X integro
Edificio Situado no Largo
3 Marqués de Monte Alegre (Museu X X integro
Pelé)
4 Igreja de Santo Anténio do X X X integro
Valongo
5 Imoével da Estagao Ferroviaria do Pouco
X
Valongo alterado
6 Casa de Camara e Cadeia X X X integro
7 Bolsa Oficial do Café X X X Pouco
Alterado
8 Teatro Guarany X Pouco
alterado
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7.3.8 Servigos  publicos: drenagem, agua, esgoto, residuos sdlidos, gas,

telecomunicacgdes, iluminacao e energia

7.3.8.1 Saneamento

De acordo com a Lei n° 11.445/2007, saneamento basico é o conjunto de servigos
publicos, infraestruturas e instalagbes operacionais de manejo das aguas pluviais urbanas,
abastecimento de agua potavel, esgotamento sanitario e limpeza urbana e manejo de residuos
solidos. Neste sentido, a referida lei determina que os titulares dos servicos definam suas
politicas publicas por meio da elaboracdo de planos de saneamento basico, que deverao
estabelecer metas e indicadores de desempenho e mecanismos de afericdo de resultados, a
serem obrigatoriamente observados na execucao dos servigos prestados de forma direta ou

por concessao.

O municipio de Santos conta com o Plano Municipal de Saneamento Basico de Santos
(Plansab), publicado em 2019. De acordo com este Plano, o principal problema de drenagem
da regido central histérica do municipio esta relacionado a eventos de enxurradas por
escoamento superficial vindos, principalmente, dos Morros Monte Serrat, Fontana e Sao Bento,
além de inundacéo por elevagdo da maré. O mesmo documento menciona a necessidade de
realizacao de estudos adicionais para a recuperagao da rede de drenagem existente na regido
para a solucao de problemas pontuais de alagamentos. Neste sentido, a Prefeitura de Santos
tem investido em obras de drenagem, especialmente, nos morros do entorno por meio do

Programa Santos Novos Tempos.

Segundo o Plansab, o bairro Valongo conta com 2.842,00 m de extensao de redes de
drenagem que sao geridas pelo proprio municipio. Quanto ao terreno de estudo, como ja
apresentado, o local conta com piso impermeavel em sua maior parte, entretanto, o projeto
arquitetbnico prevé a implantacao de 20% de areas permeaveis para o empreendimento Novo
Valongo, atendendo ao disposto na legislagdo. Além disso, sera estudada a implantagcédo de

reservatorio de retengdo no empreendimento para reducéo dos volumes langados na rede.

A gestao do sistema de agua e esgoto no municipio de Santos é de responsabilidade da
Sabesp, através de convénio de cooperagao técnica celebrado entre o Estado de Sao Paulo e
o Municipio com interveniéncia e anuéncia da Sabesp, celebrado em julho/2014 com vigéncia
até setembro/2045. Segundo dados do Plansab (2019), o municipio de Santos atende a 100%
da populagéo urbana com rede de fornecimento de agua e 99,93% com rede de esgoto. Nao
estdo contempladas nestes indicadores as ocupagdes em areas irregulares de morros,
palafitas e ligagbes clandestinas, pincipalmente. O terreno em estudo é abastecido com rede

de agua e esgoto, como ja detalhado no decorrer deste estudo.
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De acordo com informacgdes disponiveis no site da Prefeitura de Santos, a coleta de
residuos sélidos urbanos (rejeitos e organicos) no bairro Valongo ocorre duas vezes por dia,
de segunda a sexta-feira e uma vez ao dia no sabado. Nao existe coleta aos domingos. Quanto

aos residuos reciclaveis, a coleta seletiva ocorre as tercas-feiras, as 8h da manha no bairro.

Por fim, cabe destacar que o empreendimento se enquadrara como Grande Gerador de
Residuos, uma vez que, ira produzir mais de 120 quilos ou 200 litros de residuos por dia. Neste
caso, o proprio condominio sera responsavel pela contratagdo de uma empresa privada de
coleta para lixo organico. O lixo reciclavel continuara sendo recolhido pelo servigo publico,
mediante autorizagdo da Secretaria do Meio Ambiente, conforme disposi¢cdes da Lei
Complementar n® 952, de 30 de dezembro de 2016, que disciplina o gerenciamento de residuos
sélidos no municipio. O empreendimento Novo Valongo contard com area especifica para
armazenamento temporario de residuos reciclaveis e organicos. O Plano de Gerenciamento

de Residuos Sdlidos — PGRS do empreendimento pode ser conferido no Anexo |.

7.3.8.2 Sistema de abastecimento de gas

De acordo com o mapa da rede da empresa Comgas, disponibilizado no link
https://www.comgas.com.br/a-comgas/onde-atuamos/, a Rua Mansueto Pierotti e a Awv.
Visconde de Sao Leopoldo sdo contempladas com rede de gas, como mostra a Figura 34. Por
fim, ressalta-se que o empreendimento contard com infraestrutura para recebimento de gas

encanado com medidores individuais.

Figura 34 — Mapa de rede de gas e localizagdo do empreendimento (em amarelo)
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7.3.8.3 Telecomunicacgébes, iluminagao e energia

O bairro Valongo também ¢é contemplado com rede de telecomunicagbes 4G e 5G,
conforme ilustrado na Figura 35. Os dados foram extraidos do site
https://www.nperf.com/pt/map/BR/3449433.Santos/-/signal/, que coleta dados de usuarios em

tempo real.

Figura 35 — Mapa de cobertura de rede mével e destaque da localizagéo do terreno (em vermelho)
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Cabe destacar que o futuro empreendimento foi projetado para receber a rede de
telefonia de forma subterrdnea e a operadora do sistema sera definida posteriormente pelos
responsaveis.

Quanto a iluminagdo publica, a cidade de Santos conta atualmente com 29.457
luminarias, sendo 40% do tipo LED (11.879 luminarias), 37% de vapor de sddio (10.809) e 23%
de vapor metalico (6.769). Segundo dados disponiveis no site da Prefeitura, ainda no ano de
2023, ¢é esperado o fechamento de parceria publico-privada (PPP), pelo periodo de 30 anos,
para gestdo da iluminag&o publica no municipio. A concessao prevé, dentre outras agdes, a
troca total das luminarias para o tipo LED no periodo de um ano, visando a economia no
consumo de energia e a melhora na iluminagao dos bairros.

A melhora na iluminagao publica torna a cidade mais segura, o que incentiva uma maior
circulacao de pessoas pelas ruas, e consequentemente, favorece a realizagao de atividades
de lazer no periodo noturno e potencializa as atividades de comércio e turismo do municipio.
Tais melhorias estao previstas na PPP em andamento. Vale lembrar que no ano de 2022 a
Prefeitura de Santos iniciou a substituicdo de luminarias em diversos bairros, dentre eles, o
Centro histérico e também o Valongo. O lote onde sera implantado o novo empreendimento é
abastecido por rede de energia elétrica gerenciada pela empresa CPFL.
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7.3.9 Acessibilidade e mobilidade de pessoas com deficiéncias

Atualmente as condi¢des de acessibilidade e mobilidade de pessoas com deficiéncia no
bairro Valongo sao precarias. Para o projeto do Novo Valongo, entretanto, esta previsto
atendimento da norma técnica ABNT NBR 9050.

7.3.10 Mobilidade urbana

No que se refere a mobilidade e acessibilidade é notavel apontar a compatibilidade do
empreendimento com as diretrizes viarias previstas no Plano Municipal de Mobilidade e
Acessibilidade Urbanas de Santos, que incide sob a Lei Complementar 1087 de 30 de
dezembro de 2019. Tal legislagdo tem por finalidade orientar o planejamento urbano quanto
aos modos, aos servicos e a infraestrutura viaria e de transporte que garantem os

deslocamentos de pessoas no municipio de Santos.

O empreendimento Novo Valongo proporcionara a reducdo da distdncia dos
deslocamentos e de utilizacdo individual motorizado, uma vez que ira dispor de unidades
habitacionais e comércios/servigos em unico lugar, em conformidade com o Artigo 5°:

CAPITULO I

Secéo |
Dos Principios, Objetivos e Estratégias do Planmob-Santos

Art. 5° O PlanMob-Santos esta fundamentado nos seguintes objetivos gerais e

especificos a estes vinculados:

I - Implantar a mobilidade sustentavel, reconhecendo a interdependéncia entre

os transportes, a saude, o ambiente e o direito a cidade de modo a:

a) reduzir a distancia dos deslocamentos e de utilizagdo do transporte

individual motorizado.

Ainda, o Projeto prevé que as calgadas das Ruas Marqués de Herval e Mansueto Pierotti
terao largura de 2,50 metros, e 3,0 metros na Rua Visconde de S&o Leopoldo. Essas medidas

estdo em consonancia com o Artigo 40 da citada legislagéo, que diz:
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“Entende-se por faixa livre a area destinada exclusivamente a livre circulagcao
de pedestres, com largura correspondente a 2/3 (dois tercos) da largura total
da calgada, garantida a dimensédo minima de 1,50 m (um metro e cinquenta
centimetros), desprovida de obstaculos, equipamentos urbanos ou de
infraestrutura, mobiliario, ou qualquer outro tipo de interferéncia permanente

ou temporaria”

O Plano Municipal de Mobilidade e Acessibilidade citado expdem em seu artigo 44 a
necessidade da construgdo de esquinas em concreto, de forma a facilitar a passagem de
pessoas com deficiéncias, permitir a melhor acomodacgao de pedestres, a boa visibilidade e a
livre passagem em cruzamentos. Dessa forma, o projeto também é compativel com as
diretrizes citadas e prevé que as esquinas serdo construidas em concreto polido, com ressalva
de atendimento a norma técnica ABNT NBR 9050- acessibilidade a edificagdes, mobiliario,

espacos e equipamentos urbanos.

7.3.11 Areas de interesse ambiental

Como descrito ao longo deste estudo, o novo empreendimento sera implantado em area
urbanizada do municipio de Santos. Na area de influéncia definida, ou seja, no raio de 500
metros medidos a partir dos limites do terreno, ha pequenos remanescentes de vegetagao
antropizado existente ao sul da Al, no Morro do Pacheco e Morro Sao Bento, o qual se
caracteriza como ZPPA — Zona de Protegdo Paisagistica e Ambiental, de acordo com o

Zoneamento Municipal.

Segundo dados do Inventario Florestal de 2020, disponibilizados no sistema DataGeo
(Figura 36), a vegetagao existente no local é classificada como Floresta Ombrofila Densa em
estagio médio de regeneracao. Esta area foi identificada no Plano Municipal de Conservacgao
e Recuperagado da Mata Atlantica de Santos, publicado em 2021, como area prioritaria para

conservagao e recuperagao.

Por fim, destaca-se que nao existem areas de interesse ambiental nos limites do

empreendimento e seu entorno imediato.
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Figura 36 — Inventario Florestal 2020, com destaque para o terreno (circunferéncia em vermelho)
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7.3.12 Melhoramentos publicos em execug¢ao ou aprovados

Como destacado no ltem 7.3.5 — Valorizacéo e Desvalorizacao Imobiliaria, também estéo
previstos diversos melhoramentos publicos para a regido central do municipio de Santos,

incluindo o bairro Valongo. Dentre eles, é possivel citar:

a) Implantacido do Parque Valongo: revitalizacao do armazém 4, a implantagdo da
area cultural e de lazer nos armazéns 5 e 6, construgdo de passarela aérea
interligando o Parque Valongo a Rua XV de Novembro no Centro, recuperagao da
Rua XV de Novembro, além de construcdo de area para observagao da
movimentagdo dos navios, com area verde, novos mobiliarios, playground e
atividades diversas nesta regiao;

b) Expanséao da linha do VLT, atingindo o bairro Valongo;

C) Investimentos em drenagem e iluminagdo publica por parte da Prefeitura,
abrangidos nos Projetos Alegra Santos e Santos Novos Tempos;

d) Requalificagdo do Elevado Aristides Bastos Machado.
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8 ANALISE DOS IMPACTOS URBANISTICOS E AMBIENTAIS

A avaliacdo dos impactos ambientais norteou-se pela identificacdo das acobes
impactantes a serem geradas pelo empreendimento. Os efeitos desses impactos associados
foram relacionados aos meios estudados, fisico, bi6tico e socioecondémico e consideradas as

caracteristicas da fase de operacdo do empreendimento.

8.1 Impacto no meio fisico

Conforme apresentado na Figura 23 — Mapa hidrogréfico, cujo dados foram extraidos da
Fundacao Brasileira para o Desenvolvimento Sustentavel (FBDS), ha um pequeno curso
d’agua, ao norte da area de influéncia do empreendimento. Entretanto, tal curso d’agua nao
existe nos dias atuais, devido a seu aterramento e a presenca de vias e infraestrutura do Porto
de Santos no local. Assim, a implantacido e operacdo do empreendimento ndo causara
impactos em cursos d’agua. Nao existem pocos de captacao de agua subterranea na area de
influéncia direta das obras que possam sofrer com processos de erosdo e assoreamento, e

dessa forma, impactar negativamente a Bacia Hidrografica da Baixada Santista.

Nota-se que ndo havera mudancas significativas no relevo, visto que a area ja apresenta
declividade baixa e relevo plano. Em contrapartida, na fase de implantagdo, havera
terraplenagem do terreno e movimentagcdo de terra, porém também n&o é esperado o
desenvolvimento de processos erosivos € 0 aumento de areas de inundacéo, no limite de
influéncia das obras, ou seja, as movimentagdes previstas estdo contidas nos limites do terreno

em estudo.

8.2 Impacto no meio biético

Na area de influéncia do empreendimento em questado ndo ha incidéncia de Unidades de
Conservagao (UC). Por outro lado, observa-se o Canal do Porto de Santos, ao norte, o que
acarreta naincidéncia de area de preservagao permanente de 100 metros a partir de sua borda,
conforme exposto no item 7.2 e Figura 23. Visto que esta area esta totalmente antropizada e
que ha instalagbes portuarias e viarias instaladas no local, identifica-se claramente a perda da

funcado ecolégica da APP e, assim, sem impactos negativos sobre areas protegidas.

O terreno em estudo esta localizado em area fortemente urbanizada do municipio de
Santos, sem a presenga de vegetagao nativa. Apesar da existéncia de pequenos fragmentos
de vegetacéo a sul e sudoeste do terreno, assim como arvores isoladas na Praga dos Andradas,
pode-se afirmar que as atividades de implantagao e funcionamento do Novo Valongo nao terao

impactos sobre a fauna e a vegetagao dessas localidades, ou seja, sob 0 meio bidtico.
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8.3 Impacto no meio socioeconémico

8.3.1 Adensamento populacional

Dado que a acao de aumento da populagédo no bairro Valongo e entorno é incentivada
pelo governo municipal de Santos, a presenca do empreendimento Novo Valongo contribuira
positivamente para a regido central da cidade de Santos. A populacao residente sera
beneficiada pela prestacao de servigos, aumento da demanda para atividades comerciais e

geracao de empregos, contribuindo assim, com o desenvolvimento socioecondmico da regiao.

A operagdo do Novo Valongo aumentard em torno de 30,92% o adensamento
populacional do bairro, o que contribui significativamente para a redugdo da insegurancga
urbana, devido a maior circulacdo de pedestres nas ruas. Ira colaborar com a intensificagao da
atividade econémica do bairro, favorecendo atrativos para a revitalizagdo e desenvolvimento

da regido, bem como incentivos para a ocupagao de espacos hoje desocupados/degradados.

A densidade domiciliar do bairro que atinge até 34 dom/hab, podera alcangar em torno
de 45 dom/hab, valor este ainda considerado como um dos menores indices registrados para
0 municipio de Santos, conforme exposto na Figura 25. A nivel de comparagéo, a orla do

municipio pode chegar em densidade domiciliar de até 517 dom/hab.
8.3.2 Paisagem e equipamentos urbanos

Aregido central € marcada por assimetrias nas alturas de suas edificagdes, dessa forma,
o empreendimento se destacara na paisagem urbana devido ao alcance de cerca de 62,20
metros de altura de suas torres. Entretanto, ainda é compativel com a de outras edificacbes
locais, presentes tanto na ZERU-Valongo, quanto na ZERU-Paqueta, as quais atingem cotas

acima 70,00 m (como o prédio da Petrobras e Ibis).

Diante do exposto, a infraestrutura do estabelecimento apresentara impactos pouco
significativos na ventilagédo e insolagéo do entorno, conforme exposto no item 4.6 — Controle e
conforto ambiental. E importante mencionar que a estrutura do empreendimento e os incentivos
a revitalizacdo e repovoamento da area central do municipio também sdo medidas que
garantirao a requalificagao e equalizagdo das assimetrias em relagdo ao aproveitamento do

potencial construtivo na orla da praia.

Ainda, o Projeto Arquitetdnico atende aos indices urbanisticos (parcelamento, taxa de
permeabilidade, pavimentos e taxa de ocupagao) definidos pela Lei Complementar 1.187/2022,
que disciplina o ordenamento do uso e da ocupagao do solo na area insular do municipio de

Santos, e da outras providéncias.
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Por fim, destaca-se que esta previsto maior uso dos equipamentos urbanos existentes
no bairro Valongo e seu entorno, sejam deles equipamentos publicos de lazer, esportes,
transporte, cultura, religiao, saude, abastecimento, etc, visto que, o empreendimento provocara
maior adensamento populacional na area Central da cidade, em conformidade com as
diretrizes do Plano Diretor Municipal. Entretanto, é esperado que os equipamentos existentes

atendam a demanda prevista.

8.3.3 Uso e ocupagao do solo

O Valongo é um bairro com baixa ocupagao residencial, grande quantidade de espagos
desocupados e predominadncia de atividades comerciais e de servicos. Dados essas
caracteristicas, a Prefeitura Municipal vem desenvolvendo programas de revitalizagdo da area,
com foco especial no uso habitacional do bairro, reforcando a importancia do projeto do Novo
Valongo, que estd em conformidade com as diretrizes da Lei de Uso e Ocupagao do Solo
(LUOS) para a Zona Especial de Renovagao Urbana - ZERU 1- VALONGO. Dessa forma, nao

havera impactos negativos sobre o uso do solo para o local.

Ressalta-se que a citada Zona compreende porgdes do territdrio, publicas ou privadas,
sem destinacdo especifica e com uma nova forma de ocupacdo do solo associada a
intervencdo de qualificagdo do espaco publico, com desenho urbano inovador, também de
acordo com o Plano Diretor. Portanto, é esperado impacto positivo sobre o uso do solo local

com a implantacdo do novo empreendimento.

8.3.4 Valorizagao e desvalorizagio imobiliaria

Tendo em vista a descricao do Projeto Novo Valongo, que promovera a requalificagao
urbana da paisagem no trecho de sua influéncia direta, bem como a expectativa de que o
projeto acarrete melhoria no entorno do bairro, é esperado que haja uma valorizagdo imobiliaria
da area e suas adjacéncias. Portanto, é esperado impacto positivo sobre a valorizagao

imobiliaria local.
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8.3.5 Mobilidade urbana

O adensamento populacional ocasionado pelo empreendimento Novo Valongo ira
promover uma demanda extra junto aos eixos dos sistemas de transporte publico da regido.
Esse fato se deve ao incremento de aproximadamente 3175 pessoas no bairro, incluindo
moradores e trabalhadores do empreendimento, ou seja, populacéo fixa e flutuante. Entretanto,
nota-se que as linhas municipais e intermunicipais, bem como as paradas de Onibus,
localizadas na area de influéncia do empreendimento, sdo capazes de atender esta

necessidade do empreendimento.

Torna-se importante mencionar que o transito de veiculos que utilizariam o Elevado
Aristides Bastos Machado, sentido Centro-Valongo, esta sendo desviado para a Praga dos
Andradas e a Avenida Visconde de Sao Leopoldo, tornando o fluxo mais carregado nesta via.

Entretanto, com a reabertura do viaduto mencionado, é esperada melhora do fluxo local.

Quanto aos acessos de pedestres, destaca-se que o empreendimento atraira maior fluxo
para as calgcadas do entorno. Todavia, a capacidade dos passeios € maior que as interferéncias

previstas.

Conforme exposto no item 7 — Diagndstico Urbano Ambiental, especificamente no item
7.3.10 - Mobilidade Urbana, o projeto esta em conformidade as diretrizes viarias previstas no
Plano Municipal de Mobilidade e Acessibilidade Urbanas de Santos, que incide sob a Lei
Complementar 1087 de 30 de dezembro de 2019.

Diante do exposto, cabe destacar que o empreendimento esta localizado em regido bem
atendida por sistema de circulagéo e transportes, com grande quantidade de linhas de 6nibus,
significativa extensao de ciclovias e calgadas largas e futura implantagéo do VLT, diminuindo a
demanda pelo uso de automével individual. Além disso, a presenca de estabelecimentos
comerciais no Novo Valongo diminuira a necessidade de deslocamento de pessoas para locais

mais distantes, reduzindo ainda impactos sobre o transito local.

Por fim, destaca-se que o local possui vias de acesso que ja possuem um alto fluxo de
veiculos devido as atividades desenvolvidas na regido. E notavel que o empreendimento
contribuird com maior demanda de uso das vias do entorno gradativamente, conforme sua
implantacdo. Entretanto, o sistema viario de acesso possui capacidade maior do que a
necessidade de demanda do empreendimento, segundo o RIT — Relatério de Impacto no

Transito, apresentado no anexo E.
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8.3.6 Areas de interesse historico, cultural, paisagistico e ambiental

Através das consultas feitas as bases do IPHAN (Instituto do Patriménio Histérico e
Artistico Nacional), CONDEPHAAT (Conselho de Defesa do Patriménio Historico, Arqueoldgico,
Artistico e Turistico do Estado de S&o Paulo) e CONDEPASA (Conselho de Defesa do
Patriménio Cultural de Santos) foram localizados 8 bens tombados na Area de Influéncia (Al)
do empreendimento, sdo eles: Casa com Frontaria Azulejada, Igreja e Mosteiro de Sao Bento,
Edificio Situado no Largo Marqués de Monte Alegre (Museu Pelé), Igreja de Santo Antdnio do
Valongo, Imével da Estacéo Ferroviaria do Valongo, Casa de Camara e Cadeia, Bolsa Oficial

do Café e Teatro Guarany.

Nota-se que a area central do municipio de Santos concentra importantes monumentos
histéricos da cidade, o que torna a regido fundamental para estimular o desenvolvimento,
cultural e turistico da area do futuro empreendimento. Com a revitalizagao do centro da cidade
e implantacdo do empreendimento Novo Valongo, prevé-se que o citado turismo pode
aumentar, trazendo diversos beneficios como a preservacao do patriménio cultural e artistico,
e o estreitamento da relacao entre a populagao e a tradigcao histérico-cultural de Santos. Dessa
forma, a presenca dos bens tombados na area de influéncia se configura como fundamental

veiculo do desenvolvimento econdbmico e social.

Além disso, apds estudo de massa e cores do empreendimento, verifica-se que o mesmo
nao ira obstruir, conflitar ou impactar negativamente com os bens culturais na area de influéncia,

e assim negligenciar o seu tombamento e importancia cultural para o municipio de Santos.

Por fim, ressalta-se que os trabalhos de fundacao serao efetuados, inicialmente, através
de pré-furo em estaca hélice continua e posterior cravagao de estacas pré-moldadas metalicas
para minimizar o incomodo estrutural e as vibragdes nas edificagcdes tombadas do entorno

decorrentes.
8.3.7 Servigos publicos

Estima-se que o empreendimento atraira uma populacao fixa de 3.035 pessoas € uma
populacgao flutuante (funcionarios das lojas e dos edificios) de 140 pessoas. Este contingente
populacional ira usufruir dos servigos publicos disponibilizados, tais como abastecimento agua
e esgoto, energia elétrica, gas, iluminacao, telecomunicagao, drenagem e coleta de residuos
sélidos, que ja sdo consolidados na regiao. Com isso, o funcionamento do empreendimento

acarretara o aumento da demanda por estes servigos publicos.

Encontra-se em planejamento a captacdo de agua pluvial através da utilizacado de
reservatorio de retengdo, com o reuso da agua para fins ndo potaveis através da utilizagao de
reservatorio de acumulagdo. No empreendimento, o sistema de controle do fluxo de agua
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contara com dois estagios (residuos sélidos e liquidos) através de caixa acoplada ou valvula
de descarga para todos os vasos sanitarios em todas as areas comuns e privativas. Assim,
todo efluente pluvial e doméstico sera direcionamento a rede publica de drenagem e a rede de
esgotamento sanitario, respectivamente.

O Projeto Novo Valongo ainda prevé infraestrutura para a entrada de energia e
telecomunicacgéo de forma subterranea, conforme disposto no artigo 159 da LC 1187/2022, e
fornecimento de gas natural de rua pela empresa Comgas. Destaca-se que o empreendimento
se enquadrara como Grande Gerador de Residuos, devendo ser responsavel pela contratagcao
de uma empresa privada de coleta para lixo organico, dessa forma ndo sobrecarregara o
sistema publico de coleta de residuos. O lixo reciclavel continuard sendo recolhido pela
prefeitura, mediante autorizacdo da Secretaria do Meio Ambiente.

A infraestrutura dos servigcos prestados pelos 6rgaos publicos e pelas concessionarias
responsaveis apresentam capacidade e viabilidade para o fornecimento na area do
empreendimento, sem que haja sobrecarga.

8.3.8 Acessibilidade e mobilidade de pessoas com deficiéncia

Para o projeto do Novo Valongo, esta previsto atendimento da norma técnica ABNT NBR
9050, a qual dispdem sobre acessibilidade a edificagdes, mobiliario, espagos e equipamentos
urbanos. Pode-se citar tratamento diferenciado no piso para pessoas portadoras de
deficiéncias visuais, adaptacdo de elevadores para PCD (pessoas com deficiéncias),
acessibilidade para pessoas P.N.E (pessoas com necessidades especiais), em atendimento a
Lei Federal 10.098/2000 e ao Decreto Federal n° 5.296/2004. Ainda, as edificagbes atenderao
aos preceitos da acessibilidade na interligagdo de todas as areas de uso comum ou abertas ao
publico. A vista do exposto, a acessibilidade e mobilidade de pessoas com deficiéncia seréo
atendidas no empreendimento e a tendéncia € que a implantacdo do mesmo promova uma
melhora nas condi¢cdes de acessibilidade das ruas e calgadas do entorno.

8.3.9 Area de interesse ambiental

Na area de influéncia, insere-se a ZPPA - Zona de protegao paisagistica e ambiental, na
qual compreende areas publicas e privadas com condi¢des naturais importantes para a
manutencdo do equilibrio ambiental da Macrozona Insular. Localizada no Morro do Pacheco e
no Morro Sao Bento, a uma distancia de aproximadamente 250 metros do empreendimento,
essas areas sao representadas por remanescentes de fragmentos de vegetacado nativa de
Mata Atlantica. Dada a distancia, instalacdo e operagdo do empreendimento, ndo estdo
previstas interferéncias nessa Zona, e por consequéncia, ndo existem impactos negativos
sobre a ZPPA.
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8.4 Controle ambiental
8.4.1 Poluicio sonora

Para avaliar os impactos ambientais relacionados a poluicdo sonora do futuro
empreendimento, foram realizadas medi¢cdes de ruido no limite direto do terreno estudado,
para o periodo matutino e vespertino. Foram avaliados 5 pontos de medicéo, sendo 1 na via
Marqués de Herval, 2 pontos na Av. Visconde de Sao Leopoldo, no qual um deles faz limite
direto com o terreno e o outro se encontra do outro lado da via citada, e 2 pontos na Rua
Mansueto Pierotti, também no limite direto do empreendimento. Todas as medi¢gdes ocorreram

na auséncia de precipitacdo e ventos intensos.

Os pontos de avaliagcado de ruido foram escolhidos de forma a representar os receptores
criticos da area de interesse, que se caracterizam por ser receptores residenciais, em
conformidade com a NBR 10.151:2019, no entanto, areas residéncias s6 sao observadas a sul
do terreno, no Morro do Pacheco e Sao Bento, em uma distancia aproximada de 250 metros

do terreno.

Os resultados obtidos durante as medicbes de ruido na area do empreendimento
apontaram que todos os pontos de medi¢do, se mantiveram acima do limite estabelecido pela
legislagao vigente. Tal fato é explicado pela forte urbanizagdo do local, fluxo de veiculos e
trafego de caminhdes. O detalhamento da metodologia utilizada e dos resultados esta

apresentado no Laudo de Ruido, disponivel no anexo J.

Conclui-se que a interferéncia acustica das atividades relacionadas ao funcionamento do
futuro empreendimento sera pouco significativa quando comparadas ao ruido ambiente. Por
outro lado, o ruido pode se intensificar no periodo de implantagdo do empreendimento, onde
havera atividades de construgao civil e utilizacdo de maquinarios pesados para tal atividade.
Portanto, se faz necessario, como medida mitigadora, a implantacdo de Programa de

Monitoramento de Ruido Ambiental periédico para garantia desta conformidade.
8.4.2 Poluicado do ar

As emissbes atmosféricas de material particulado e gases serao intensificadas no
periodo de obras do empreendimento, devido a reagbes de combustdo dos veiculos e
maquinarios utilizados na construgdo dos edificios, além da movimentagdo de maquinas,

manejo de materiais e manuseio de equipamentos.
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Havera ainda, o aumento da emissao de CO; e outros gases poluentes na atmosfera, em
consequéncia do aumento do fluxo de veiculos, no periodo de funcionamento do Novo Valongo.
Desta forma, medidas mitigadoras como o monitoramento de veiculos de transporte de cargas
que acessem o empreendimento por meio da utilizacdo do cartdo da Escala de Ringelmann
reduzida (de acordo com a Norma Técnica L.9061 da Cetesb), manutencado preventiva de
veiculos, incentivo ao uso de transporte coletivo e ndo motorizado deverao ser consideradas

em funcéo do impacto na qualidade do ar do local.

8.4.3 Geracao de efluentes e poluicdo da agua

O terreno em estudo é abastecido com rede de agua e esgoto sob responsabilidade da
SABESP. Apesar do aumento da demanda por este servigo publico, a rede da concessionaria
é capaz de tratar e dispor adequadamente os efluentes domésticos do empreendimento,
conforme documentacgéo de viabilidade apresentada no Anexo B. Logo, ndo havera impactos
negativos sobre a qualidade da agua. Ressalta-se que néo é encontrado corpo d’agua na area

de influéncia do empreendimento, com potencial para ser receptor de poluentes e/ou residuos.

Conforme exposto no item 8.3.7, que discorre sobre os impactos ambientais nos servigos
publicos de abastecimento, a geragao de efluentes e a demanda de coleta e tratamento ira
aumentar com o aumento da populacao fixa e flutuante do empreendimento. Enfatiza-se,
novamente, que todo efluente doméstico sera destinado a rede publica de esgotamento

sanitario da SABESP, sendo tratado e disposto de forma ambientalmente correta.
8.4.4 Geracao de residuos solidos e poluicdo do solo

Na operacdo do empreendimento, os residuos solidos gerados serdo provenientes das
atividades de comerciais e residenciais do condominio. Dada as caracteristicas do
empreendimento e suas respectivas atividades, predominara-se, portanto, a geracao de
residuos classe Il — Nao Perigosos, de acordo com a ABNT NBR 10004, que dispde sob a

classificacao dos residuos.

Considerando um contexto hipotético para calcular a geracao de residuos sélidos do
empreendimento, supdem-se que, aproximadamente, 3.175 pessoas adultas, entre residentes
e funcionarios do empreendimento, gerem 1,16 kg de residuos por dia. Dado que municipio de
Santos gera, aproximadamente, 180.354 ton/ano, o empreendimento sera responsavel por

apenas 0,7% de todo o volume gerado.
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Em virtude do empreendimento se enquadrar como Grande Gerador de Residuos, uma
vez que, ira produzir mais de 120 quilos ou 200 litros de residuos por dia, o préprio condominio
sera responsavel pela contratagao de uma empresa privada de coleta para lixo organico. O lixo
reciclavel continuara sendo recolhido pelo servigo publico, mediante autorizagao da Secretaria
do Meio Ambiente, conforme disposi¢cdes da Lei Complementar n® 952, de 30 de dezembro de

2016, que disciplina o gerenciamento de residuos sélidos no municipio.

Exposto o aumento da geracdo de residuos solidos e seu impacto ambiental, se faz
necessario a implementacdo do Plano de Gerenciamento de Residuos Soélidos para o
empreendimento Novo Valongo, no qual se encontra no Anexo |. O PGRS se torna uma medida

mitigadora frente ao aumento da geracao de residuos e demanda pelos servigos publicos.

8.5 Emergéncias e combate a incéndio

Em relacdo a emergéncias, o Projeto Novo Valongo prevé escadas providas de corrimao
em ambos os lados, portas corta-fogo, saidas de emergéncia atendendo ao Decreto
63911/2018, presenca de para-raios, paredes resistentes ao fogo por um periodo de 2h,

iluminac&o de emergéncia e outros dispositivos de combate a incéndio.

O projeto de Prevencao e Combate a Incéndios sera apresentado futuramente, no pedido
de Licenga ao 6rgao municipal, com a finalidade de obtengcédo de habite-se e/ou alvara de

funcionamento do empreendimento.
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9 MEDIDAS MITIGADORAS E COMPENSATORIAS

9.1 Metodologia de Identificagao e Avaliagao dos Impactos

A andlise dos potenciais impactos ambientais decorrentes da operacdo do
empreendimento Novo Valongo foi fundamentada em metodologia na qual buscou identificar,
qualificar e quantificar, quando passiveis de mensuracdo, os impactos ambientais. A
estruturacdo dessa metodologia se desenvolveu a partir da analise integrada do contexto
ambiental, fisico e social da regido, considerando as propriedades acumulativas da operagéo
do empreendimento e suas caracteristicas. Para cada impacto analisado foi definida medidas

mitigadoras pertinentes.

9.2 Identificagdo e avaliagao dos impactos socioecondmicos, ambientais e na

infraestrutura urbana

Os principais impactos ambientais negativos causados pelo funcionamento do

empreendimento referem-se a:

4 Maior demanda por equipamentos publicos;
Aumento da emissao de CO, e material particulado;
Geracéo de residuos sdlidos;

Geracéo de efluentes sanitarios;

Aumento no consumo de agua e energia elétrica;

Geracéao de maior fluxo de veiculos nas ruas do entorno;

N NN

Emisséo de ruidos.
9.3 Medidas Mitigadoras e Compensatoérias

Os principais impactos encontrados na fase de operagdo do empreendimento foram
classificados por meio da matriz de impactos elencados na Tabela 11. A classificagdo adotada
analisa cada item de acordo com sua natureza (P=positivo / N=negativo), ordem (D=direto /
I=indireto), magnitude (A=alto / M=médio / B=baixo) e duragao (P=permanente / T=temporario),
respectivamente. E possivel observar na tabela as medidas mitigadoras para cada impacto

analisado.
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Aspecto Analisado

Impacto Potencial

Avaliacéo

Mitigacdo/Compensacéo

Equipamentos

Possui infraestrutura.

socioecondémico

urbanos N-1-B-P Eventuais demandas N&o se aplica
comunitarios séo absorvidas.
. - Atendido pela ~ .
Energia elétrica N-D-B-P concessionaria CPEL. N&o se aplica
Ja instalada na regiéo,
lluminag&o publica P-1-M-P com previsdo de N&o se aplica
melhorias.
Abastecimento de Atend|dp pgla ~ .
Aqua N-D-B-P concessionaria N&o se aplica
g SABESP.
Atendido pela
Esgoto sanitario N-D-B-P concessionaria N&o se aplica
SABESP.
Sera atendido na
Telefonia P-D-B-P operacéo do N&o se aplica
empreendimento
Adensamento P-D-M-P Incentivado pe_zlo No se aplica
populacional governo municipal
Existe infraestrutura
Transporte coletivo N-D-B-P para atender o N&o se aplica
empreendimento.
$|stem§1 de Local de alto fluxo de . .
circulagdo de N-D-M-P veiculos. Suportado Estacionamento interno
transportes e elés vigs com 600 vagas.
geracao de trafego P '
Impactos na P-D-B-P N&o conflita com a N0 se aplica
paisagem urbana paisagem urbana.
Impactos na s A
ventilacéo e P-D-B-P Nao h_a |_n_terf_eren0|as Nao se aplica
. ~ significativas
insolacdo do entorno
Uso e ocupacio do Uso comercial e
soIF(J) ¢ P-D-M-P residencial compativel N&o se aplica
com a legislacéo.
Capacidade de Vias do entorno com
P , N-D-M-P capacidade para N&o se aplica
suporte de trafego
suportar o fluxo local.
Agrega nas
Impacto P-D-M-P atividades, gera N30 se aplica

empregos e contrata
mao de obra local.
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Aspecto Analisado

Impacto Potencial

Avaliacao

Mitigacdo/Compensacao

Geracéao de residuos

Atendido pelo servico
municipal de coleta.

L N-D-M-P . PGRS
sélidos Contrata servico para
coleta de residuos.
Medigédo de ruido Moni -
- : onitoramento periddico
Poluicéo sonora N-D-B-P realizada conforme de ruido
NBR 10.151.
Poluicéo hidrica P-D-B-P N&o ,he.' cursos d'agua N&o se aplica
préximos ao local
Escala de Ringelmann
reduzida. Manutengéao
Combustio de periddica de veiculos e
Poluicao atmosférica N-D-M-P veiculos, emissdo de | . maquinas ha fasg de
. ; implantagao. Incentivo ao
material particulado ,
uso de transporte coletivo
e transporte néo
motorizado.
N&o existe vegetacao
Vegetagéo P-1-B-P no lote. O entorno é N&o se aplica

antropizado.
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10PROGRAMA DE MONITORAMENTO DOS IMPACTOS

Discutida as avaliagbes dos possiveis impactos ambientais da operacdo do
empreendimento Novo Valongo, o programa de monitoramento de impactos ambientais
apresenta-se como uma série de agdes mitigadoras em face da minimizacdo da geragao dos

mesmos. Assim, torna-se fundamental sua implantacao e revisao periddica.

O empreendimento ira dispor de PGRS, que sera revisado anualmente, ou quando
necessario. No PGRS, o empreendimento sera orientado a manter os locais limpos e
organizados, segregar e descartar os residuos corretamente, bem como praticar a reciclagem
e adotar, sempre que possivel, acées que visam evitar ou minimizar a geracao de residuos. O

Plano esta apresentado no Anexo | deste documento.

Apesar de haver emissao de ruido na area de influéncia do empreendimento e os niveis
de pressdo sonora nao obedecerem aos padrées exigidos pela NBR n° 10.151/2020 - Acustica
- medicao e avaliagao de niveis de pressao sonora em areas habitadas - aplicagao de uso geral,
o0 empreendimento, seguira com implantacdo de Programa de Monitoramento de Ruido
Ambiental periddico para garantia desta conformidade. Nota-se que a interferéncia acustica
das atividades relacionadas ao funcionamento do futuro empreendimento sera pouco
significativa quando comparadas ao ruido ambiente. O Laudo de Ruido Ambiental que
apresenta os resultados da medicdo antes da operacdo do condominio esta disponivel no
ANEXO J deste documento.

O monitoramento de possiveis impactos, no que inclui desvios na qualidade dos efluentes
e do ar serdo realizados periodicamente, assim como a manutengdo e os cuidados nas
atividades desenvolvidas durante a operacao do empreendimento. Sera utilizada Escala de
Ringelmann reduzida para o Monitoramento de emissdes, e manutencéao periddica de veiculos
e maquinas na fase de implantacdo. Também sera incentivado o uso de veiculos n&o
motorizados, tais como bicicletas e patinetes, além de uso de veiculos coletivos, como 6nibus
e VLT.

Ainda, vale ressaltar que no periodo em que ocorrera a implantacédo do Novo Valongo, a
gestao ambiental das obras se sucedera em conformidade com o Plano de Controle Ambiental
de Obras (PCAOQ), que devera ser apresentado pela empreiteira no momento da contratacao.
O PCAO decorre de acbes em conformidade com as melhores praticas ambientais e de
engenharia para cada atividade desenvolvida e seguindo os padrdes estabelecidos na
legislagdo. De uma maneira geral, o PCAO sera composto pelos subprogramas: prevengao e
controle de processos erosivos, controle e monitoramento de emissdes atmosféricas, controle

de ruidos, gerenciamento de residuos sélidos e controle de trafego.

P A TECHOLCHES AMBIEMTAL



84

11PROGNOSTICO URBANO AMBIENTAL

Na perspectiva urbanistica e ambiental da instalacdo do empreendimento, em conjunto
com as medidas mitigatérias aqui citadas, nota-se que a implantacdo do projeto Novo Valongo
nao causard impactos negativos significantes na sua area de influéncia, ou seja, em 500 metros
no entorno do empreendimento. E notavel que o mesmo ira contribuir com beneficios para

regido central e para a populagdo do municipio de Santos.

O empreendimento Novo Valongo esté situado na Zona Especial de Renovagéo Urbana
— ZERU), conforme diretrizes de uso e ocupacdo do solo da Prefeitura de Santos, portanto,
esta em conformidade com 0s usos esperados para a area. A maior parte da area de influéncia
abrange basicamente areas envolvidas nas atividades comerciais, de servicos e locais
desocupados, assim, as interferéncias podem ser consideradas cumulativas e benéficas a
populacgao residente e flutuante da regido. Ressalta-se novamente, a valorizagao imobiliaria do

bairro e da regido central do municipio, com a implantagao e operagdo do empreendimento.

Outro importante fator a ser destacado é a paisagem urbana. A implantacdo do
empreendimento, em conjunto com os demais incentivos sociais, urbanisticos e econémicos
da &rea central de Santos, sdo pontos fundamentais para a revitalizagdo de uma regido que se
encontra de certa forma, degradada, constituida, principalmente, por oficinas de caminhoes,
corticos, casardes e armazéns antigos, abandonados e em situagao precaria em sua grande

maioria.

Com relagdo aos possiveis impactos, a instalacdo do empreendimento ira provocar
adensamento populacional, e por consequéncia, aumento da demanda por equipamentos
urbanos e comunitarios ou por servigos publicos. Entretanto, o empreendimento nao afetara o
conforto térmico, visual ou lumico da vizinhanga. Este aumento do contingente populacional,
trazido pela operagdo do empreendimento, ird ocasionar o aumento da demanda para o
comércio, prestacdo de servicos e incentivo ao turismo histérico-cultural, intensificando o
desenvolvimento social e econémico do bairro do Valongo. O adensamento populacional, ainda,
proporcionara a revitalizacao e requalificacdo do bairro do Valongo, proposta incentivada pelo

governo municipal.

No quesito geragao de residuos sdlidos e efluentes liquidos, o empreendimento possui
sistema e plano de gerenciamento. Todos os outros impactos apresentados neste EIV também

foram analisados e ja possuem medidas mitigadoras para a sua minimizacao.
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Torna-se importante ressaltar que as caracteristicas Unicas e inovadoras do
empreendimento Novo Valongo irdo gerar empregos diretos para o municipio de Santos, bem
como suas atividades diretas e indiretas movimentardo a economia e gerarao impostos para
0s governos municipal, estadual e federal, o0 que resulta em grandes beneficios para a

populacdo do seu entorno e do municipio como um todo.

O Projeto ainda prevé um cenério de estreitamento da distancia entre trabalho,
residéncias e comércios, favorecendo, portanto, os deslocamentos a pé da populacdo, e
contribuindo para a reducdo da inseguranca nas vias publicas.

Com relacdo ao transito e ao aumento do fluxo de veiculos, o empreendimento
influenciara no sistema viario do entorno, porém, ndo implicando em complicagfes ao transito
nas principais rotas de acesso, visto que as vias existentes sdo capazes de suportar a demanda
gerada pelo empreendimento. Outros fatores que colaboram para baixa influéncia no sistema
viario sdo os acessos facilitados a pontos de 6nibus, nimero expressivo de linhas municipais
e intermunicipais, ciclovias e futuro VLT na &rea de influéncia direta do empreendimento. A
vista disso, ndo havera grandes impactos na mobilidade urbana. Constata-se a compatibilidade

do empreendimento com o Plano Municipal de Mobilidade e Acessibilidade Urbanas de Santos.

No cenario ambiental, o Novo Valongo estara de acordo com a legislagédo para edificios
verdes e inteligentes. Ele serd implantado visando a economia e reuso da agua através da
utilizacdo de reservatorios de acumulacéo e controle do fluxo de &gua de caixa acoplada para
0s vasos sanitarios. Havera melhor aproveitamento da iluminacdo natural e iluminagdo com
sensores de presenca, a fim de reduzir o consumo de energia elétrica. Esta previsto também

areas permedveis descobertas de cerca de 20% da &rea do terreno.

Os possiveis impactos ambientais ocasionados pelo adensamento populacional do
empreendimento, e assim, 0 aumento da demanda de servicos publicos e equipamentos
urbanos, serdo mitigados, conforme ja exposto no documento. Dessa forma, o
empreendimento apresenta comprometimento com o Plano Diretor do municipio, Lei de Uso e
Ocupacao do Solo, com a legislacdo ambiental e outras leis vigentes, fundamentando-se na

melhoria social, econémica e histérico-cultural do municipio de Santos.
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12 CONCLUSAO

O presente relatério referente ao empreendimento Novo Valongo, localizado na Zona
Especial de Renovacédo Urbana, apresentou as principais caracteristicas do empreendimento,
atendendo o disposto na Lei Complementar n° 793/2013 e suas alteracfes, que disciplina a
elaboracdo de Estudo de Impacto de Vizinhangca — EIV para empreendimentos inseridos na

porcédo insular do municipio de Santos.

Além das principais caracteristicas do empreendimento foi apresentado o cenario atual
da sua area de influéncia, no raio de 500 m, caracterizado por um local ja bastante antropizado,
onde prevalece atividades comerciais e de prestacdo de servigcos. Na area de influéncia do
empreendimento, o uso do solo é caracterizado pela presenca de estruturas urbanas e de
suporte as atividades residenciais, comerciais e de servigcos. Nao sdo observados corpos
d’agua e presenca de vegetagdo nativa no interior da area diretamente afetada, ou seja, no

terreno do empreendimento.

O empreendimento Novo Valongo ainda se encontra em fase de projeto, entretanto, nota-
se sua conformidade com o Plano Diretor Municipal, a Lei de Uso e Ocupacédo de Solo,
Zoneamento Ecologico Econdbmico — ZEE, ordenamento territorial e legislagbes urbanas e

ambientais da cidade de Santos.

Ainda neste estudo, foi apresentada a caracteriza¢éo do empreendimento e o diagnéstico
ambiental da area de influéncia, o que forneceu dados para a identificacdo dos impactos
causados no entorno pela operagédo do Novo Valongo. Com base neste diagnéstico urbano, o
empreendimento ocasionara grande adensamento populacional, entretanto, ndo interferira

significativamente nas estruturas urbanas existentes.

Com a identificacdo e a avaliagdo dos impactos ambientais gerados pela operagéo do
empreendimento foi possivel apresentar as medidas mitigadoras e os programas ambientais
que tém como finalidade prevenir, evitar e/ou minimizar estes impactos. O estudo apresentado
visa obter o parecer favoravel a este EIV, pois conforme demonstrado, o empreendimento
apresenta viabilidade urbanistica e ambiental, considerando sua importancia social e

econdmica para comunidade onde esta inserido.

O presente documento encerra 86 paginas e foi concluido em 19 de setembro de 2023.
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15GLOSSARIO

Adensamento populacional: aumento na taxa de crescimento de uma populagdo

regulada por sua densidade;

Area de influéncia: area delimitada por distancia perpendicular minima medida a partir
das divisas do terreno ou gleba onde sera implantado o empreendimento ou a atividade. Para

este estudo limita-se a 500 metros;

Area de preservacgdo permanente (APP): area protegida, coberta ou ndo por vegetacéo
nativa, com a fungao ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade
geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e

assegurar o bem-estar das populagdes humanas;
COMALIV: Comissao Municipal de Analise de Impacto de Vizinhanca;
COMGAS: Companhia de Gas de S&o Paulo;
CONDEPASA: Conselho de Defesa do Patrim6nio Cultural de Santos;

CONDEPHAAT: Conselho de Defesa do Patrimbnio Histérico, Artistico, Arqueoldégico e

Turistico do Estado de Sao Paulo;

Drenagem urbana: conjunto da infraestrutura existente para realizar a coleta, o

transporte e o langamento final das aguas superficiais;
EIV: Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca;

Escala de Ringelmann: Escala grafica para avaliagdo colorimétrica visual, constituida
de um cartdo com tonalidades de cinza correspondentes aos padrées de 1 a 5 da escala de
Ringelmann (densidade colorimétrica de 20, 40, 60, 80 e 100%);

Equipamentos urbanos: instalacdes e espacos de infraestrutura urbana de circulacdo
e transporte, cultura e religido, esporte e lazer, infraestrutura, sistema de comunicacéo, sistema
de energia, sistema de iluminacdo publica, sistema de saneamento, seguranga publica e

protecdo, abastecimento, administragdo publica, assisténcia social, educacao e saude;

Equipamentos comunitarios: todos os bens publicos ou privados, de utilidade publica,
destinados a prestacdo de servicos necessarios ao funcionamento da cidade, implantados

mediante autorizacdo do Poder Publico em espacos publicos e privados;
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IBGE: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

Impacto Ambiental: alteracido de condicbes do meio ambiente e/ou dos elementos

presentes neste em consequéncia de atividades antrépicas;

Infraestrutura urbana: conjunto de obras e servigos que fomentam o desenvolvimento

socioecondmico, assegurando condi¢cdes basicas para o bem-estar da populagao;
IPHAN: Instituto do Patrimdénio Historico e Artistico Nacional;
LUOS: Lei de Uso e Ocupacao do Solo;

Macroacessibilidade: abrangéncia espacial do sistema viario e dos sistemas de transporte

em funcao das possibilidades de acesso a cidade em si;

Medidas Mitigadoras: medida que tem como objetivo minimizar ou eliminar eventos
adversos que se apresentam com potencial para causar prejuizos aos itens ambientais

destacados nos meios fisico, biético e antrdpico;

Microacessibilidade: desdobramento da acessibilidade quando o acesso a um

determinado local se faz na microescala urbana ou nas proximidades a determinados locais;

Mobilidade urbana: atributo das cidades, e se refere ao deslocamento de pessoas e
bens no espaco urbano, a capacidade das pessoas de se deslocarem e da cidade se tornar

acessivel;
RIT: Relatdrio de Impacto no Trafego;

Servigos publicos: atividade administrativa ou de prestagao direta e indireta de servigos

a populagao, exercida por um 6rgao ou entidade da administragc&o publica;
SIAGAS: sistema de informacgdes de aguas subterraneas;

Transporte publico coletivo: servigco publico de transporte de passageiros acessivel a
toda a populagdo mediante pagamento individualizado, com itinerarios e pregos fixados pelo

poder publico;

VLT: veiculo leve sobre trilhos.
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ANEXO A - Projeto Arquitetdnico, Topografia e

Matriculas




ANEXO B - Conta de agual/esgoto




ANEXO C - Conta de energia elétrica




ANEXO D - Croqui de Infraestrutura no Entorno do

Imovel




ANEXO E - Relatério de Impacto no Transito (RIT)




ANEXO F — Bens tombados pelo Iphan no municipio

de Santos




ANEXO G - Bens tombados pelo Condephaat no

municipio de Santos




ANEXO H - Bens tombados pelo CONDEPASA
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ANEXO J - Laudo de Ruido Ambiental




ANEXO K - Formularios e declaracoes

Requerimento de analise do EIV
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