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1. INTRODUCAO

A S4C Empreendimentos e Construcdes foi contratada pela MIRAMAR PARTICIPACOES E
CONSTRUCOES LTDA. para realizar o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), para a area
de interesse localizada na Avenida Saldanha da Gama, Ponta da Praia, na cidade de

Santos, estado de Sao Paulo.

Com o desenvolvimento econémico e o crescimento populacional acelerado das cidades,
houve um aumento significativo no nimero de empreendimentos imobilidrios que estao
causando danos ao meio ambiente e, consequentemente, na qualidade de vida da

populacao.

Qualquer empreendimento desenvolvido em uma area urbana gera impactos nas suas
imediacdes. Porém, alguns interferem na dinamica de tal maneira que as normas de uso e
ocupacdo do solo ndo sédo suficientes para evitar os conflitos decorrentes de sua

implantacao.

Dependendo de sua dimensdo e natureza, 0s impactos podem estar relacionados, por
exemplo, como a sobrecarga na infraestrutura urbana instalada e nos equipamentos ou nos
servigos publicos existentes, causando problemas, como aumento do trafego, barulho ou
alteracdes microclimaticas, ou ainda, promovendo mudancas significativas no valor da terra

ou na paisagem local.

Assim, visando minimizar as perturbacdes e impactos ambientais causados pela execucéo
de novas obras, foi sancionada a Lei Federal 10.257 de 10 de julho de 2001, denominada
de Estatuto da Cidade. Esta lei determina que cabe ao municipio definir os
empreendimentos e atividades privadas ou publicas em areas urbanas que dependerao de
estudo de impacto de vizinhangca para obter as licencas ou autorizacdes de construcao,

ampliacdo e funcionamento, além do conteudo contido neste documento.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) baseia-se no principio da distribuicdo dos 6nus e

beneficios da urbanizacdo, possibilitando a avaliagdo das consequéncias da instalacdo de
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empreendimentos em suas areas vizinhas, garantindo a possibilidade de minimizar os

impactos indesejados e favorecer aqueles que sdo positivos para coletividade.

Conforme o Artigo 11 da Lei complementar 793 de 14 de janeiro de 2013, do municipio de
Santos, o EIV deve contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento
incidentes na qualidade de vida da populacéo residente ou usuaria da area em questéo e
seu entorno, bem como a especificacado das providéncias necessarias para evitar, mitigar ou

superar seus efeitos prejudiciais.
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2. OBJETIVO

Esse EIV tem como finalidade oferecer elementos que confirmem a viabilidade urbanistica e
ambiental da construcado e implantacdo do residencial vertical Navegantes Residence, de
propriedade da empresa MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA. Além
disso, apresenta a relacdo das medidas realizadas para sua aprovagcao conforme solicita a
Lei Complementar N° 793, de 14 de janeiro de 2013 e suas alteracdes: Lei Complementar
n° 869, de 19 de dezembro 2014 e Lei Complementar N° 916, de 28 de dezembro de 2015,
gue disciplinam a exigéncia de estudo de impacto de vizinhanca e dispbe sobre a
conformidade de infraestrutura urbana e ambiental. Além da lei complementar N° 1.005 de
16 de Julho de 2018, que institui o plano diretor e desenvolvimento e expansdo urbana o
municipio de Santos e Lei Complementar 1.006 de 17 de Julho de 2018 que disciplina o

ordenamento do uso e ocupac¢ao do solo na area insular e demais leis vigentes.

Figura 1 - Vista em perspectiva do Empreendimento (Lateral)

R

Fonte: MIRAMAR PARTICIPAGCOES E CONSTRUCOES LTDA.
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Figura 2 - Vista em perspectiva do Empreendimento (Frente)
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Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.

Para isso, foram realizados os diagndsticos socioeconémico, urbanisticos e de infraestrutura
das éareas de influéncia, identificando os possiveis impactos na qualidade de vida da

populacdo e as medidas mitigadoras e compensatorias relativas a implantacdo do
empreendimento.
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3. DADOS DO PROJETO

3.1. Identificacdo do Empreendedor

Razéo Social: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.
CNPJ: 24.624.647/0001-52

Endereco: Avenida General Francisco Glicério, 206, Gonzaga, Santos/SP
Telefone: 13 3228-7900

Home Page: http://www.construtoramiramar.com.br

3.2. Identificacdo do empreendimento

Denominagéo: Navegantes Residence
Avenida Almirante Saldanha Da Gama, 23 — Esquina com
Endereco: a Rua Francisco Hayden e Avenida Rei Alberto |, Bairro
Ponta da Praia - Santos - SP - CEP: 11030-400
Matriculas do Imovel: 78.416 (12/2007); 93.186 (02/2016); 82.399 (02/2011)
Area Total do Terreno: 20.726,03 m?
Area Total Construida: 262.936,35 m?
Tipo de Construcao/ Conjunto de edificios residenciais plurihabitacionais e de
Descricdo das atividades: prestacao de servigos

3.3. Identificacdo da Empresa Responsavel pelo Estudo

Razéo Social:  S4C Empreendimentos e Construgdes LTDA. - ME

CNPJ: 21.191.612/0001-89
Endereco: Rua Apeninos, 400, cj. 209 - Aclimagéo, S&o Paulo - SP CEP 01533-000
Telefone: (11) 3492-6652
Contato: contato@s4cconstrucoes.com.br
Home Page: http://s4cconstrucoes.com.br/
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Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUGOES LTDA.
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Figura 4 - ART Responsével pelo EIV

Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Ser'vigo

Lei n? 6.496, de 7 de dezembro de 1977 28027230190327998

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de S3o Paulo

1. Responsavel Técnico

MARCELO PEREZ CABRAL

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP: 2602683173

Registro: 5061717988-SP

Empresa Contratada: Registro:
2. Dados do CoONatl  m—
Contratante: Miramar Participagdes e Construgdes Ltda CPFICNPJ:24.624.647/0001-52
Endereco:  Avenida GENERAL FRANCISCO GLICERIO N*: 206
Complemento: Baimo: GONZAGA
Cidade: Santos UF: sp CEP: 11065-401
Contrato: Celsbrado em:  08/11/2018 Vinculada @ Art n':
Valor RS 8.800,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

Agdo Institucional:

— 3. Dados da Obra Servigt e

Enderego: Avenida ALMIRANTE SALDANHA DA GAMA N®: 23
Complemento: Bairmo: PONTA DA PRAIA

Cidade: Santos UF: 5P CEF: 11030-400

Data de Inicio: 10/11/2018
Pravisdio de Término: 28/06/201%
Coordenadas Geograficas:

Finalidades: Residencial Cédigo:
CPFICMPJ:

4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade

Elaboragdo
1 Estudo Edificagio Materiais Misto 262936,35000  metro quadrado

Apos a conclusdo das aftividades técnicas o profissional deverd proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

Elaboragdo de estudo de impacto de vizinhanga do empreendiments Navegantes, localizado na Avenida Almirante Saldanha da Gama, 23, esquina com a Rua Francisco Hayden,
Ponta da Praia, Santos/SP.

6. Declaragdes

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na Iegislag'a’o especifica e no
Decreto n® 5.296, de 2 de dezembro de 2004,

7. Entidade de Classe 9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados

65 - IBAPE - INSTITUTO BRASILEIRO DE a&VALIAQ@ES E PERICIAS constantes no rodapé-versio do sistema, certificada pelo Nosso Nimero.
DE ENGENHARIA DE SAQ PAULO
8. Assinaturas - A autenticidade deste documents pode ser verificada no site

- - - . www_creasp.org.br ou www.confea.org.br
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima p.org 9

de de - A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
Local data e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

MARCELO PEREZ CABRAL - CPF: 208.622.338-64

waw._creasp.org.br
Tel: 0800 17 18 11 e -s
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Valor ART RS 145,15 Registrada env:  19/03/2019 “alor Pago RS 145,15 Mosso Numero:  28027230190327998  Versao do sistema
Impresso em: 2500372019 07:40:51

Miramar Participagoes e Construgdes Ltda - CPF/CNP.): 24.624.647/0001-52
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Figura 5 - ART Responsével pelo EIV
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Figura 6 - RRT Responsavel pelo EIV
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1. RESPONSAVEL TECNICO
Nome: CRISTIANE KALIL PATAH
Registro Nacional: TO769-4 Tiwle do Profissonal: Arquiteto e Urbanista

2. DADOS DO CONTRATO
Contratante: Miramar Participagdes e Construgdes LTDA
CNPJ: 24 624 647/0001-52
Contrato: 0001 Valor ContratoHonordnos: RS 1.000,00
Tipo de Contratante: Pessoa juridica de direito privado
Celebrado em: 081172018 Data de Inicio: 10/11/2018 Previsio de wémina: 28/06/2019
Apés a conclusio das atridades técricas o profissional deverd proceder a baica deste RRT

3. DADOS DA OBRAISERVIGO

Enderego: AVENIDA GENERAL FRANCISCO GLICERIO - ATE 387 - LADO IMPAR Ne: 206
Complementa: Bairro: GONZAGA

UF: 8P CEP: 11065401 Cidade: SANTOS

Coordenadas Geograficas: Latitude: 23 058240000000064 Longitude: 46 32022000000004

4. ATIVIDADE TECNICA
Grupo de Atadade: 4 - MEIO AMBIENTE E PLANEJAMENTO REGIONAL E URBANO
Subgrupo de Atnadade: 4.2 - MEIO AMBIENTE
Afridade: 4.2 4 - Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV
Quantidade: 1,00 Unidade: m*

Der_larn e nals) atividade(s] rsllada:s neste RRT foram atendidas as regras de acessibilidade previstas nas normas
técnicas atessllhidade m r)slagéo especifica e no Decreto Federal n® 5296, de 2 de dezembro de 2004.

5. DESCRICAQ
Elaboragdo de estudo de impacto de vizinh do emp dimento Naveg: locali na Avenida Saldanha da
Gama, 23 esquina com a Rua Francisco Hayden, Ponta da Praia
6. VALOR
Total Pago: R 0,00
m:emmsm;emammmmuaﬁsammmmmmmu
. Para comprovagao deste mento ¢ dna a ap 3o do resp P de

A autenticidade deste RRT pode ser venficada em: hitp:isiccau caube gov briappdview/sighlexterno Horm=Servicos,
com 3 chave: CedC3d  Impresso em: D6/042019 33 11:42:50 por: , ip: 191 8.183.47

Wi CaibE . ov. i Pagina 12
| RRT SIMPLES |
Conselhe de Arquiteluta 1 N° 0000008112529 |
& Urbanismo do Brasil | INICIAL |
 E— { ]
: INDIVIDUAL i

Registro de Responsabilidade Técnica- RRT |
\

LRI |
J

7 ARRINATURAS
Daclaro sarem verdadeiras as informaghes acima.

Ko Cowdo | 08  deadud de 2019
Local Dia Mas Ana
Cufome k. P
Miramar Participagbes e Construgbes LTDA CRISTIANE KALIL PATAH
CNPJ; 24 624 647/0001-52 CPF: 282 619.826-90
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Figura 7 - Comprovante de pagamento da RRT Responsavel pelo EIV
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COMPROVANTE DE PAGRMENTC DE TITULOS

CLIENTE: S4C EMPREENDIMENTOS E CON
AGENCIA: 0340-9 CONTA: 115.312-9

001900000%0303238600910225645170878600000008476
EENEFICIARIO:

CONSELHO A U § PAULO - CAU-SP

NOME FANTASIA:

CONSELHO ARQUITETURA URBANISMO SRO

CNPJ: 15.131.560/0001-52

PLAGADOR:

CRISTIANE KALIL PATAH

CPF: 282.619.828-50

NE. DOCUMENTO 40.802
NOSSO NUMERO 30323860010229645
CONVENIO 03032386
DATA DE VENCIMENTO 15/04/2019
DATA DO PAGRAMENTO 08/04/2019
VALOR DO DOCUMENTO 94,76
VALOR COBRADO 94,76

NE.AUTENTICRCRO L.5E2.939.606.538.A3D

Central de Atendimento BB

4004 0001 Capltals e regioes metropolitanas

0800 729 0001 Demais localidades

Consultas, informacoes e servicos transacionais.

SAC

0800 729 0722

Informacoes, reclamacoes e cancelamento de
produtos e servicos.

Ouvidoria

0800 729 G678

Reclamacoes nac soluclonadas nos canals
habituais: agencia, SAC e demais canals de
atendimento.

Atendimento a Deficientes Auditivos ou de Fala
0800 729 0088

Informacoes, reclamacoes, cancelamento de
cartao, outros produtos e servicos de Ouvidoria.

A partir de 16/04/19, sera obrigatorio informar
o numero do CPF e apresentar documento oficial
com foto para atendimentos nos caixas do BE.

Transacdo efetuada com sucesso por: J9522904 ROBERTO CELLA DORACIOTTO.
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4.  DIAGNOSTICO URBANO E AMBIENTAL

4.1. Aspectos gerais de localizacao

Santos € um municipio localizado no litoral do estado de S&o Paulo, sede da Regido
Metropolitana da Baixada Santista.

Figura 8 - Regido metropolitana da baixada santista

Fonte: EMPLASA — Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano

Santos é uma das cidades mais antigas do pais e de grande valor histérico, surgindo como
um municipio de valor cosmopolita, portuario, ecolégico e cultural. E um municipio
localizado no litoral do estado de Sao Paulo e abriga 0 maior complexo portuario da América
Latina, o principal responsavel pela dinAmica econdmica da cidade, ao lado do turismo, da
pesca e do comércio, ocupando a 52 colocacao entre as ndo capitais mais importantes para
a economia brasileira e 102 colocada segundo a qualidade de vida. O Programa das Nacdes
Unidas para o Desenvolvimento de 2010 posicionou a cidade de Santos em sexto lugar na
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lista dos municipios brasileiros, e em terceiro lugar na lista dos municipios de Séo Paulo,

por indice de desenvolvimento humano.

Seu povoamento comecou por volta de 1.540 e o passado deixou legados preciosos em
casardes, museus e igrejas, destacando-se a Bolsa Oficial do Café, marco da riqueza da

cidade, e que resultou no atual Museu do Café.

A cidade oferece, ainda, vida cultural intensa, um centro comercial dindmico, bares
movimentados, restaurantes requintados e todo o conforto de um moderno centro turistico.
O principal cartdo-postal do municipio sdo os 7 km de praia e os jardins da orla de Santos. A
preservacdo e o cuidado com a flora do ambiente praiano, permeado de palmeiras e
amendoeiras, sdo resultados de um trabalho em conjunto dos departamentos de meio

ambiente da regido, ligados a universidades ou a instituicdes cientificas.

Maior cidade do litoral paulista, Santos possui uma economia crescente. Em 2010, a cidade
era a 172 mais rica do pais, com produto interno bruto de R$ 27.616 bilhdes, conforme
dados do da Fundacdo Seade. J4 o PIB per capita anual € de R$ 65.848, conforme o

mesmo levantamento.

O orcamento municipal girava em torno de 1,9 bilhdo em 2013, segundo estimativa. A renda
per capita também figura no inicio do ranking de cidades brasileiras. Pelo censo de 2010,
aparece em 92 posicdo, com remuneracao média de R$ 1.682,24, maior do que a renda por
habitante de capitais como Séo Paulo (R$ 1.495,04) e Rio de Janeiro (R$ 1.518,55).

Conforme dados do IBGE, em 2016, o salario médio mensal era de 3.3 salarios minimos. A
proporcdo de pessoas ocupadas em relacdo a populacdo total era de 47.5%. Na
comparacao com 0s outros municipios do estado, ocupava as posicdes 30 de 645 e 24 de
645, respectivamente. Ja na comparacao com cidades do pais todo, ficava na posicao 100
de 5570 e 68 de 5570, respectivamente. Considerando domicilios com rendimentos mensais
de até meio salario minimo por pessoa, tinha 27.7% da populacdo nessas condi¢des, o que
0 colocava na posicdo 549 de 645 dentre as cidades do estado e na posi¢cao 5066 de 5570

dentre as cidades do Brasil.
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De acordo com os dados do Censo 2010 (IBGE), o indice de Desenvolvimento Humano
(IDH) de Santos é 0,840, o que situa esse municipio na faixa de Desenvolvimento Humano
Muito Alto (IDH entre 0,800 e 1). A dimens&o que mais contribui para o IDH do municipio é
renda, com indice de 0,861, seguida de longevidade, com indice de 0,852, e de educacéo,

com indice de 0,807.1

De 1991 a 2010, o IDH do municipio passou de 0,689 para 0,840, enquanto o IDH da
Unidade Federativa passou de 0,493 para 0,727. Isso implica em uma taxa de crescimento

de 21,92% para 0 municipio.

Santos ocupa a terceira posi¢do entre os municipios de Séo Paulo e a sétima do Brasil,

sendo da cidade de Sao Caetano do Sul o maior IDH do pais e Melgaco (PA), o menor.

Figura 9 - indice de Desenvolvimento Humano - IDH

Brasi
S0 Paulo
S0 Coetano
Santos
Meigaco A CYITY

Fonte: IBGE, Censo 2010

Decretos, leis e iniciativas resgataram seu velho charme de cidade litordnea, buscando

sempre o desenvolvimento dentro dos padrdes ecologicamente corretos.

! Fonte: http://www.atlasbrasil.org.br
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4.2. Geografia®

O municipio de Santos esté localizado em area de Mata Atlantica e se divide em duas areas
geograficas distintas: a area insular e a area continental. As duas diferem tanto em termos

demograficos, quanto econdémicos e geograficos.

A area insular estende-se sobre allha de S&o Vicente, cujo territério € dividido com o
municipio vizinho de S&o Vicente. Com uma area de 39,4 km?, densamente urbanizada,
abriga quase a totalidade dos habitantes da cidade. Ela compreende uma area plana —
extensdo da Planicie Litoranea do estado de Sao Paulo — a qual apresenta altitudes que
raramente ultrapassam os vinte metros acima do nivel do mar, e uma area composta por
morros isolados denominada Maci¢co de Sao Vicente, cuja altitude ndo ultrapassa os 200

metros acima do nivel do mar.

A area continental estende-se por 239,3 km2, representando a maior parte do territorio do
municipio. Quase 70% dessa area é 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.

4.3. Aspecto histérico

Santos é uma das cidades mais antigas do pais e de grande valor histérico por acompanhar
0 crescimento e a evolugdo do Brasil em seus primeiros anos de coldnia até os dias atuais,
surgindo como um municipio de valor cosmopolita, portuario, ecoldgico e cultural. O litoral
paulista e a Ilha de S&o Vicente foram descobertos no inicio do ano de 1502, com a ilha

sendo habitada poucos anos depois por elementos europeus.

Desta ocupacdo espontanea surgiram dois pequenos nucleos urbanos, o primeiro; o
Povoado de S&o Vicente, elevado a Vila, por Martim Afonso de Sousa, em 1532; o segundo:
chamado Nova Povoacao, fundado, por volta de 1540 por Bras Cubas, quando transferiu o
porto que atendia a regiao, situado na Ponta da Praia, para o outro lado da ilha junto a um

pequeno morro que foi chamado, depois, de Outeiro de Santa Catarina. Bras Cubas fixou-se

’ Fonte: http://www.issoesantos.com.br

S4C Empreendimentos e Construgdes : Fone: (11) 3492-6652
Rua Apeninos, 400, ¢j 209 - Aclimag&o — Sdo Paulo - CEP: 01533-000 www.sdcconstrucoes.com.br




Estudo de Impacto de Vizinhanca

Obra Navegantes Residence
Miramar Participagdes e Construcdes Ltda.

no Brasil, dedicando-se a varias atividades na Capitania de Sao Vicente, criada pelo Rei D.

Jodo lll, em 1535, que a doou a Martim Afonso de Sousa.

Na auséncia do donatéario, eram designadas varias pessoas para governar a Capitania. Bras
Cubas foi uma delas, nomeado em 8 de junho de 1545. Interessado em promover a Nova
Povoacao, Bras Cubas elevou-a a condicao de vila, em data ndo conhecida, exatamente por
falta de documentos. Sabe-se que tal fato deu-se entre 19 de junho de 1545 e 3 de janeiro
de 1547. Lembre-se que a condicdo de vila, segundo as leis portuguesas, dava a esta o
direito de ter Camara Municipal, simbolos de autonomia como pelourinho, estandarte,
territério demarcado e foral. O titulo de cidade cabia a Capital, Lisboa; a nucleos urbanos
importantes, como Porto, ou sedes de bispado, como Braga. Recorde-se que a primeira
cidade do Brasil foi a sua Capital, Salvador, fundada na Bahia, em 1549, por Tomé de
Sousa, governador-geral. S8o Vicente foi a primeira vila e assim permaneceu até o final do

século XIX.

A vila do Porto de Santos, depois simplesmente Vila de Santos, sendo o principal porto do
litoral paulista, teve desenvolvimento acima das outras vilas litoraneas. Em sua histéria
estdo registradas a economia acucareira, a dispersao bandeirante e a época do café.
Santos ficou famosa por ser patria de uma pléiade de figuras notaveis: os Gusmdes, José
Feliciano Fernandes Pinheiro (Visconde de S. Leopoldo) e os irmaos Andradas. Foi por
causa de um deles, José Bonifacio, o Patriarca da Independéncia, que a Assembleia
Provincial (equivalente hoje a Assembleia Estadual) resolveu aprovar uma lei que elevava a
Vila de Santos a condicao de Cidade, assinada pelo presidente da Provincia de Sao Paulo,

Venancio José Lisboa, em 26 de janeiro de 1839.

Como vimos anteriormente a falta de uma data exata da elevacdo do Povoado de Santos a
Vila, os governos municipais decidiram comemorar em 26 de janeiro o Dia da Cidade. A
escolha do ano de 1546 como o da elevagédo do Povoado a Vila foi, até certo ponto, politica.
O que né&o exclui a possibilidade, por um milagroso resgate, de se descobrir um documento
com a data certa e que pode, até, ser 1546. Em resumo, Santos passou pelas trés fases de
categorias urbanas. Povoado de Santos de, aproximadamente, 1540 até 1546, quando foi
feita Vila, condi¢cdo na qual permaneceu até 26 de janeiro de 1839. Assim, Santos manteve-

se durante quase 300 anos.
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4.3.1. Patrimonio histérico e cultural nas proximidades do empreendimento

De acordo com os érgaos responsaveis, CONDEPASA (Conselho de Defesa do Patriménio
Cultural de Santos), CONDEPHAAT (Conselho de Defesa do Patriménio Historico,
Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado de S&o Paulo) e IPHAN (Instituto do Patrimdnio
Historico e Artistico Nacional), o patrimoénio historico do municipio de Santos compreende 0s
seguintes bens:

» Antiga Casa de Camara e Cadeia

» Bolsa Oficial do Café

- Edificacdo da Capela do Monte Serrat

» Edificagédo da Casa da Frontaria Azulejada

+ Edificacdo da Casa do Trem

« Cemitério do Paqueta

« Edificio do antigo Banco do Comércio e Industria de Sdo Paulo no Centro

« Edificio remanescente do antigo Parque Balneario Hotel

« Escola Estadual Cesério Bastos

« Escola Estadual Escoléstica Rosa

« Estacdo de Trem Sorocabana no Gonzaga

« Estacédo Ferroviaria do Valongo

« Estacdes elevatdrias do sistema coletor de esgoto idealizado por Saturnino de Brito

» Hospedaria dos Imigrantes

» Igreja da Ordem Primeira do Carmo

» Igreja da Ordem Terceira de Nossa Senhora do Carmo

« lIgreja de Santo Antbénio do Valongo

» Igreja e Mosteiro de S&o Bento

» Imovel da Avenida Conselheiro Nébias n° 361, na Vila Mathias

* Imével da Caixa Econbmica Federal no Gonzaga (antigo Clube XV)
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« Imdvel da Rua da Constituicdo n° 278 na Vila Nova

» Imovel situado na Avenida Conselheiro Nébias, n° 488, na Encruzilhada
« Monumento a Bras Cubas

+ Monumento comemorativo da Independéncia, no Gonzaga

« Mural de autoria do artista plastico Clévis Graciano no Marapé
» Pantheon dos Andradas

« Parte remanescente do Vale do Quilombo

« Ruinas do Engenho do Quilombo

« Ruinas do Engenho dos Erasmos

* Ruinas do Teatro Guarany

* Ruinas dos Casar6es do Valongo

» Sitio remanescente do Outeiro de Santa Catarina

» Teatro Coliseu

» llhas, llhotas e Lajes

* Museu de Pesca

« Jardins da Orla - Area delimitada entre o eixo da Rua Newton Prado até o eixo da
Rua Carlos de Campos, junto a ponta da Praia

« Serra do Mar e de Paranapiacaba

« Edificagédo Colégio S&o José, localizado na Avenida Dona Ana Costa, 373

» Edificagéo da E.E. Visc. Sao Leopoldo - Rua Jodo Guerra, 251

Na area de influéncia do empreendimento, abrangendo um raio de 300 metros, o Unico

imovel tombado é o museu da pesca.
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Figura 10- Patrimdnios tombados e area de influéncia
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Fonte: Google Maps

O estilo da construcéo do prédio do Museu de Pesca € denominado “eclético”, em razao de
seu padrdo arquitetural reunir caracteristicas de varios estilos. Apesar de sua importancia
historica, apenas em setembro de 1986 foi iniciado o processo para tombamento do imével
junto ao CONDEPHAAT (Conselho de Defesa do Patrimbénio Histérico, Argueoldgico,
Artistico e Turistico) do Estado de Sao Paulo. Processo concluido quase treze anos depois,
com o tombamento oficial do imével pela Resolucdo SC-40, publicada no Diario Oficial do
Estado em 7 de abril de 1998.
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Figura 11 - Museu da Pesca

Fonte: www.pesca.sp.gov.br

Além do museu da pesca, conforme o CONDEPHAAT, Resolugédo SC-23,de 16/06/2006 e
CONDEPASA, Livro Tombo 01, inscrigao 42, Proc.114456/2007-13, Resolucado SC 02/2007
de 12/11/2007, outro patrimdénio tombado préoximo ao empreendimento, mas fora da area de
influéncia, sdo os canais de drenagem das Av. Cel. Joaquim Montenegro (canal 6) e
General San Marin (canal 7), bem como os passeios que o ladeiam e os elementos do
projeto original para circulagao e protecéo dos pedestres, como pontes, amuradas, guarda
corpos e demais componentes operacionais do sistema conforme obra de Saneamento da

Baixada Santista de Saturnino de Brito, inaugurada em 25 de abril de 1912.

O Jardim da orla, area tombada vai do José Menino a Ponta da Praia, também foi tombado
pelo Condephaat, compreendendo seus longos gramados em conjunto com alamedas de
palmeiras, canteiros e mais de 100 espécies de plantas, mas também esta fora da area de
influéncia.

Entende-se que ndo ha impacto relacionado a construcdo do empreendimento Navegantes
Residence que afete as caracteristicas do Museu da Pesca, devido a distancia entre as

edificacbes e pelo fato da cidade de Santos ser altamente verticalizada e adensada, e ja
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existirem edificios construidos nesta regido, devidamente aprovados pela Prefeitura

Municipal de Santos, conforme indicados na figura abaixo.

Figura 12 - Vista dos imoveis existentes proximos ao museu da pesca

Fonte: Google Maps

4.4. Caracteristicas urbanisticas®

Conforme pesquisa realizada pela Urban Systems para a Revista Exame, em 2017, o
municipio de Santos é o melhor do pais no quesito urbanismos de acordo com o ranking
Connected Smart Cities (Cidades Inteligentes Conectadas), se destacando por ter
legislagcéo voltada ao planejamento urbano e investimentos em inovagao e tecnologia e em
obras de infraestrutura. A Cidade € uma das Unicas do Brasil a contar com dispositivo legal
gue preveé o crescimento ordenado.

® Fontes: www.exame.abril.com.br; www.vivasantos.com.br; www.issoesantos.com.br; www.atribuna.com.br, acessos
em 18/08/18. Prefeitura Municipal de Santos; Resumo Executivo de Santos, 2012.

S4C Empreendimentos e Construgdes : Fone: (11) 3492-6652
Rua Apeninos, 400, ¢j 209 - Aclimag&o — Sao Paulo — CEP: 01533-000 www.sdcconstrucoes.com.br




Estudo de Impacto de Vizinhanca

Obra Navegantes Residence
Miramar Participagdes e Construcdes Ltda.

O turismo também tem grande influéncia no processo de estruturacdo urbana de Santos. A
padronizacdo dos componentes urbanos dos lugares que recebem esse tipo de atividade é

notada no municipio, sendo a verticalizacdo na orla maritima a que mais se evidencia.

Com relacéo a rede viaria, a maioria das grandes vias de circulacdo do municipio estendem-
se no sentido norte-sul, conectando as praias, ao sul, com o Centro da Cidade, ao norte. As

principais séo as avenidas Ana Costa e Conselheiro Nébias.

A Avenida Ana Costa pode ser considerada a avenida simbolo da cidade. Ela comecga na
Avenida Rangel Pestana e segue até a praia, percurso que pode ser feito de carro, a pé, de
onibus, trélebus ou de bicicleta, pela ciclovia. Em quase trés quildmetros, a via reune 1.621
imoveis, 1.755 comércios e 15 agéncias bancarias. Por suas pistas circulam mais de 44 mil
veiculos por dia. Ela atravessa a Praca Independéncia, local tradicional de comemoracdes

da cidade, onde esta 0 Monumento a Independéncia, inaugurado em 1922.

No sentido Leste-Oeste, as ligagbes viarias Sd0 mais escassas e conectam regibes
préximas do Maci¢co de Sao Vicente (a oeste) ao Estuario de Santos. Trés grandes eixos de
circulagédo se destacam nesse sentido: o eixo central, as avenidas Afonso Pena e Francisco
Glicério (do bairro Ponta da Praia aos morros via regido central a zona leste); o eixo leste
gue margeia a orla da praia (recebendo varios nomes: Presidente Wilson, Vicente de
Carvalho, Bartolomeu de Gusméo e Almirante Saldanha da Gama) e também a avenida
paralela a da orla (que também recebe varios nomes: Floriano Peixoto, Galedo Carvalhal,
Embaixador Pedro de Toledo e Epitacio Pessoa); e o eixo central-noroeste (formado por

vias entre Sdo Francisco e Jodo Pessoa a Francisco Dorneles Vargas, Martins Fontes).

45. Turismo*

Além de suas praias, outro atrativo turistico da cidade de Santos séo os jardins da orla, que
formam o maior jardim frontal de praia em extensdo do mundo. O Aquério de Santos (antigo

Aquario Municipal de Santos), inaugurado em 1.945 pelo entdo Presidente da Republica

4 . . . . . .
Fonte: www.ambiente.sp.gov.br; www.saopaulo.sp.gov.br; www.cidadespaulistas.com.br; www.visiteobrasil.com.br;
www.turismosantos.com.br; www.issoesantos.com.br, acessos em 14/08/18.
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Getulio Vargas e ampliado em 2.006, é o segundo parque publico mais visitado do estado e

atrai turistas do mundo inteiro.

Outros lugares de interesse sdo o Museu do Café Brasileiro, Orquidario Municipal, Jardim
Botanico Chico Mendes, Teatro Coliseu Santista, Pantedo dos Andradas, Monte Serrat, e a

Estacao do Valongo.

O Parque Estadual Marinho Laje de Santos um dos principais pontos de mergulho e de
fotografia subaquatica do pais.

Entre as igrejas a Catedral de Santos, a Igreja Santo Anténio do Embaré e a Igreja do

Valongo sao os locais mais visitados.

Santos é um dos 15 municipios paulistas considerados estancias balnearias pelo estado de
Sao Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por Lei Estadual. Tal status
garante a esses municipios uma verba maior por parte do estado para investimento em
infraestrutura voltada a promocdo do turismo regional. O Departamento de Apoio ao
Desenvolvimento das Estancias (DADE), ligado a Secretaria do Turismo é o 6rgdo que,
dentre outras atribuicdes, transfere esses recursos diretos para a execucdo de obras e
programas ligados ao desenvolvimento do turismo em 67 cidades reconhecidas como
estancias — balneérias, turisticas, hidrominerais e climaticas. O municipio também adquire o
direito de agregar o titulo de Estancia Balnearia junto ao seu nome, termo pelo qual passa a
ser designado tanto pelo expediente municipal oficial quanto pelas referéncias estaduais.
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4.6. Dados Gerais do Municipio

Tabela 1 - Dados gerais do municipio

LOCALIZACAO

Litoral do Estado de Sao Paulo.

Norte - Santo André e Mogi das Cruzes. Sul - Oceano

ESTADO

LIMITES Atlantico e llha de Santo Amaro, onde fica o Guaruja. Leste
- Bertioga. Oeste - Cubatdo e S&o Vicente.
Rodovias Anchieta e Imigrantes a partir da Capital; Rodovia
Padre Manuel da Noébrega, Ponte do Mar Pequeno ou

ACESSOS Ponte Pénsil a partir do Litoral Sul; Rodovia Dr. Manoel
Hipdlito do Rego (Rio-Santos) até a Rodovia Cbnego
Doménico Rangoni, a partir do Litoral Norte.

AREA Total 281,03 km?

AREA PRESERVADA 150 km?2

DISTANCIA DA CAPITAL DO
72 km.

POPULACAO

419.400 habitantes (Ultimo Censo 2010); 434.742
(Estimado 2017)

DENSIDADE DEMOGRAFICA

1.494,26 hab./ km2

INDICE DE
DESENVOLVIMENTO
HUMANO

0,840 (Censo, 2010)

Fonte: Prefeitura Municipal de Santos e Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
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5. CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

5.1. Localizacdo do Empreendimento

O empreendimento estéa localizado Avenida Almirante Saldanha Da Gama, 23, esquina com
a Rua Francisco Hayden e Avenida Rei Alberto I, Bairro Ponta da Praia, na cidade de
Santos, estado de S&o Paulo, situado na Zona da Orla.

As principais vias de contorno sdo: Rua Francisco Hayden, Avenida Rei Alberto | e Rua

Cap. Jodo Salermo.

Figura 13 - Localizagdo do empreendimento Navegantes Residence
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Fonte: Google Maps
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Figura 14 - Localizacdo do empreendimento Navegantes Residence

Fonte: Google Earth

5.1.1. Justificativa da localizagdo do Empreendimento

Do ponto de vista urbanistico, 0 empreendimento estara intimamente ligado a malha urbana
do Municipio e interligada a areas densamente urbanizadas. Face ao uso e ocupacéo do
solo, sdo diversos os fatores que justificam a implantagdo do condominio Navegantes

Residence:

e Existéncia de vias de circulacao e interligacéo;

e Area proxima & malha urbana atual;

e Atributos fisicos favoraveis (topografia, recursos hidricos, clima, etc);
e Facilidade de acesso;

e Oferta de servigos basicos essenciais;

e Menor custo de instalacdo de redes de abastecimento de agua, esgotamento sanitario e

energia elétrica em virtude da proximidade de areas ja urbanizadas;
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e Disponibilidade de coleta de residuos sélidos urbanos — RSU;
e Boa demanda de mercado para imoveis com fins residenciais;
e Atendimento aos anseios de desenvolvimento da regiao;

e Verticalizagdo dos Centros Urbanos, o que para o urbanismo moderno é uma solucao
sensata para o desenvolvimento dos centros urbanos. Esta € uma solucdo que
potencializa os investimentos publicos em infraestrutura, acelera a requalificacdo dos
espacos degradados da cidade e ainda inibem o crescimento desordenado dos limites

urbanos;
e Continuidade na revitalizacao do bairro Aparecida, ratificando sua vocacao residencial;

e Aumento da demanda para o comércio local, fortalecendo o bairro e descentralizando a

cidade.

5.2. Descricdo do Empreendimento

O projeto prevé a construcdo de 4 edificios plurihabitacionais, sendo dois edificios
denominados de Torres 1 e 2, com 34 andares tipo, e dois edificios denominados Torres 3 e

4 com 31 andares tipo, perfazendo a area total construida de 262.936,35 mz2.

As Torres 1 e 2 serdo servidas por 04 escadas e 09 elevadores, nos primeiros 20

pavimentos, e por 08 elevadores nos andares superiores restantes .
As Torres 3 e 4 serédo servidas por 02 escadas e 08 elevadores.

As circulagbes verticais, compostas de elevadores e escadas, atendem as normas de

combate a incéndio.
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Os edificios contardo ainda com:
Subsolos — para estacionamento de veiculos, reservatorios e servigos.

Térreos — para acessos, estacionamento de veiculos, portaria, medidores, subestacéo,

gerador e lixeiras.

Mezanino G1 - para estacionamento de veiculos e areas técnicas.
Mezanino G2 - para estacionamento de veiculos e areas técnicas.
Mezanino G3 - para estacionamento de veiculos e areas técnicas.
Mezanino de Lazer - areas comuns de recreacao.

Torres1e?

Pavimentos Tipo — Do 1° ao 20° andar com 05 apartamentos por andar, 21° e 22° andares
tipo Duplex, 23° ao 30° andares 04 apartamentos por andar e do 31° ao 34° andares tipo
Duplex.

Atico — Casas de Maquinas, Barrilete e Reservatorios Superiores.
Torres 3e4
Pavimentos Tipo — Do 1° ao 31° andares com 12 apartamentos por andar.

Atico — Casas de Maquinas, Barrilete e Reservatorios Superiores.
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Tabela 2 - Unidades torres 1 e 2

Pavimento Area (m?) Dormitorios Un;ggg?s/ Untig?r(les/ L;I'noi'([ja;ddees
209,50 3 2 40 80
602525%1(*) 202,25 3 2 40 80
183,52 3 1 20 40
440,55 4 1 2 4
DUPLEX 443,41 4 1 2 4
26° ao 29° 442,30 4 1 2 4
437,58 4 1 2 4
264,11 4 1 8 16
TIPO 02 263,42 4 1 8 16
30°ao0 37° 264,26 4 1 8 16
265,83 4 1 8 16
445,49 4 1 4
DUPLEX 443,11 4 1 4
38° ao 45° 440,39 4 1 4
437,42 4 1 4
TOTAL 156 312
(*) 6° Pavimento corresponde ao 1° Pavimento Tipo
Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.
Tabela 3 - Unidades torres 3 e 4
Tipo Area (m?) Dormitérios Un;ggg?S/ Untig;arci}es/ Jnoifjaallddees
1 71,46 1 4 124 248
2 100,80 2 4 124 248
3 130,42 3 4 124 248
TOTAL 12 372 744

Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.
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Sob as torres 1 e 2 havera um subsolo destinado a utilizagdo publica com 268 vagas em
acordo com Art. 131 da Lei Complementar N° 1.005 de 2018 (novo plano diretor) que define
“a oferta de vagas de estacionamento para uso coletivo, n&o restrito aos condéminos, na
proporcao de 01 (uma) vaga para cada 125,00 m2 (cento e vinte cinco metros quadrados) de
terreno, além das vagas minimas exigidas para o empreendimento, conforme legislacao

pertinente.”. Estdo contemplados, também, espacos para bicicletario e motos.

Além disso, o empreendimento contara com vagas para gestantes, idosos e pessoas
portadoras de deficiéncias ou mobilidade reduzida conforme Leis 10.098/2000 e
10.741/2003.

Sob as torres 3 e 4, o subsolo sera de uso exclusivo dos moradores, assim como 0sS niveis
G1, G2, G3.

Ao todo, o Navegantes Residence contara com 2.320 vagas de estacionamento distribuidas

da seguinte forma:

Tabela 4 - Distribuicdo de vagas de estacionamento

Torrele?2 Torres 3 e 4
Pavimento —
Sllzmp = Duplas | Triplas | Quad. | Total |Simples|Duplas|Triplas| Total
xtras

G3 0 9 47 13 211 6 43 68 296

G2 0 12 62 11 254 33 58 52 305

Gl 2 13 63 0 217 33 58 52 305
Térreo 2 6 52 0 170 84 47 14 220
Subsolo 0 0 0 0 0 94 67 38 342

TOTAL/ Torre 852 1468
Total
Empreendimento 2320

Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.
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Além de 268 vagas para o Mercado e Restaurante sendo 8 PCDs, 05 gestantes e 12, e

mais 38 para motos e 18 para bicicletas.

No térreo, 0 acesso de veiculos para as torres 1 e 2 serd pela Rua Rei Alberto | e saida pela
Av. Saldanha da Gama. Os pedestres entrardo pela Rua Francisco Hayden, onde havera,
também, port cochere. J4 as torres 3 e 4 serdo acessadas pela Rua Rei Alberto I, tanto

pedestres como veiculos, também com port cochere.
O acesso ao supermercado e restaurante serd pela Avenida Saldanha da Gama.

Os espacos de lazer também seréo independentes, sendo uma area para as torres 1 e 2,

outra para as torres 3 e 4.

Figura 15 - Planta com indica¢éo da posi¢do das torres

TORRE o
TORRE 03

Fonte: Projeto Arquitetdnico —- MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.

Os detalhes do projeto, bem como as plantas e pavimentos, podem ser vistos no projeto

arquitetbnico anexo a esse relatorio.
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5.3.

Areas e dimensdes do empreendimento

A tabela abaixo mostra as areas previstas para o empreendimento.

Tabela 5 - Quadro de areas

QUADRO DE AREAS
TERRENO: 20.726,030 |/m* l l l
AREA AREANAD = AREA
COMPUTAVEL computhve, | AREACONSTRUDA | (o ccoBERTA
SUBSOLO 0,00 m| 1857386 |™| 1857588 ™| oo |m?
TERRED 133709 |e?| 1327020 |™ 14.607,28 m | 611874 | @
MEZANING G1 0,00 m| 1612075 |™| 181207 m | oo |
MEZANING G2 101626 |m| 1383838 |™| 1ase321 m | 000 [
MEZANING G3 0.00 m*| 1508s48 |mf| 1sosess | mr| o000 |o¢
MEZANING LAZER 0,00 m| s12808 |mf| 12808 m i
o :| 387, R pp— ; , :
PAVIMENTO TIPO 01 - TORRES 01 £ 02 (x20x2) 79340020a2) | m?| 397 200302) | '] 115063p20x2) | m? | 000 Jmd
3173600 |m:| 1428820 || as02¢20 m | 000 |m
2| 358,81 : : 0.00 :
PAVIMENTO TIPO 02 - TORRES 01 £ 02 (x8x2) 833.560@x2) |m*| 35881 (x8a2) I mi| 119237(@2) | m 0,00 |m
1333696 |m 574096 |mt 19.077.92 m 000 |m#
1210 - 2 0.00
DUPLEX INFERIOR - TORRES 01 E 02 (xx2)) J0.70p0) Jov) 12LODED) ml S1081dad) L'} Q00 Am
947736 |m!l 145236 |ml 1092872 m | 000 |m
g 2| 48642(x8x2 3 2 0 :
DUPLEX SUPERIOR - TORRES 01 £ 02 (xx2) IRT o) 1= Pl |l 12120906) | ' | 000 m
871524 |mi| 583708 | 14.552.28 m* 0,00 |m
4381 2| 41099031:2) | mt| 3 2 o |
SAVIMENTO TIPO - TORRES 03 £ 04 DG1) 343.810312) | m 390312) | mi] 1352.800:31x2) | m* | 000 Im
5851622 |m#| 2535738 |mi| 8387360 m| 000 |m
CASA DE MAQUINAS/BARRILETE - TORRES 01 £ 02 (x2) 000 fm . &i3eNed) Jml  4i34Ned) J o 000 L
0,00 m| 8285 |m 826,86 m | o000 |
) 2 2 3 & 3 N
CASA DE MAQUINAS/BARRILETE - TORRES 03 € 04 (x2) 00 o] 878pa) im 2784¢x2) | e} 000 v
0.00 m’ 995,68 md 995,68 mi 0,00 m?
a 3 3 { 3 0.00
RESERVATORIO SUPERIOR - TORRES 01 £ 02 (x2) 900 _jevi 194300d) jovi 1945803 jev ) 000 e
0,00 m| 38916 |m 389,16 m | o000 |m
0 i - 3
RESERVATORIO SUPERIOR - TORRES 03 £ 04 (x2) Q00 jevi 25376{x2) iev] 20760d) |ev] 000 |m
0,00 w|  sors2 07,52
AREA TOTAL 12413513 |m?| 13880122 |m*| 26293635 | m* | 611874 |m*

Fonte: Projeto Arquitetdnico —- MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.
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5.4. Condicionantes Estaduais e Municipais

hY

O uso e a ocupacgdo do solo ficam condicionados a zona em que o imével se situa e

classificacdo da via em que o imdvel se situa.

Conforme Lei Complementar 1.006/2018 serdo permitidos conjuntos residenciais verticais

na area do empreendimento desde que atendam as seguintes exigéncias:

I.  possuir areas livres de uso coletivo, destinadas a jardins, recreagao ou circulacéo

nao inferiores a 50% (cinquenta por cento) da area total do terreno;

Il.  Observar os recuos minimos laterais e de fundos de 3,00 m (trés metros);

[ll.  Para o transito de pedestres, todas as edificacdes do conjunto deverao ter acesso
a via publica por meio de calgadas de uso comum com faixa livre de largura ndo

inferior a 2,00 m (dois metros);

IV. Para o transito de veiculos, todas as edificacdes deverdo ter acesso a via publica
por meio de vias internas de uso comum, pavimentadas e que atendam os

seguintes requisitos:

a. permitir passagem em uma altura livre igual ou superior a 4,00 m (quatro
metros);

b. possuir pista para circulacdo de veiculos com largura ndo inferior a 3,00 m
(trés metros);

c. as pistas de circulacdo sem saida deverdo ser providas em sua
extremidade de area de manobra no minimo em forma de "T", com largura
e comprimento nao inferiores a 3,50 m (trés metros e cinquenta

centimetros).
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5.5. Alternativas tecnoldgicas

A realizacdo do empreendimento agregara diferenciais, que vdo do método usado para a
construcdo até a escolha dos materiais e produtos com foco na funcionalidade e

sustentabilidade.

Com relacdo a sustentabilidade, a economia de agua sera um ponto importante do
empreendimento, que utilizara lougas e metais com menor consumo de agua. Além de

sistema de coleta de agua de reuso.

Além disso, caixas de retardo do escoamento de aguas pluviais para o sistema de

drenagem publico contribuem para minimizar impactos causados pelas chuvas.

O projeto estrutural também revela a preocupacgédo dos engenheiros em valorizar 0s espacos
sociais, garagem, circulacdo de veiculos aos mezaninos, subsolos e térreo, facilitando o

acesso de pessoas das entradas sociais e ao empreendimento.

Com relacdo aos diferentes usos internos do empreendimento, a fim de minimizar os
impactos para os moradores, todo o sistema de refrigeracdo e exaustdo do mercado sera
concentrado em area técnica, com as protecdes acusticas necessarias a fim de cumprir 0s

niveis de ruido estipulados em lei.

5.5.1. Edificio verde e inteligente

Os edificios do empreendimento serdo considerados Verdes e Inteligentes por contemplar
0s seguintes aspectos:

« O empreendimento sera implantado visando conforto térmico e melhor

aproveitamento da iluminagéo natural.

« Areas verdes, tais como jardins e jardineiras descobertos, com area inferior ou igual a

15% do terreno.

« Bicicletario no canteiro de obras para utilizacdo dos trabalhadores até a conclusao da
obra.
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« Captacao de agua pluvial através da utilizacdo de reservatorio de retencao, conforme

projeto.

« Sistema de controle de fluxo de agua de todas as torneiras de todos o0s sanitarios em
todas as &reas privativas.

« Sistema de controle de fluxo de agua através de caixa acoplada para todos os vasos

sanitarios em todas as areas comuns e privativas, reduzindo o consumo de agua.
« Isolacao térmica da cobertura.

* lluminacdo com sensores de presenca nos halls e escadas. O Sensor de Presenca
substitui interruptores normais, ligando e desligando luzes automaticamente, gerando
economia de energia. Tem como principais caracteristicas a regulagem de tempo e
luminosidade e Interruptor para selecdo de modo de funcionamento (ligado,

desligado ou automatico).
« Elevadores inteligentes.

« Utilizacdo de elementos arquitetbnicos e materiais para conter o calor e a incidéncia
de luz solar em todos os compartimentos de todas as areas privativas, destinados a

utilizacao prolongada conforme Cédigo de Edificacbes do Municipio.

5.6. Projeto Arquitetdnico

O projeto arquitetbnico, como todos os detalhes do empreendimento, encontra-se anexo a

esse relatorio.

5.7. Levantamento da cobertura vegetal, recursos hidricos e APP

A arborizagdo, por representar um conjunto de vegetacdo arborea natural ou cultivada em
uma cidade, tem influéncia decisiva na qualidade de vida da populagdo por promover
beneficios ao meio urbano, como a melhoria da qualidade de solo, a promocdo da
diversidade de espécies animais, reducdo da poluicdo atmosférica, barreira acustica,

conforto visual, sombreamento e suporte da fauna urbana e das areas naturais de entorno.
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De acordo com a secretaria de Meio Ambiente do municipio de Santos, atualmente, a
cidade possui cerca de 36 mil &rvores em seu espaco urbano, divididas em
aproximadamente 120 espécies. Algumas, plantadas h4 mais de 50 anos, como as
palmeiras imperiais da Avenida Ana Costa, e outras mais recentes, como 0s ipés, ja fazem
parte do microclima da cidade. Ha, ainda, exemplares unicos, como a Lofantera, da
Amazobnia, o Angico Branco, representante do bioma Caatinga, a Tamareira, do Oriente
Médio, e o jequitiba rosa, arvore simbolo do Estado de S&o Paulo.

Por outro lado, a area do empreendimento, encontra-se descaracterizada quanto as

formacgbes vegetais, e ndo esta prevista a supressao de qualquer vegetacao.

Assim sendo, ndo foi necessario o levantamento arbéreo do local para autorizagdo de corte
de arvores ou medida compensatoria, e as informag6es contidas nesse relatorio referem-se

ao entorno do empreendimento.

Além disso, ndo foram, também, identificados recursos hidricos na area de intervencéo,
bem como no seu entorno, ndo sendo a area ou parte desta considerada como area de

preservagcao permanente (APP).

Com relacdo ao entorno do empreendimento Navegantes Residence, o levantamento
arboreo, informativo, foi realizado considerando as ruas Francisco Hayden e Cap. Jodo
Salermo, além das avenidas Rei Alberto | e Almirante Saldanha da Gama, conforme figuras

abaixo. Foram computadas apenas as arvores em area publica.
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Figura 16 - Area do levantamento arbéreo
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Figura 17 - Identificacéo das ruas do levantamento arbéreo
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« Rua Francisco Hayden (Sentido Orla)

N&o existem arvores em area publica nesta rua.

* Rua Cap. Joédo Salermo (Sentido Orla)

N&o existem arvores em area publica nesta rua.

« Avenida Rei Alberto | (Sentido Centro)

Lado Direito da rua Lado Esquerdo darua
Quaresmeiras pequeno/ Médio porte (5) Ipé grande porte (1)
Chapéu de sol grande porte (1) Quaresmeiras pequeno/ Médio porte (1)

Chapéu de sol pequeno/ médio porte (1)

« Avenida Almirante Saldanha da Gama (Sentido balsa)

Lado Direito da rua
Chapéu de sol médio/ grande porte (20)
Chapéu de sol pequeno porte (1)

Lado Esquerdo da rua

N&o existem arvores em area publica neste lado rua.

Canteiro central

Palmeiras (23)

Chapeéu de sol pequeno/ médio porte (3)
Agave (3)

Palmeira Fénix (1)
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Figura 18 - Levantamento arboreo por via
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Fonte: S4C Empreendimentos e Construcdes

5.8. Publico alvo do Empreendimento

O publico alvo do empreendimento Navegantes Residence sé@o as classes econémicas A e
B.

O valor médio dos iméveis é de R$ 8.000,00/ m2.

5.9. Justificativa para realizacdo do Empreendimento

Tanto do ponto de vista urbanistico como ambiental, o conceito construtivo do Navegantes
Residence é inovador, inteligente e sustentavel, e se ajusta a moderna tendéncia de
arquitetura das maiores e mais avancadas cidades do mundo, contando com solugbes
criativas e aplicacdes tecnologicas que possam responder as exigéncias ou necessidades

futuras.

O empreendimento, por meio de servigos e conveniéncias disponiveis, como restaurante e
supermercado, reduz a necessidade de deslocamentos diérios, contribuindo para reducdo

dos problemas de mobilidade urbana.

S4C Empreendimentos e Construgdes : Fone: (11) 3492-6652
Rua Apeninos, 400, ¢j 209 - Aclimag&o — Sdo Paulo - CEP: 01533-000 www.sdcconstrucoes.com.br




Estudo de Impacto de Vizinhanca

Obra Navegantes Residence
Miramar Participagdes e Construcdes Ltda.

6. IMPACTOS URBANOS E AMBIENTAIS

Com relacdo aos impactos, o Art. 13 da Lei complementar municipal 793/2013, e suas
alteracOes, em acordo com o Art. 37 do Estatuto da Cidade - Lei federal 10257/01, diz que o
EIV deve contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento quanto a
gualidade de vida da populacédo residente na area de influéncia, incluindo a analise das

seguintes questdes:

I.  Uso e ocupacgéao do solo

II.  Adensamento populacional

[ll.  Caracterizacdo da area de influéncia e areas de interesse

IV.  Servicos publicos

V. Diagnéstico Ambiental

VI.  Sistemas de Circulacdo e transporte

VII.  Valorizagdo imobiliaria

VIII. Permissodes de funcionamento

IX.  Impacto socioeconémico na populagéo residente ou atuante no entorno

X.  Acessibilidade e mobilidade de pessoas com deficiéncia
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6.1. Uso e ocupacdao do solo

O uso e a ocupagédo do solo para fins urbanos, na area insular do Municipio de Santos, séo
regidos pela Lei Complementar municipal n® 1.006 de 2018, que disciplinam o ordenamento
do uso do solo, em conformidade com as determinacdes da Lei Organica e com as
diretrizes estabelecidas no Plano Diretor do Municipio, observadas no que couber, as

disposicOes da legislagéo federal e estadual pertinentes.

A disciplina do uso e da ocupac¢éo do solo tem como objetivos a adequacao das densidades
do assentamento urbano a disponibilidade da infraestrutura e equipamentos publicos,
adequacdo dos usos em conformidade com as vias; implementacdo de instrumentos
urbanisticos de incentivo a promocao de programas de desenvolvimento econdmico,
habitacional, revitalizacdo urbana e conservacdo do patrimonio ambiental natural e

construido e adequacao aos instrumentos de Politica Urbana no Municipio.

Todas as exigéncias estabelecidas com relacédo as dimensdes foram seguidas na execucao
do empreendimento em analise e constam no projeto arquitetdnico aprovado e anexado a

esse relatorio.

6.1.1. Localizacdo e Zoneamento

O empreendimento, localizado na Avenida Almirante Saldanha Da Gama, 23, esquina com
a Rua Francisco Hayden e Avenida Rei Alberto |, Bairro Ponta da Praia, situado na Macro
Zona Insular do municipio de Santos (Figura 21), Macro Area Leste (Figura 22), Zona da
Orla — ZO (Figura 23), de acordo com a Lei Complementar municipal N° 1.005 de 16 de
Julho de 2018, que institui o Plano Diretor de desenvolvimento e expansdo urbana do

municipio de Santos.
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Figura 19 - Macro Zonas do municipio de Santos

Fonte: Prefeitura Municipal de Santos, http://www.santos.sp.gov.br.

Figura 20 - Macro Areas do municipio de Santos

Fonte: Prefeitura Municipal de Santos, http://www.santos.sp.gov.br.
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Figura 21 - Localizacdo do Empreendimento conforme Mapa de zoneamento
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Figura 22 - Uso do Solo. Regi&o Insular de Santos
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6.1.2. Zona da Orla

De acordo com ordenamento do uso do solo na &rea insular, a Zona da Orla (ZO), onde
esta localizado o Navegantes Residence, é:

“area caracterizada pela predominancia de empreendimentos residenciais verticais
de uso fixo e de temporada, permeada pela instalacdo de atividades, comerciais,
recreativas e turisticas, onde se pretende a diversificacdo do uso residencial e a

qualificacdo e integracéo dos espacos publicos e privados”.

6.1.3. Ocupacéao do solo e Condicionantes Municipais

A ocupacao do solo fica condicionada aos indices urbanisticos definidos a partir do
estabelecimento do lote minimo para efeito de parcelamento, da taxa de ocupacdo maxima
do lote, do coeficiente de aproveitamento maximo do lote, dos recuos minimos que a
edificacdo deve observar, do nivel maximo permitido no piso do pavimento térreo e da taxa

de permeabilidade.
Na Zona da Orla séo definidos os seguintes coeficientes de aproveitamento:

I.  Coeficiente de aproveitamento minimo de 0,5 (cinco décimos) vezes a area do lote;

II.  Coeficiente de aproveitamento basico de 04 (quatro) vezes a area do lote;

lll.  Coeficiente de aproveitamento maximo de 05 (cinco) vezes a area do lote;

IV. Coeficiente de aproveitamento ampliado de 6 (seis) vezes a area do lote.

Com excecdao das vias de menor capacidade de suporte e corredores de desenvolvimento
urbano (CDU), Nas demais vias da Zona da Orla — ZO sera admitida a utilizagdo de
coeficiente de aproveitamento acima do coeficiente basico, condicionada a implantacéo de
Area de Integracdo de no minimo de 40% (quarenta por cento) da area do recuo frontal e

Outorga Onerosa do Direito de Construir — OODC com fator de planejamento - Fp de 0,4
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(quatro décimos) para utilizacdo do coeficiente ampliado, conforme a formula definida no
artigo 154 da lei complementar 1.006/2018.

Nos casos de empreendimentos localizados nas vias de menor capacidade de suporte da
Zona da Orla, caso da Rua Francisco Hayden, a utilizacdo de adicional de coeficiente de
aproveitamento, acima do coeficiente basico e limitado ao coeficiente maximo, fica
condicionada a implantacido de Area de Integracdo de no minimo de 40% (quarenta por
cento) da area do recuo frontal e a Outorga Onerosa do Direito de Construir — OODC com

fator de planejamento - Fp de 0,4 (quatro décimos).

A pedido dos orgaos publicos (prefeitura Municipal de Santos) foi cedido em toda a
extensdo da Rua Francisco Hayden, 1,00 m para alargamento da mesma, conforme descrito
nas medidas mitigatorias especificadas nesse relatdrio.

Na Zona da Orla, respeitando-se os recuos definidos, ficam estabelecidas as seguintes
taxas de ocupacdo maxima de 60% (sessenta por cento) nos 04 (quatro) primeiros
pavimentos e 50% (cinquenta por cento) acima dos 04 (quatro) primeiros pavimentos (Art.
62).

Para edificios com restricdo de gabarito de 45,00 m (quarenta e cinco metros), sera
admitida a taxa de ocupacdo de 60% (sessenta por cento) imposta pelo Comando da

Aeronautica - Comaer,

O Empreendimento Navegantes Residence possui parecer favoravel a sua implantacéo
emitido pelo do Servido Regional de protecdo ao voo de Sao Paulo, Comando da

Aerondutica, do Ministério da Defesa conforme figura abaixo.
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Figura 23 - Servigo Regional de prote¢do ao voo de S&o Paulo

MINISTERIO DA DEFESA
COMANDO DA AERONAUTICA

Av. Washmgton Luis, s'n" - 2* andar - Prédio da Torre de Controle - Aeroporto de Congonhas
S30 Paulo - SP- CEP 04626-911
Tel (11)2112-3506 / Fax: (11)2112-3551 / e-mal: protocolo. sspvsp@£ab mul by

Oficio n* 917/AGA-PROC/12696
Protocolo COMAER o* 67617.0156532018-53

S3o Paulo, 10 de yulho de 2018

A Sua Senhona o Senhor
SILVIO GONCALVES PEREIRA

Rua Fabso Montenegro, 04
11060-475 - Santos'SP

thanﬂ&m&W&mmmw

Prezado Senhor,

1 Por ordem do Senhor Chefe do Servigo Regional de Protegdo 20 Voo de Sdo
Paulo, mformo a Vossa Seahona o resultado da analice do Processo COMAER n* 67617 900741

/2018-52, o qual recebeu deliberagio FAVORAVEL i mmplantacio do Objeto Projetado no
Espa¢o Aéreo (OPEA) caractenzado abaxo

[Tipo dificagio
[Denomunacio  INAVEGANTES RESIDENCE
{Endereso Avensda Saldanha da Gama. 23 - Santos'SP - CEP: 11030400

iCoordenada(s) 123° 59°2548" S /046° 18" 16.09" W
Altitude da Base |1.5 metros

Altura 152,35 metros

Altitude do Topod153.85 metros

Informo a Vossa Senhona o OPEA supracitado devera ser ilununado,
con!amtAmgosnﬂS todos da Portana 957/GC3, de 9 de yulbo de 2015

3 ?eoc:do somente estara encerrado apos

da‘&otxﬁododt (Anexo C4 2 ICA 113"015) Casohap
data de conclusdo da obra, tal fato devera ser notificado a este Serv ?no

30 dias a contar da data declarada no "campo C3" do requenmento (Anexo CA113

2015)

4 Por fim esclarego a Vossa Senhona que esta deliberagio tem vahdade de cunco
anos a partir de sua data de enussdo ¢ se refere as questdes relacionadas com 3 seguranga € a
regulandade das operagdes aéreas ¢ ndo supre a deliberagio de outras entidades da
adnumstragdo publica sobre assuntos de sua competéncia

Alenciosamente,

PAULO ROBERTO DE OLIVEIRA Major Especialista em Controle de Trifego Aéreo R/1
Adyunto da AGA

Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUGOES LTDA.
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O acesso de veiculos das torres 01 e 02 sera pela Rua Rei Alberto | e saida pela Av.
Saldanha da Gama. Nas torres 03 e 04 acesso e saida pela Rua Rei Alberto I. Conforme
Anexo VIII da Lei Complementar 1.006 de 16 de julho de 2018 e suas alteracdes, ilustrado

na Figura 21, nenhuma dessas se enquadra como “via com menor capacidade de suporte”.

Figura 24 - Vias com menor capacidade de suporte

IDENTIFICAGAD DE VIAS ESPECIAIS

Fo - cmouagho o PROESTRE

e COU . CORREDOR OF DESERVOLVIMENTO URBAND
CIC - CORMEDOR DF PROTEGAD CUL TLIRAL

Pl COA . CORREDOR OF AMORTECIMENTO

Sy QL - CENTRALIDADE LINEAR

Bt WA DE MENOR CAPACIDADE DE SUPORTE

Fonte: Anexo VIII - Vias Especiais LC 1006/ 2018.

hY

Todas as exigéncias estabelecidas com relacdo a ocupacdo do solo foram seguidas

constam no projeto arquitetdnico aprovado e anexado a esse relatorio.
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6.1.3.1. Recuos
Conforme LC 1006/ 2018, os seguintes recuos devem ser respeitados:

I.  Recuo frontal de 10,00 m (dez metros) para a Avenida Saldanha da Gama em
toda sua extensao.
[I.  No caso de lotes com mais de uma frente deverdo ser observados os recuos

frontais minimos estabelecidos para cada via.

[ll.  No caso de lote situado em uma ou mais esquinas, 01 (um) dos recuos frontais
podera ser reduzido para 3,00 m (trés metros), desde que este ndo esteja voltado
para as vias arteriais e de transito rapido, exceto nos casos abaixo em que néo

podera haver reducdo desde o pavimento térreo:

a. Edificios com mais de 04 (quatro) pavimentos;
b. Edificios cuja altura total contada do nivel da rua até a ultima laje de

cobertura, seja superior a 16,00 m (dezesseis metros).

IV. Os recuos em relagdo as divisas laterais e de fundos deverdo respeitar a razdo
de h/10, considerando "h" a altura dos elementos edificados, medida a partir do
meio fio, ndo podendo ser inferior a 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros).
(ART. 42)

Os recuos especificados podem ser visualizados no projeto arquitetbnico anexo a esse

relatorio.

6.1.4. Uso permitido por vias
O empreendimento esta de acordo com o uso permitido por vias.

Conforme o Anexo VI da Lei complementar 1.006, a Avenida Saldanha da Gama é
classificada como A vias Arteriais, que compreende avenidas e ruas que permitem o

deslocamento entre varias regides da cidade.
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Ja4 a Rua Francisco Hayden é classificada como L, Vias Locais, que compreende vias
caracterizadas por intersecdes em nivel preferencialmente ndo semaforizadas, destinadas

apenas ao acesso local ou a areas restritas.

Figura 25 - Classificagao das vias

IDENTIFICACAO DE VIAS
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Fonte: Anexo VI da LC 1006/2018

Tabela 6 - Usos permitidos por vias

Anexo X — Das Diferencas Zonals — Disciplinamento de Categorias de Use por Vias
Tabels 1 - Zona da Orla - Z0

¢ do Uso ¥ias @ Logradouros
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Fonte: Anexo IX da Lei Complementar 1.006/ 2018.

S4C Empreendimentos e Construgdes : Fone: (11) 3492-6652
Rua Apeninos, 400, ¢j 209 - Aclimag&o — Sao Paulo — CEP: 01533-000 www.sdcconstrucoes.com.br




Estudo de Impacto de Vizinhanca

Obra Navegantes Residence
Miramar Participagdes e Construcdes Ltda.

No licenciamento de atividades em imdveis localizados em esquinas formadas por
cruzamentos de vias com classificacbes diferentes, serdo admitidos os usos da
classificagdo mais permissiva, independentemente do emplacamento, de acordo com esta

lei complementar.

6.1.5. Taxa de permeabilidade do solo e rede de drenagem

Conforme definicdo da Lei Complementar 1.006/ 2018 a taxa de permeabilidade refere-se a
“area do terreno descoberta, permeavel e dotada de vegetagdo, em relagdo a sua area total,
que contribui para o equilibrio climatico e propicia alivio para o sistema publico de drenagem

urbana”.

De acordo com o Art. 50 da referida Lei Complementar, as novas edificagcbes deverao,
obrigatoriamente, possuir taxa de permeabilidade de ao menos 15% (quinze por cento) da

area do lote.

Para efeito do célculo da Taxa de Permeabilidade, ndo serdo consideradas areas verdes ou
jardins localizados sobre lajes e subsolos edificados.

A taxa de permeabilidade podera, também, ser garantida por meio da utilizacdo de
reservatorio de retencdo, o qual podera ser de retardo, acumulagdo ou reuso, conforme

regulamentacao especifica.
Os reservatorios de retardo tem como objetivos:

I.  Reduzir a velocidade do escoamento das aguas pluviais para as bacias hidrograficas
nas areas urbanas que apresentem alto coeficiente de impermeabilizacdo do solo e
dificuldade de drenagem;

[I. Controlar a ocorréncia de inundacdes e minimizar os problemas das vazbes de
cheias;

lll.  Reduzir o consumo e estimular o uso adequado da agua potavel tratada.
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Os reservatorios podem ser de retardo, destinados ao acumulo de aguas pluviais para

posterior descarga na rede publica, ou de acumulagéo, com acumulo para reaproveitamento
com fins ndo potaveis.

Os reservatorios de retencao, para o fim da taxa de permeabilidade devem ter seu volume

calculado de acordo com a féormula “V= K x Ai x IP x t*, considerando:”.

| — V: volume do reservatorio calculado em metros cubicos;

Il — K: coeficiente de abatimento, correspondente a 0,15;

S| — Ai: &rea impermeabilizada do lote calculada em metros quadrados;
VI — IP: indice pluviométrico correspondente a 0,06 metros/hora;

V — t: tempo de duragéo da chuva correspondente a 01 (uma) hora.

O empreendimento possui 6 reservatérios, localizados no subsolo, com volume de total de
233,72 m3 para desadgue na galeria publica, ap6és uma hora, através de um sistema de
eletrobombas de recalque, sem interligacédo direta com a rede publica, conforme previsto na
Lei Complementar e Decreto supracitados.

Foram construidas as seguintes caixas de retardo localizadas no subsolo do

empreendimento conforme figura abaixo.
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Figura 26 - Localizacdo caixas de retardo (subsolo)

Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.

Durante a obra e conforme cenério de hoje a 4gua pluvial sera direcionada para a rua.
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O célculo da vazao de agua pluvial esta dividido em 4 vazdes resultantes, repartidas de

acordo com a &rea impermeével de cada torre do empreendimento.

Levado em conta que havera reservatorio de retencdo de aguas pluviais que servem para

conter a chuva de primeira hora contribuindo para diminuir vazdo no sistema publico.

Reservatorio dimensionado de acordo com a lei estadual 12.526/07.

Para célculo do indice pluviométrico a ser adotado foi seguido formula de Magni e Mero:

- _ TR
e =alt+B) +(t+d)°| fF+elnln
I =al )"+ ][f g (TR

II| +h(t + j)* In(Tr —0,5)

Com as constantes, para a cidade de Santos, para duragdo de chuva de 60 minutos,

conforme tabela abaixo.

Tabela 7 - Constantes das Equacdes IDF. Mero e Magni (1982). Duracéo de 10 a 60

minutos
CIDADES
Aparecida | Avaré | Barretos |Santos | Séo
Simiio

46,38 100,00 | 1918 18,85 (3354
b 30,0 30,0 20,0 0 20,0
c -0.912 -1,109 | -0,849 -0,760 | -0,903
d 30,0 30,0 0 20,0 10,0
€ 0912 0,792 (0 -0,760 |-0.461
f -8,174 400 |0 -3,315 | -0,608
g -1591 -7,70 |0 -6,08 -1,121
h 0 0 537 0 0
I 0 0 20,0 0 0
k 0 0 0,849 0 0
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A partir da equacao exposta e os dados adotados tem-se o indice de 73 mm/h.

Sendo assim, a vazéo de descarga em meio publico acontece da seguinte forma:

a) Desague para Avenida Almirante Saldanha da Gama em meio fio

Torre 01: area = 5.315 m2/ Q=6.466 LPM (litros por minuto)

b) Desague para Avenida Rei Alberto | em meio fio

Torre 02: &rea = 4.444 m?2 / Q=5.407 LPM (litros por minuto)

Torre 03: area = 4.440 m2/ Q=5.402 LPM (litros por minuto)

Torre 04: area = 4.600 m2 / Q=5.597 LPM (litros por minuto)

6.2. Adensamento Populacional

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2017), a estimativa da
populacdo de Santos, em 2017, era de 434.742 habitantes, sendo o bairro Ponta da Praia, o

terceiro mais populoso com 31.573 habitantes.
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Tabela 8 - Populacdo dos 10 maiores bairros de Santos

Bairro Populacao
Embaré 37.807
Aparecida 36.440
Ponta de Praia 31.573
Boqueirédo 30.869
Campo Grande 27.787
Gonzaga 24.788
Marapé 20.992
Macuco 19.870
Radio Clube 19.179

Fonte: http://populacao.net.br.

A figura abaixo ilustra a densidade demografica em Santos, conforme dados do Censo de

2010 (IBGE), destacando-se a area do empreendimento.

Figura 27 - Densidade demogréafica em Santos — Censo 2010
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Fonte: IBGE, Censo 2010.
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Na tabela abaixo se encontram dados adicionais referentes ao bairro Ponta da Praia

conforme dados do Censo 2010.

Tabela 9 - Dados adicionais sobre a populacdo do bairro Aparecida

Domicilios Particulares Permanentes 14.904
Populacao Residente 31.573
Populacdo Homens 14.364
Populacdo Mulheres 17.209
Populacao Jovens (0 -14 anos) 17,4%
Populacao ldosos (> 65 anos) 16,4%
Média de moradores por Domicilios 2,7

Proporcédo de domicilios ocupados 79,6%
Proporgéo de domicilios ndo ocupados 20,4%

Fonte: http://populacao.net.br, com base nos dados do Censo 2010.

A andlise sobre adensamento populacional considera o aumento da populagcédo provocado

pela implantacdo ou ampliagédo do empreendimento ou atividade.

Para calculo de estimativas de populacéo para um empreendimento utiliza-se uma condicao
hipotética de “populacdo maxima tedrica”, que constitui pardmetro de referéncia para
dimensionamento da capacidade dos sistemas de infraestrutura (abastecimento de agua,
coleta e tratamento de esgoto, rede viaria e outros). O céalculo da populacédo inclui a
guantidade fixa e flutuante.

Nesse caso, como populacdo fixa consideram-se o0s residentes, constituida pelos
moradores proprietarios e seus familiares. Ja a flutuante é composta pela populagéo atraida
para a regido por razdes de trabalho, consumo ou diversédo, que sédo os funcionarios das
residéncias, do edificio comercial, do hotel e restaurante, além dos prestadores de servico,

visitantes e hospedes.
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6.2.1. Estimativa de populacéo

Para a estimativa de populacdo considerou-se a média de 3,3 habitantes por domicilio
conforme CENSO IBGE 2010.

Nesse caso, o empreendimento Navegantes Residence tera 3.485 moradores (em 1.056

unidades).

Com relacdo a populagéo flutuante estima-se 50 funcionarios do edificio entre zeladoria,
portaria e limpeza, além de 602 empregados domésticos, considerando que na regiao
Sudeste o Brasil, 57% da classe A e B possuem empregados conforme dados o IBOPE,

2013, totalizando 652 pessoas.

Com relacéo aos prestadores de servigo, foi considerado um aumento de pessoas referente
a 20% da populacédo residente nos primeiros meses, quando a demanda por servigos
diversos, incluindo obras civis, € maior, passando para 10% ap0s 0S primeiros seis meses.
Portanto, a populacdo de prestadores de servico, apés 0s primeiros 6 meses, sera 348

pessoas.

Dessa forma, a populacao flutuante total, incluindo funcionarios do edificio (préprios ou

terceirizados), empregados domésticos e prestadores de servico sera de 1.000 pessoas.

Somando-se a esse, 40 funcionarios do restaurante e supermercado (esse numero pode

variar de acordo com a demanda e horario de funcionamento) tem-se 1.040 pessoas.

6.3. Caracterizacao do entorno
6.3.1. Caracterizacdo da area de influéncia e areas de interesse

De acordo com Art. 12 da Lei Complementar municipal 793/2013, a area de influéncia do
empreendimento em questdo € de 300 metros (trezentos metros), delimitada pela distancia
perpendicular minima medida a partir das divisas do terreno, por estar localizado na area

insular.
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Figura 28 - Delimitacé@o da area de influéncia (300 metros)

Fonte: Google maps

A area em andlise situa-se na Zona da Orla, bairro Ponta da Praia, bairro nobre da cidade
de Santos e terceiro mais populoso do municipio (IBGE, 2010).

Localizado no extremo leste da cidade, a Ponta da Praia tem como limites a orla e

a Avenida Coronel Montenegro (o canal 6).

E um bairro residencial, conhecido por concentracio de escolas publicas, técnicas e
particulares.

A praia pode ndo é um destaque para os turistas de Santos, mas o bairro da Ponta da Praia
oferece varias atividades, dentre elas Aquario Municipal de Santos, Museu de Pesca,

Museu do Mar, Museu Maritimo, além de inUmeras pracas.
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Figura 29 - Aquério Municipal Figura 30 - Ponta da Praia

—rEASNT

#n>,

Fonte: topsantos.com.br " Fonte: topsantos.com.br

Figura 31 - Museu da pesca

Fonte: topsantos.com.br

7

A Praca Engenheiro José Reboucas merece destaque, € onde se encontra o Complexo
Esportivo e Recreativo Reboucas com varias atividades esportivas, além de um parque

muito bem cuidado para criancas.
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Figura 32 - Castelo para criangas na praga Reboucas

Fonte: Topsantos.com.br

No bairro funciona, também, o mercado do peixe préximo ao Ferry Boat, que faz a travessia

de barcos e balsas entre Santos e Guaruja.

Ha, ainda, lugares que ndo constam de cartbes postais, como as favelinhas de Vila Ogarita.

Figura 33 - Bairros da area insular de Santos

Fonte: Santosturismo.com (Acessado em 14/08/18)
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Figura 34 - Bairro Ponta da Praia
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Fonte: Google maps.

6.3.2. Equipamentos urbanos e comunitarios

Segundo a Lei Federal 6.766/1979, que dispbe sobre o parcelamento do solo para fins
urbanos, equipamentos publicos comunitarios sdo aqueles destinados a educacgao, cultura,
salde, lazer e similares (Art. 4°, §2°). J& equipamentos publicos urbanos sdo aqueles
destinados ao abastecimento de &gua, coleta e tratamento de esgotos, energia elétrica,

coletas de aguas pluviais, rede Telefonica e gas canalizado (Art. 5°, §1°).

Conforme citado anteriormente, o bairro conta com diversas opcdes de comércio e lazer,
incluindo o Aquério Municipal de Santos, Museu de Pesca, Museu do Mar e Museu

Maritimo, além de inUmeras pracas.

Segundo o IBGE, em 2015 o municipio contava com 370 unidades de ensino, sendo 66
unidades voltadas para o ensino médio, 147 para o ensino fundamental e 157 para o ensino
pré-escolar. Na éarea de influéncia do empreendimento s&o 21 escolas

(https://www.escol.as, acessado em 06/11/18) entre ensino infantil, médio e fundamental.
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Em 2013, ainda de acordo com o IBGE, o municipio obteve 4,4 de indice de

desenvolvimento da educagéo basica, acima de Sdo Paulo, que teve 4,2.

No campo da saude, o municipio conta com 45 hospitais e policlinicas municipais conforme
dados da Associacdo Paulista de Medicina e Prefeitura Municipal de Santos. No bairro
Ponta da Praia estdo localizados a Santa Casa de Santos e a Policlinica Ponta da Praia,

além de outras clinicas particulares.

O bairro conta, ainda, com duas outras opcdes de esportes e lazer, o clube de Regatas

Vasco da Gama e o Saldanha da Gama.

Os equipamentos publicos e privados deverdo suprir num todo ou em parte a demanda

gerada pelo empreendimento.

6.3.3. Morfologia urbana

A cidade de Santos sofre com a falta de espaco fisico para expandir sua malha urbana. Sua
area é de 271 km2, mas o espaco urbano esta confinado numa area insular limitada, de 39,4

km2. Por esse motivo, 0 preco dos terrenos é muito alto para construcdes de casas e

pequenos prédios.

Uma das alternativas inevitaveis para solucionar o problema da falta de espaco na cidade,

segundo urbanistas, é a verticalizagao.

Esse processo € tdo intenso que colocou a cidade numa posicao de destaque no cenario
nacional, sendo a primeira do Brasil em verticalizagdo. A cada 100 domicilios na cidade,

mais de 63% sao apartamentos.

Esse fenbmeno também pode ser observado na regido do empreendimento, conforme
figuras abaixo, mas o impacto visual causado por estas edificacbes ainda nédo é téo

marcante, pois o bairro ainda mantém a sua caracteristica da horizontalidade presente
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Fonte: Google Earth

Figura 36 - Verticalizagcdo do bairro ponta da praia

I AL,

Fonte: Jornal da Orla de Santos — 28/06/2013
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Figura 37 - Grandes empreendimentos no bairro ponta da praia

Fonte: Sérgio Furtado/ Arquivo Pessoal

Os impactos dessa verticalizagdo na paisagem urbana sao inevitaveis, porém, podem, e
devem, ser mitigados e até proporcionar beneficios para a regido onde os novos edificios
estdo inseridos. Com as novas legislaces e plano diretor, esse crescimento vertical esta ja

esta sendo realizado de forma mais ordenada.

Assim, o projeto do Navegantes Residence, ndo sé esta acordo com todas as exigéncias
das leis vigentes, como também tras caracteristicas arquitetdbnicas que contribuem para a
valorizacdo da paisagem urbana. Os espacamentos entre edificios e recuos considerados,
além do projeto de arquitetura e paisagismo irdo harmonizar os elementos urbanos e
naturais da orla e beira-mar, auxiliando no bem estar e conforto visual da populacdo, além

de minimizarem os impactos causados na insolagdo (sombra) e ventilagédo do local.

No nivel do transeunte, o volume a ser edificado ndo ir4 obstruir a leitura da paisagem
considerando-se, principalmente, a Avenida Almirante Saldanha da Gama, pois, além da
harmonizacdo dos elementos proposta no projeto, parte do empreendimento ficaré atras da
edificacdo do clube (conforme figura abaixo).
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A revitalizacdo da area, proposta no projeto do Navegantes Residence, € outro fator que

deve ser levado em consideragdo como beneficio para a paisagem urbana.

Atualmente, o terreno onde serd construido o empreendimento encontra-se visualmente

degradado, descaracterizado e subutilizado, conforme imagens abaixo.

Figura 38 - Vista do local do empreendimento (Avenida Saldanha da Gama)
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A figura abaixo ilustra como ficara o local apds a construcao.

Figura 39 - Perspectiva do empreendimento

Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA

6.3.4. Conforto ambiental

Além dos aspectos ja levantados nesse estudo, na implantacdo de uma nova edificacao,
devem ser avaliados os impactos relacionados a circulacdo de ar, iluminagdo natural e

aumento de temperatura.

Em cidades com elevado grau de urbanizacdo ocorre um fenémeno climéatico chamado
“‘ilhas de calor”, areas com temperatura média mais elevada e menor umidade do ar do que

nas regides rurais proximas.

Esse fenbmeno tem sua origem na reducdo das areas verdes, impermeabilizacdo do solo,
ocupacgdo do ambiente urbano por concreto e asfalto, adensamento populacional e poluigéo,
gerada tanto pelas industrias como circulacdo de automéveis, sendo, ainda, facilitado pela
utilizacdo de materiais mais reflexivos e com maior absorcdo. Edificios com paredes
brancas ou com revestimento reflexivo refletem a radiacdo para os mais préximos, assim
como as edificacbes com coberturas planas, pois essas tém superficies mais exposta as
radiagdes solares.
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Em geral, boa parte do calor € acumulado durante o dia e dissipado durante a noite, mas a

guantidade de edificios pode dificultar a saida dessa energia acumulada.

Como néo existe grande numero de edificacdes altas e muito préximas ao Navegantes
Residence, e sendo respeitados 0s espacos vazios entre as construcdes, as ondas de calor
sdo mais facilmente dissipadas, reduzindo o impacto da energia acumulada pelos materiais
utilizados no local. Esse fato, aliado ao desenho do edificio possibilita, também, a circulagéo

de ar e ventos, e a iluminacao natural.

Além disso, na construgcdo do empreendimento, foram utilizados materiais e técnicas
construtivas com a preocupacao de melhorar a qualidade da edificacdo, considerando tanto
aspectos da eficiéncia energética como do conforto ambiental (Item 5.5. Alternativas

Tecnologicas desse relatorio).

Dessa forma, ndo devem ser observados impactos significativos na vizinhanca quanto ao
aumento da temperatura, comprometimento da circulacdo de ar e obstrucéo da iluminacéo

natural.

6.4. Servigcos publicos

O empreendimento conta com todas as aprovagdes dos 0rgaos responsaveis pela execucao
dos servicos publicos, e as demandas estdo de acordo com as capacidades de

fornecimento, incluindo agua, gas, telecomunicacdes e energia elétrica.

Quanto a drenagem de aguas pluviais, sera executada construcdo de caixas de retardo

conforme descrito no item “7. Medidas mitigatorias”.

6.4.1. Abastecimento de Agua e drenagem urbana

De acordo com a unidade regional da Sabesp, o sistema integrado de abastecimento de
agua da Baixada nao funciona por meio de represas de agua bruta, como o Sistema

Cantareira, em Sdo Paulo. Na Baixada, a concessionaria capta agua bruta de rios
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provenientes da Serra do Mar, em pontos da Mata Atlantica, e a encaminha por aducédo aos
sistemas produtores de agua potavel da regido. Das estacdes de tratamento, a agua é
bombeada para um reservatorio de 4gua tratada e, a partir dai, segue pelas redes de

distribuicdo até as residéncias.

A Sabesp informa que o abastecimento de agua no litoral € beneficiado pela disponibilidade
hidrica da regido, favorecida pela barreira natural formada pela cadeia montanhosa
denominada como Serra do Mar, que aumenta a incidéncia de chuvas. Por ser uma das
areas mais ricas em biodiversidade, a Mata Atlantica tem como caracteristica uma biosfera
gue cria um equilibrio no clima da regido, o que contribuiu para a recuperacao dos volumes

dos mananciais utilizados para o abastecimento publico.

Para calculo do consumo de agua potavel considerou-se o consumo de 225 litros por

habitante por dia (I/hab.d.) de agua, referente ao Estado do Sao Paulo.

Dessa forma, tem-se o consumo estimado de 835.000 litros de agua potavel por dia

considerando-se a populagao fixa.

Somando-se a isso, uma média de 50 litros por funcionario (690 funcionarios), tem-se o

volume total de 870.000 litros de agua por dia.

Para atender a essa demanda, o empreendimento conta com 34 caixas com volume total de
reservacao de agua de 2.312,39 litros, sendo 14 caixas localizadas no subsolo, e 20 caixas
na cobertura das torres conforme indicado nas figuras abaixo. Incluidos os reservatorios que

atendem o restaurante e empdrio.
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Figura 40 - Localizacdo das caixas d'agua do subsolo
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Fonte: Projeto Arquitetdnico — MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUGCOES LTDA.
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Figura 41 - Localizacdo das caixas d'agua da cobertura (Torres 1 e 2)

|

L
Fonte: Projeto Arquitetdnico —- MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.

Figura 42 - Localizagdo das caixas d'agua da cobertura (Torres 3 e 4)

Fonte: Projeto Arquitetdnico — MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUGCOES LTDA.

Os detalhes da localizacdo podem ser vistos no projeto arquiteténico anexo a esse relatorio.

Com relagdo a drenagem, serdo construidas caixas de retardo destinados ao acumulo de
aguas pluviais para posterior descarga na rede publica conforme descrito no item “6.1.5.
Taxa de permeabilidade do solo” desse relatério, adequando a vazéo a capacidade da rede

atualmente existente.

S4C Empreendimentos e Construgdes : Fone: (11) 3492-6652
Rua Apeninos, 400, ¢j 209 - Aclimag&o — Sao Paulo — CEP: 01533-000 www.sdcconstrucoes.com.br




Estudo de Impacto de Vizinhanca

Obra Navegantes Residence
Miramar Participagdes e Construcdes Ltda.

6.4.2. Demanda por Energia Elétrica
O Navegantes Residence € um empreendimento alimentado em média tensao.

Foi aprovado pela concessionaria CPFL o estudo apresentado referente a seletividade para

um fornecimento em tensao primaria de 13 kW com carga instalada de 5SMVA.

A area do empreendimento é dotada de infraestrutura de distribuicdo de energia elétrica.

6.5. Diagnostico Ambiental

O local de implantacdo do empreendimento em estudo encontra-se em elevado estado de

interferéncia ambiental.

Vale salientar que a regido encontra-se em um contexto regional bem desenvolvido, com
vocacao tanto residencial como comercial, e possui sistemas demandados por outras obras

ja concluidas ou em fase de implantacéo.

Dentre esses sistemas tem-se a demanda por coleta publica de residuos soélidos urbanos e

por sistema de tratamento de efluente sanitario.

6.5.1. Diagnostico de Geragédo de Residuos Soélidos Urbanos

A Prefeitura de Santos recolhe todos os meses cerca de 450 toneladas de lixo reciclavel no
servico de coleta seletiva, que atinge hoje 100% da &rea insular da cidade. O numero esta
em constante elevacao e o objetivo da Semam (Secretaria de Meio Ambiente) é fazer com
gue este montante fique cada vez mais proximo do volume de lixo organico recolhido, de 15
mil toneladas mensais. O programa €& executado pela Prodesan (Progresso e
Desenvolvimento de Santos) e a coleta ocorre de segunda a sabado, uma vez por semana,
em cada bairro da area insular. Todo o material recolhido para a reciclagem é
posteriormente encaminhado a Usina de Separacdo de Materiais, que esta localizada no

bairro Alemoa. No bairro Ponta da Praia, regido do empreendimento, a coleta é realizada

S4C Empreendimentos e Construgdes : Fone: (11) 3492-6652
Rua Apeninos, 400, ¢j 209 - Aclimag&o — Sdo Paulo - CEP: 01533-000 www.sdcconstrucoes.com.br




Estudo de Impacto de Vizinhanca

Obra Navegantes Residence
Miramar Participagdes e Construcdes Ltda.

aos Séabados, a partir das 13 horas®>. O empreendimento utilizar4 o servico municipal de

coleta de lixo.

Para a regido Sudeste do Brasil, a média de massa per capita de residuos sélidos
domiciliares e publicos coleta é 1,02 kg/hab/dia®. Levando-se em consideracdo o a
populacao fixa do condominio (3.710 pessoas) estima-se a geracdo de 3.784 kg de residuos

por dia, dos quais aproximadamente 40% (1.514 kg) serao reciclaveis.

O gerenciamento de residuos soélidos gerados na fase de implantacdo do empreendimento
contemplara as melhores praticas, conforme descrito nas politicas Nacional e Estadual de
Residuos Sdélidos (Lei Federal n°® 12.305/2010 e Lei Estadual n° 12.300 /2006), além das
Leis Complementares N° 792, de 14 de Janeiro de 2013 (e Decreto Municipal N° 7800/
2017), que institui o programa municipal de gerenciamento dos residuos solidos da
construcdo civil (PMGRSCC), e N° 952, de 30 de Dezembro de 2013, que disciplina o

gerenciamento dos residuos solidos, dentre as quais se destacam:

Minimizacdo da geragao de residuos através da utilizagdo do principio dos 3R’s

(Reduzir, Reutilizar, Reciclar);

- Segregacdo dos residuos sélidos, de acordo o padrédo de cores estabelecidas
pela Resolucdo CONAMA n° 275/2001;

- Coleta, acondicionamento, armazenamento e transporte dos residuos solidos, de

acordo com as legislacdes vigentes;

- Destinacdo final ambientalmente adequada (reutilizagcdo, reciclagem,
compostagem, aproveitamento energético, etc.) e/ou disposicao final
ambientalmente adequada (aterro sanitario) dos residuos sélidos gerados no

empreendimento.

> Fonte: Prefeitura Municipal de Santos
® Sistema Nacional de InformacGes Sobre Saneamento — SNIS. Diagndstico do manejo de residuos sdlidos - 2014
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Os lixos reciclavel e organico serdo descartados em areas distintas. No empreendimento
havera trés area para esse descarte, sendo uma para a torre 1, uma para a torre 2 e o outra
para as torres 3 e 4, evitando, assim, o acumulo de grande quantidade de residuos em um

Unico local.

A coleta dos residuos solidos domiciliares depositados em cada um desses espacgos sera
feito por diferentes locais do empreendimento, facilitando e agilizando o processo de
retirada. Dessa forma, se evitara o acumulo de veiculos nas vias lindeiras do
empreendimento no momento da coleta rotineira do servico publico. Isso, somado a
disponibilizacdo de parte do terreno para aumento da faixa de rolagem de veiculos (faixa de
aproximadamente 1 metro de largura conforme detalhado nesse relatério) minimizardo

possiveis impactos para as vias do entorno.

Além disso, estdo previstas 4 docas para acomodacdo de veiculos de grande porte no
interior da area do empreendimento, sendo uma exclusiva para os servicos de empoério e

restaurante.
Com relacdo aos residuos comercias, esta prevista a coleta realizada pelo servigo publico.

Serdo atendidas, também, todas as exigéncias do Plano de Gerenciamento de Residuos
Sodlidos da Construcéo Civil — PGRSCC.

6.5.2. Diagno6stico de Geracdo de Efluente Sanitario

Considerando a média de consumo de 225 I/hab.d. de agua (Estado de S&o Paulo), tem-se
a geracdo, aproximada, 167 I/hab. de esgoto sanitario. Porém o consumo de agua e,
consequentemente, geracao de efluentes sanitarios estao diretamente associados a fatores

como disponibilidade de agua, clima, condigcbes econdmicas e o custo.

A quota per capta de geracao de efluentes sanitarios esta associada aos habitos higiénicos,
instalacbes e equipamentos hidraulicos-sanitarios, além da temperatura média e
disponibilidade de equipamentos domeésticos que utilizam &agua, tais como lavadoras de

roupas, lavadoras de lougas, dentre outros.
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Para fins de estimativa de geracdo de efluente sanitario foi considerada 200 litros de

efluente/ pessoa/ dia7.

Dessa forma, para o empreendimento Navegantes Residence estima-se uma meédia de

776.500 m3/dia de efluente sanitario apds sua implantacdo, ndo incluidos o restaurante e

supermercado.
Tabela 10 - Volume de efluente
, Litros/ pessoa/ 3
Tipo Pessoas dia (litros) Total (m?3)
Residencial - moradores 3.710 200,00 742
Residencial - servigo 690 50,00 34,5
TOTAL 776,5

Fonte: Estimativa com base em dados aproximados da NBR 7229/93

Os valores apresentados no projeto estdo condizentes com a demanda estimada.

6.5.3. Demais Impactos Causados

Dentre tantas manifestacfes agressivas perante o0 meio ambiente, existe uma modalidade,
gue apesar de ficar atrds da poluicdo do ar e das aguas, deve ser debatida com mais
énfase, pois traz diversas consequéncias para a saude, o bem estar e a propria qualidade
de vida das pessoas. A Poluicdo Sonora constitui-se no tipo de degradacdo que mais se
agrava com o transcorrer dos tempos, exigindo solu¢gdes que contemplem a qualidade de

vida da populacao.

O IBAMA (Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis)
conceitua poluigdo sonora como sendo o conjunto de todos os ruidos provenientes de uma

ou mais fontes sonoras, manifestadas ao mesmo tempo num ambiente qualquer.

A Poluicdo Sonora apresenta reflexos em todo o organismo e ndo apenas no aparelho

auditivo. Os ruidos podem causar varios disturbios, desde a alteracdo do humor, insénia e,

’ Com base em dados da NBR 7229/93 — ABNT
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ate mesmo, na capacidade de concentracdo. Provoca, ainda, interferéncias no metabolismo

de todo o organismo com riscos de alteragbes cardiovasculares e da perda auditiva.

Elevados niveis de ruidos provocam, além da perda organica da audicdo, efeitos
psicologicos, disturbios neurovegetativos, nauseas e cefaleias, reducao da produtividade e o

aumento do numero de acidentes.

O ruido oriundo do trafego e uma das formas mais difundidas de contaminagdo sonora. Os
automoveis, 6nibus e caminhdes que circulam nos grandes centros urbanos produzem
ruidos entre 85 e 95 dB[A]. A NBR 10.151 (elaborada em 1987, sendo revisada e
substituida no ano 2000) fixa as condicbes exigiveis para avaliacdo da aceitabilidade do
ruido em comunidades, apresentando o método para a medi¢do de ruido, a aplicacdo de
correcdes nos niveis medidos, no caso dos ruidos apresentarem caracteristicas especiais, e

uma comparacao dos niveis corrigidos com um critério que leva em conta varios fatores.

Durante a implantacdo do empreendimento, a geracdo de ruido serd decorrente da

movimentacao de veiculos e da operacdo de maquinas e equipamentos.

Os niveis de ruido emitidos pelas atividades do empreendimento atenderdo aos padrées
estabelecidos pela norma NBR 10151 - "Acustica - Avaliacdo do ruido em areas habitadas,
visando o conforto da comunidade - Procedimento”, da ABNT Associacado Brasileira de

Normas Técnicas, conforme Resolugdo Conama n° 01, de 08/03/90, retificada em 16/08/90.

Visando minimizar os impactos, principalmente no periodo das obras, foram definidas

medidas mitigatorias descritas no item 7 desse estudo.

6.6. Sistemas de circulacéo e transporte

A mobilidade esta entre os maiores problemas urbanos das metropoles brasileiras. Santos
assume dimensdes especiais, pois abriga a margem direita do maior complexo portuario do
pais, que polariza o comércio e os servicos da Regido Metropolitana da Baixada Santista,
tornando-se um ponto de fluxo de pessoas e de mercadorias em que se impdem grandes

desafios nas areas de gestdo do sistema viario, planejamento urbano e transportes.
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Dados do Censo de 2010 apontam que cerca de 148 mil pessoas entravam ou saiam do
Municipio, diariamente, demandando o uso do sistema viario e dos meios de transportes. O
desafio da mobilidade em Santos, por seu carater metropolitano, ndo se limita apenas ao

territdrio santista.

A cidade conta com linha de VLT (Veiculo Leve sobre Trilhos) em operacao, que possui 15
estacoes e 11,5 km de extensdo. O sistema entrou em operacédo comercial em 2016, e um
segundo trecho, composto por 14 estacdes e 8 km de extensao, esta em discussao.

Além disso, investimentos também séo realizados para melhorar o desempenho dos

sistemas municipais de transporte e de transito.

A Sedurb (Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano) se prepara para elaborar o
Plano Municipal de Mobilidade Urbana, que deveré ser integrado ao Plano Diretor de Santos
e estimular modos sustentaveis de transporte, bem como o uso racional da infraestrutura

viaria, simultaneamente as perspectivas de desenvolvimento do municipio.®

6.6.1. Acesso ao empreendimento

O empreendimento possui 05 rampas para veiculos que acessam o térreo, de onde é
possivel acessar os demais pisos e duas rampas para embarque e desembarque, além de
04 entradas para pedestres com escadas e 02 rampas para deficientes fisicos (conforme
figura abaixo).

8 Informacdes da prefeitura Municipal de Santos
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Figura 43 - Entradas do empreendimento
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Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.

Os detalhes podem ser visto no projeto arquitetdnico anexo a esse relatério.
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6.6.2. Transporte publico

Existem dois sistemas municipais de transporte publico coletivo. O principal, com uso de
veiculos convencionais e de trdlebus da linha 20 (Praca Maua - Praca da Independéncia), e
0 servico denominado Seletivos, que opera micro-6nibus. Além destes, existe 0 servico
complementar de lotacdes, que atendem a regido dos Morros e a Zona Noroeste. Todos sob
gestdo da CET-Santos. O servigo de transporte coletivo convencional opera com 40 linhas
que, ao longo do ano de 2.017, somaram cerca de 47 milhdes de embarques. Os itinerarios
sdo apresentados nos mapas abaixo®.

O municipio possui, ainda, uma Estacdo Rodovidria, localizada a aproximadamente 7,5 km

da area do futuro empreendimento, que atende mais de 200 destinos.

Figura 44 - Itineréarios do sistema de 6nibus municipais de Santos (Ida).
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Fonte: PLANO MUNICIPAL DE MOBILIDADE URBANA. Prefeitura Municipal de Santos, 2015.

° PLANO MUNICIPAL DE MOBILIDADE URBANA Prefeitura Municipal de Santos — SP, 2015.
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Figura 45 - Itinerérios do sistema de 6nibus municipais de Santos (Volta).
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Fonte: PLANO MUNICIPAL DE MOBILIDADE URBANA. Prefeitura Municipal de Santos, 2015.

Figura 46 - Itinerarios do sistema de micro-0nibus Seletivos de Santos (Ida).
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Fonte: PLANO MUNICIPAL DE MOBILIDADE URBANA. Prefeitura Municipal de Santos, 2015
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Figura 47 - Itinerarios do sistema de micro-6nibus Seletivos de Santos (Volta).
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Fonte: PLANO MUNICIPAL DE MOBILIDADE URBANA. Prefeitura Municipal de Santos, 2015.

Conforme Decreto n® 7976, de 04/01/2018, a tarifa do 6nibus é R$ 4,05 (quatro reais e cinco

centavos).

A Figura abaixo apresenta os pontos de Onibus que atendem o empreendimento no seu

entorno, sendo suficiente para a demanda gerada pelo novo edificio.
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Figura 48 - Transporte publico no entorno do empreendimento
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Fonte: Prefeitura Municipal de Santos. Imagem Google maps.

Os usuarios do empreendimento que utilizem o transporte publico o acessardo, pela

Avenida Saldanha da Gama, onde se concentram a maioria das linhas de 6nibus.

Em virtude do acrescimento populacional decorrente da ocupacdo do condominio
Navegantes Residence, inevitavelmente, ocorrera um aumento pela demanda de

equipamentos publicos de transporte.

O numero de linhas que atendem, atualmente, a area de influéncia se mostra insuficiente

para atender a demanda gerada pelos novos empreendimentos.

Desta forma, verifica-se que o bairro Ponta da Praia necessitard de novos investimentos,
publicos e das empresas consorciadas, visando o incremento e revitalizacdo dos sistemas

de transporte.

Porém, a oferta de servicos pelo empreendimento, como restaurante e supermercado,
conforme experiéncia de outras localidades, tem se mostrado uma solucao eficiente para os

problemas de mobilidade urbana.
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6.6.3. Impactos sobre o trafego

A oferta de servigos dentro dos novos empreendimentos residenciais € uma opgado para
minimizar os problemas de mobilidade urbana. Esse tipo de projeto vem se revelando uma

forte tendéncia.

Dessa forma, espera-se que o empreendimento em analise, além de garantir as medidas
necessarias para minimizar os impactos em seu entorno, possa, ainda, trazer beneficios

para a circulacdo e desempenho das vias.

6.6.3.1. Estimativa de atragcéo de viagens - Veiculos

Para efeito de calculo da estimativa da atracdo, considerou-se que o empreendimento
estard com sua totalidade implantada. Assim, baseado em suas caracteristicas calculou-se
a atracdo por tipo de viagem (pedestres, transporte publico, automoveis e bicicletas), a
serem atraidas e acrescidas no sistema viario de entorno nas horas de maior volume de

passagem, na hora-pico.

Para imoveis residenciais, 0 modelo de geracdo utilizada para estimativa da atracdo € o

namero de vagas de autos ofertadas para o uso.

Considerou-se que 100% das unidades serdo habitadas, ocupando 100% das vagas
ofertadas. Destas, 85% realizarédo pelo menos uma viagem de auto por dia e 80% realizarao
duas viagens adicionais no periodo do almoco (entrada + saida).
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Considerando o total de 2.320 vagas ofertadas tem-se:

Ad =1,65*Va

Onde, Ad séo as viagens de autos por dia e Va o nimero de vagas ofertadas.

Portanto:

Ad =1,65*2.320 = 3.828

Assim, conclui-se que, num dia tipico de semana, 0 nUmero maximo de viagens de autos

atraidas pelo uso residencial sera de 3.828 viagens /dia.

Ainda conforme o0 modelo assumido para este tipo de atividade admitiu-se o comportamento
estimado ao longo do dia. Assim conclui-se que deva ocorrer pico de saida pela manha com
580 autos (horario de pico), representando aproximadamente 25% do total das viagens
diarias.

Para o pico de chegada, no periodo da noite estimam-se 580 autos, 25% do total das
viagens diarias. Prevé-se, ainda, um pico no periodo do almoco de 928 autos,

aproximadamente 40% do total das viagens diarias na entrada e na saida.
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Tabela 11 - Distribuigdo temporal da demanda de viagens — Veiculos

Periodo % Veiculos
entrada saida entrada saida
Oh-1h 0 0 0 0
1h-2h 0 0 0 0
2h-3h 0 0 0 0
3h-4h 0 0 0 0
4h-5h 0 0 0 0
5h-6h 0 0 0 0
6h-7h 1 10 23 232
7h-8h 1 25 23 580
8h-9h 1 15 23 348
9h-10h 1 5 23 116
10h-11h 1 1 23 23
11h-12h 1 1 23 23
12h-13h 40 1 928 23
13h-14h 1 1 23 23
14h-15h 1 40 23 928
15h-16h 1 1 23 23
16h-17h 1 1 23 23
17h-18h 1 1 23 23
18h-19h 25 5 580 116
19h-20h 15 5 348 116
20h-21h 5 5 116 116
21h-22h 5 1 116 23
22h-23h 5 1 116 23
23h-24h 0 0 0 0

S4C Empreendimentos e Construgdes
Rua Apeninos, 400, ¢j 209 - Aclimag&o — Sdo Paulo - CEP: 01533-000
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Figura 49 - Gréfico distribuicdo temporal da demanda de viagens - Veiculos
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Fonte: Relatdrio de impacto de transito

6.6.3.2. Estimativa de atragdo de viagens - Pedestres

Com base na estimativa de moradores do empreendimento (3.485 moradores conforme
item “6.2.1. Estimativa de populagéo”) foi feita a distribuicdo do meio de deslocamento dos
usuarios em pedestres, transporte publico, automéveis e bicicleta conforme as

caracteristicas do municipio e demonstrado na tabela a seguir.

S4C Empreendimentos e Construgdes : Fone: (11) 3492-6652
Rua Apeninos, 400, ¢j 209 - Aclimag&o — Sao Paulo — CEP: 01533-000 www.sdcconstrucoes.com.br




Estudo de Impacto de Vizinhanca

Obra Navegantes Residence
Miramar Participagdes e Construcdes Ltda.

Tabela 12 - Distribuicdo modal de transporte

Populacéo Modal Pessoas dia

Pedestres (10%) 349

L Transporte Publico (19%) 662
Populacao Fixa .

Transporte Privado (61%) 2126

Bicicleta (10%) 349

Pedestres (20%) 208

. Transporte Publico (45%) 468
Populacéo Flutuante -

Transporte Privado (25%) 260

Bicicleta (10%) 104

Fonte: Relatério de impacto de transito

Somando-se os pedestres e usuarios de transporte publico tem-se:

e Populacédo Fixa: 349 + 662 = 1.011 pessoas/ dia
e Populacao Flutuante: 212 + 477 = 676 pessoas./dia

Obtendo-se, assim:
e TOTAL: 1.011 + 676 = 1.687 pessoas/ dia

Assim, foi estimado o comportamento dos pedestres (modal pedestres + publico) para o uso
residencial ao longo do dia, resultando na concentracdo de saida no periodo da manha,
com pico entre 7h00 e 8h00 com 422 pessoas, aproximadamente 25% do total da viagens

diarias.

Ja a concentracéo de entrada se prevé ocorrendo no periodo da noite com pico entre 18h00
e 19h00 com 422 pessoas, aproximadamente 25% do total. Prevé-se, ainda, um pico no
periodo do almogco de 675 pessoas, equivalente a 40% do total das viagens diarias na

entrada e na saida.
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Tabela 13 - Distribuicdo temporal da demanda de viagens - Pedestres

Periodo % : Pessoas i
Entrada Saida Entrada Saida
Oh-1h 0 0 0 0
1h-2h 0 0 0 0
2h-3h 0 0 0 0
3h-4h 0 0 0 0
4h-5h 0 0 0 0
5h-6h 0 0 0 0
6h-7h 1 10 17 169
7h-8h 1 25 17 422
8h-9h 1 15 17 253
9h-10h 1 5 17 84
10h-11h 1 1 17 17
11h-12h 1 1 17 17
12h-13h 40 1 675 17
13h-14h 1 1 17 17
14h-15h 1 40 17 675
15h-16h 1 1 17 17
16h-17h 1 1 17 17
17h-18h 15 1 253 17
18h-19h 25 5 422 84
19h-20h 15 5 253 84
20h-21h 5 5 84 84
21h-22h 5 1 84 17
22h-23h 5 1 84 17
23h-24h 0 0 0 0
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Figura 50 - Gréfico distribuicdo temporal da demanda de viagens — Pedestres
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Fonte: Relatério de impacto de transito

6.6.3.3. Impacto sobre o transito de passagem

Estimada a atracéo de viagens pela atividade do empreendimento, nos momentos de maior
solicitagdo (entrada e saida), foi simulada a distribuicdo dos fluxos de veiculos atraidos ao
longo do sistema viario de entorno do empreendimento, seguindo a distribuicdo das origens

e dos destinos das viagens conforme as caracteristicas da populacdo do municipio.

O objetivo da determinacdo da Capacidade de uma via é quantificar o seu grau de
suficiéncia para acomodar os volumes de trafego existentes e previstos, permitindo a
analise técnica e econdmica de medidas que asseguram o escoamento daqueles volumes
em condi¢des aceitaveis. Ela € expressa pelo nimero maxima de veiculos que pode passar
por uma determinada faixa de trafego ou trecho de uma via durante um periodo de tempo

estipulado e sob as condi¢fes existentes da via e do transito.

S4C Empreendimentos e Construgdes : Fone: (11) 3492-6652
Rua Apeninos, 400, ¢j 209 - Aclimag&o — Sao Paulo — CEP: 01533-000 www.sdcconstrucoes.com.br




Estudo de Impacto de Vizinhanca

Obra Navegantes Residence
Miramar Participagdes e Construcdes Ltda.

No sentido de melhor traduzir a utilizacdo da via pelo usuario, qualificando-a além de
quantifica-la foi criado o conceito de Nivel de Servico. Esse conceito, introduzido através do
Highway Capacity Manual — HCM possibilita a avaliagdo do grau de eficiéncia do servigo
oferecido pela via desde um volume de trafego quase nulo até o volume maximo ou

capacidade da via.

O HCM é um manual norte-americano, mundialmente utilizado, que contém metodologias
para a avaliacdo e estimacao do nivel de servigo (NS) de diversos componentes do sistema
de transporte, dentre elas a metodologia para a analise de vias urbanas que engloba as vias

arteriais e coletoras.
Além do fluxo do trafego, também séo considerados 0s seguintes aspectos:

« Caracteristicas geométricas da via: tipo da area de insercdo, numero de faixas na via
e nas aproximac0Oes, largura das faixas, existéncia de faixas exclusivas e baias para a

parada de 6nibus, condi¢des de estacionamento ao longo da via.

« Caracteristicas do trafego: volume de veiculos, alteracbes no horario de pico,
composicdo do trafego, fluxo de pedestres na aproximacdo, distancia de pontos de

parada de 6nibus na aproximacao, velocidade na aproximacao.

« Caracteristicas da Semaforizagdo no cruzamento: tipo de semaforo, tempo de ciclo,

tempos exclusivos para pedestres.

Para quantificar o impacto da atracéo de viagens sobre o trafego das vias de acesso foram
utilizadas as contagens volumétricas de trafego, e as viagens atraidas pelo empreendimento

em estudo.

Com base na simulacéo realizada foi possivel identificar o desempenho das vias de acesso
(itinerarios de entrada e saida do empreendimento), o nivel de servigo (volume de veiculos
/capacidade da via, segundo calculos do HCM) e o fluxo de saturagdo nos cruzamentos

semaforizados.

Para os célculos acima citados, foi considerado que as viagens atraidas pelo
empreendimento terdo seus destinos e origens no mesmo ponto. A analise do fluxo de

saturacdo nao constante se aplica nos cruzamentos semaforizados. Assim a capacidade de
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uma aproximacdo semaforizada é a maior quantidade de veiculos que pode passar pela
linha de retencédo por unidade de tempo. Esta capacidade depende do tempo de verde e do
méaximo fluxo de veiculos que pode passar pela linha de retencdo supondo 100% de verde.

Esse maximo fluxo € denominado fluxo de saturacao.

O HCM, citado anteriormente, define 6 (seis) niveis de servico designados pelas letras de A

a F e descritos a sequir.

NIVEL A — fluxo de veiculos é baixo e a velocidade operacional da via é alta, sem

guaisquer restricdes ao fluxo de veiculos.

NIVEL B - fluxo de veiculos varia entre baixo e médio, com a velocidade operacional da

via alta, porém ja com pequenas restricdes de fluxo de veiculos.

NIVEL C - fluxo de veiculos relativamente alto, e a velocidade operacional da via é
média, com algumas restricées de fluxo de veiculos. E aquele nivel considerado padréo

para a execucéo de projetos.

NIVEL D - fluxo de veiculos € alto, com a velocidade operacional da via relativamente
baixa, com sérias restricées de fluxo de veiculos, ndo possibilitando ultrapassagens sem
riscos e sujeitando o trafego a algumas paradas decorrentes da carga pesada de
veiculos. E considerado como o nivel de servico limite para ser suportado pelos

usuarios.

NIVEL E - fluxo de veiculos é baixo, devido a baixa velocidade operacional da via, com

varias restricdes ao fluxo de veiculos e paradas constantes da corrente de trafego.

NIVEL F - fluxo de veiculos é baixo devido & baixa velocidade operacional, com grandes

periodos de trafego parado.
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Figura 51 - Nivel de servico para autos em vias urbanas
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Fonte: HCM 6th Ed. (2016)

Avaliacao baseada na Velocidade Média de Viagem (como % da Velocidade Basica Livre) e
na Razdo Demanda/Capacidade

Para obtencdo dos niveis de servico, apresentados nas tabelas a seguir, foi considerada
para a capacidade viaria na secdo o Método de Webster'®, adotada de acordo com as
caracteristicas fisicas do trecho das vias em questdo, como, presenca de pontos de 6nibus,
canteiro central, estacionamentos em vias publicas, demais empreendimentos existentes e

cruzamentos semaforizados conforme seus volumes observados nas contagens.

Ainda foi considerada uma taxa de crescimento da frota veicular de 5% a.a., dados

baseados em estudos feitos através de informacdes historica do IBGE.

Analisando as tabelas de Nivel de Servico, observa-se que ao longo do tempo, nos trés
periodos do dia, o fluxo de veiculos é relativamente alto (Nivel C), com potencial diminuicao
da velocidade operacional da via e algumas restricdes de fluidez, porém, esse é o nivel
considerado padrdo para a execu¢ao de projetos, ja que qualquer empreendimento irda, de
alguma forma, impactar no transito local.

Além disso, as entradas e saidas de automdveis pelas Avenidas Almirante Saldanha Da

Gama e Rei Alberto | dividem o fluxo de automéveis.

Outro ponto de extrema relevancia € previsdo de oferta dos servicos de restaurante e
emporio/ mercado dentro do empreendimento, que tendem a contribuir para diminuicdo do

trafego na regido, uma vez que os moradores nao precisam sair do edificio para utiliza-los.

10 sae .. ~ s .
Modelos matematicos para otimizacdo do trafego urbano semaforizado.
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Importante destacar, também, que a existéncia de vagas para uso coletivo ira aumentar,
significativamente, a oferta de estacionamento na regido, impactando positivamente no

transito de passagem.

Assim conclui-se que o empreendimento ira aumentar o fluxo de passagem das principais
rotas de acesso. Porém, seu conceito, proximidade com ciclovias, oferta de transporte
publico e medidas mitigatérias propostas, além de fazer com que esses impactos
permane¢am em niveis aceitaveis para seu entorno, poderdo, ainda, trazer beneficios para

a vizinhanca.

6.6.3.4. Desempenho das cal¢cadas do entorno

A partir da localizagdo espacial do empreendimento e a estimativa de utilizagdo dos
mesmos pelos seus usuarios, usou-se a pior situacao, hora-pico de entrada considerando

em um so ponto na cal¢cada.

Este tipo de analise baseia-se no grau de utilizagdo das calgadas, ou “nivel de servi¢o” para
pessoas caminhando (relacdo entre o volume de pedestres em circulagcdo e a sua

»ll

capacidade) baseada no “Pedestrians — A Level of Service Concept™ com 0 objetivo de

avaliar a largura das mesmas com o maior conforto e seguranga possivel para os pedestres.

Cabe salientar que o numero de pedestres aqui apresentado se refere aos valores atraidos
pelo empreendimento em estudo em sua pior situacdo. O movimento da passagem da
cidade, para efeito de calculo, foi adicionado um valor de 10% da demanda gerada pelo

empreendimento, visando simular o aumento de usuarios ocasionais.

" John J. Fruin
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O calculo a seguir apresenta o numero de pessoas por minuto, total de pessoas na hora-
pico de maior solicitagao dividido em 60 minutos, somando com 0 movimento de passagem,

citado anteriormente, dividido pela largura da calgada.

NSC =PEhp+ MP/LC
Tempo

Onde:

NSC = Nivel de servi¢o das calcadas

PEhp = Pedestres do empreendimento em horéario de pico
MP = Movimento de passagem (10%)

LC = Largura da calcada

Tempo = 60 minutos

Dessa forma:

NSC = 706 + (706*0,1)/ 2,5 = 5 pessoas/ minuto/ metro
60

Analisando o resultado, conclui-se que na hora-pico o nivel de servico é “A” e que o
empreendimento nao trara interferéncias nas calcadas, pois a demanda atraida € menor

gue a capacidade das mesmas.

6.6.4. Ciclovias

De acordo com dados da Prefeitura Municipal, a cidade possui, atualmente, 43,3
guildmetros, além de projetos de expansao. As vias exclusivas para bicicletas interligam a
orla ao Centro de Santos, a divisa com S&o Vicente a area do Porto e a zona Leste a Zona

Noroeste — regido que concentra os atuais investimentos na ampliagéo das ciclovias.
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Devido ao estimulo que da ao uso desse meio de transporte, Santos € considerada "cidade
amiga da bicicleta" pela ABC (Associacao Brasileira dos Ciclistas). A condi¢cdo de ser uma
cidade quase totalmente plana favorece a adesao a esta modalidade de transporte, que

além de econdbmica, é saudavel e ambientalmente correta.

Os moradores e usuarios do empreendimento em analise poderdo fazer uso de bicicletas,

reduzindo, ainda mais, 0s impactos no transito em seu entorno.

Figura 52 - Mapa de ciclovia do municipio

® Havegantes Residence

413 KM

B AV, FRANCISCO GUICERIO - 2.800m
@ ORLA - POSTO 1 / CANAL 6 - 4.9500m

B AV. RANGEL PESTANA - 476m

# AV. MARTINS FONTES - 1.600m

@ AV. GOV. MARIO COVAS JR. - 3.100m

# PONTA DA PRAIA - CANAL 6 / FERRY-BOAT - 2.300m
@ AV. ASONSO PENA - 4.100m

B AV. WALDEMAR LEAO - TUNEL - 1.600m

# AV. PERIMETRAL - 3.100m

B AV. ANA COSTA - 2.900m

B AV, PINHEIRO MACHADO - CANAL 1 - 3.500m

4.3 KM

8 AV. VISC. DE SAD LEOPOLDO - 650m © AV JOVINO DE MELLO - 1,550 m
B AV, PRES. WILSON, DIVISA SANTOS/S VICENTE - 600m © AV. ELEONOR ROOSEVELT - 780 m
B AV. N.SRA. OF FATIMA - 1°. etapa « 1 850m © AV. AFONSO SCHIMIDT - 820 m

® RUA SAO BENTO - 250m © RUA APROVADA - 1.200 m

® RUA JOAO PESSOA - 1.750m

§ AV. CIL JOAQUIM MONTENEGRO « CANAL 6 - 1, 800m

® ENTORNO JARDIM BOTANICO CHICO MENDES - 1,.350m ROXIMA PISTA A 5S¢ TADA tM 2

B AV, ALM, COCHRANE - CANAL 5 - 1,950m (dentro da 24, etapa de obras da entrada da Odade) - 1.5 KM
® AV, SIQUEIRA CAMPOS - CANAL 4 . 2.750m O COCLOVIA N, SRA. DE FATIMA - 2* etapa - 1550 m

Fonte: Prefeitura Municipal de Santos

S4C Empreendimentos e Construgdes : Fone: (11) 3492-6652
Rua Apeninos, 400, ¢j 209 - Aclimag&o — Sao Paulo — CEP: 01533-000 www.sdcconstrucoes.com.br




Estudo de Impacto de Vizinhanca

Obra Navegantes Residence
Miramar Participagdes e Construcdes Ltda.

6.7. Valorizacado imobiliaria

A valorizacdo ou depreciagdo do valor dos iméveis impactados por uma atividade ou
empreendimento esta intimamente relacionada ao uso e ocupagéo do solo. Existem casos,
como a implantacdo de transportes publicos e outras facilidades urbanas que trazem
valorizacdo imobilidria. Por outro lado, viadutos, cemitérios, matadouros, estacdes de
tratamento de esgoto e aterros sanitérios, entre outros, podem promover desvalorizagcdo

imobiliaria a partir de sua implantacéo.

Estima-se que a implantacdo do empreendimento Navegantes Residence ir4 valorizar os
iméveis em seu entorno devido ao aumento da oferta de servicos e reduzidos impactos ao

cotidiano do local onde esta inserido.

6.7.1. Avaliacao do valor imobiliario da regido

A avaliacdo dos valores de imoéveis ja implantados no bairro Ponta da Praia foi elaborada
conforme NBR 14.653 (Avaliacdo de Bens — Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte 02:
Iméveis Urbanos) Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e nos preceitos do

Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia (IBAPE).

Para tal analise, considerou-se que os imoéveis continuardo sendo empregados para o
mesmo fim e no mesmo estado de conservagdo em que se encontram atualmente, além de

utilizar informagfes quanto a oferta e demanda atual.

O estudo desenvolvido tem como base os valores de avaliacdo sob a 6Otica imobiliaria, onde

foram considerados, entre outros, 0s seguintes aspectos:
e Potencial de valorizacéo futura;

e Tendéncias do mercado imobiliario local;

e Consolidacédo urbana;

e Caracteristicas constitutivas;
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e Perspectivas das necessidades de reinvestimento para reposicionamento da

propriedade;
e Projetos e obras em planejamento (publicos e privados);
e Grau de especificidade do imével; e

e Qutros aspectos relevantes na consolidagao do valor dos ativos.

Os aspectos fisicos do imovel em questdo envolvem sua localizagdo, caracteristicas
constitutivas a serem adotadas, interferéncias urbanisticas — conjunto de leis e atos publicos
gue podem interferir no uso, ocupacdo e status de mercado. Sua posicdo no mercado
imobiliario atual e futuro (se o imoOvel contara com versatilidade para atender novas
exigéncias mercadoldgicas); detectar problemas e/ou vantagens quanto a sua localizacao;

bem como apontar medidas para o incremento de atratividade.
Para esta fase, utilizou-se o seguinte procedimento:

a) Visitas a regido onde esta o imovel, para levantamento de dados sobre sua localizagéo,
facilidade de acesso, ocupacdo circunvizinha, melhoramentos publicos existentes e

previstos, transporte urbano e comunicacgoes;

b) Andlise de documentos e plantas;

c) Consultas a leis e publicacdes sobre zoneamento, desapropriacdes, tombamentos e,

caso necessario, consulta informal aos 6rgados competentes.
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6.7.1.1. Definicdo de valor de mercado

Para o desenvolvimento desse estudo adotou-se a NBR 14653, da ABNT (“Associagao
Brasileira de Normas Técnicas”), que define “Valor de Mercado” como “Quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente”.

Considerou-se, também, a definicdo de valor de mercado do “RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) — Appraisal and Valuation Standard”:

‘A quantia pela qual uma propriedade deveria ser negociada, na data da avaliagéo,
entre um comprador desejoso e um vendedor desejoso, em uma negociacdo nao
tendenciosa (sem interesses especificos entre as partes), apos realizacdo de
marketing apropriado, onde as partes tenham agido com conhecimento, prudéncia e

sem compulsdo”.

6.7.1.2. Método Comparativo Direto De Dados De Mercado

Pelo método comparativo direto de dados de mercado, de acordo com Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT), através da NBR 14653-1, identifica-se “o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes

da amostra.”

O método baseia-se no principio de que a substituicdo é aplicavel a toda uma classe ou
segmento de imdveis, e consiste em estimar o valor do imével sobre uma base de dados de

propriedades analogas. Observac¢des o que, na realidade, ocorre no mercado.

7z

O valor de mercado do imovel é identificado por meio de tratamento técnico
(homogeneizacao) dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra. Essa
homogeneizacdo é feita em funcdo das caracteristicas e qualidades que, previamente,
foram detectadas e que influem no valor de mercado, dentro do segmento dos imoveis

comparaveis.
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Para isso sdo considerados fatores de localizacdo, estrutura dos apartamentos e padréo
construtivo predominante, entre outros, que reflitam, em termos relativos, o comportamento

do mercado.

6.7.1.3. Valor Médio dos Imoveis da regiao

O bairro Aparecida possui um padrao que vai de médio a alto, o que acaba conferindo ao
bairro uma valoragdo imobiliaria significativa em comparacdo a outros bairros do mesmo
municipio. Isto se da ao fato dele estar proximo as praias da cidade, porém em area
deslocada, o que mantém o bairro com uma procura muito grande por individuos que
trabalham proximos as areas centrais. Outro ponto que valoriza o bairro é o acesso

facilitado e relativamente bem proximo ao Guaruja, através das balsas.
O valor dos imoveis na regido ficou entre R$ 5.769,00/ m2 a R$ 8.500,00/ m2.

Verifica-se, assim, que os valores apresentados pelo empreendimento sdo condizentes com

o0 mercado local.

6.8. Permisséo de funcionamento do empreendimento

Para implantacdo do empreendimento, serdo apresentadas as declaracdes de conformidade
das concessionarias de Agua e Esgoto (SABESP), Energia elétrica (CPFL) e gas
(COMGAS), além da manifestacdo técnica da Companhia de Engenharia de Trafego de
Santos (CET).

6.9. Impacto socioeconémico na populagéo residente ou atuante no entorno

Além da geracdo de empregos diretos durante a obra, e da cadeia de empregos indiretos
gue beneficiada com esse projeto, estima-se que, quando estive pronto, empreendimento
irA gerar pelo menos 750 novos empregos diretos, considerando-se 0s empregados

domésticos, funcionarios dos edificios, restaurante e supermercado. Além disso, havera a
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geracdo de empregos indiretos, ja que sua implantacdo ird& aumentar a demanda por

Servigos.

Dessa forma, entende-se que sua implantagéo tera um impacto socioecondmico positivo ira

impactar positivamente na economia da regiao.

6.10. Acessibilidade e mobilidade de pessoas com deficiéncia

bY

O empreendimento atende a norma ABNT NBR 9050:2015, garantindo a mobilidade e
acessibilidade aos usuarios portadores de necessidades especiais ou mobilidade reduzida,
conforme estabelecido na Lei 10.098, de 19 de dezembro de 2000, regulamentada pelo
Decreto 5.296, de 02 de dezembro de 2004.
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7. MEDIDAS MITIGATORIAS

O empreendimento foi projetado de modo a minimizar quaisquer impactos negativos em sua

area de influéncia.

Porém, existem impactos adversos que ndo podem ser evitados. Nesse caso, foram

realizadas medidas compensatorias e mitigadoras de acordo com a legislacéo vigente.

As tabelas abaixo apresentam o resumo dos impactos e medidas realizadas e em

planejamento.

Tabela 14 - Impactos e Medidas mitigatérias — Meio Fisico

MEIO FiSICO
ITEM IMPACTO MITIGACAO
TOPOGRAFIA, ~ . . ~
Modificacdo do relevo Aprovacéo do projeto de movimentacdo de terra;
RELEVO E
natural do terreno Destinacdo do solo excedente para local licenciado.
DECLIVIDADE
Empreendimento de uso misto auxilia na redugéo da
circulagdo de veiculos;
Aumento da emissao de . o
QUALIDADE DO Proximidade de pontos de 6nibus para uso de transporte
CO2 na atmosfera devido )
AR coletivo;

ao maior fluxo de veiculos . B . o
Proximidade de ciclovias e Incentivo ao uso de bicicletas.

Revitalizacdo da area de bicicletas da prefeitura

Aumento do nivel de ruido Realizacdo de manutencédo adequada dos equipamentos
NIVEL DE RUIDO | no periodo das obras e ap6s | utilizado na obra;

inicio das atividades Execucdo da obra em periodo diurno.

Conforme ja explicado, todo o sistema de refrigeracéo e

3 3 Diferentes usos internos do | exaustdo do mercado sera concentrado em area técnica,
NIVEL DE RUIDO _ 3 o . _ _
empreendimento com as protecdes acUsticas necessarias a fim de cumprir os

niveis de ruido estipulados em lei.

Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.
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Tabela 15 - Impactos e Medidas mitigatorias — Sistema Viario
SISTEMA VIARIO

ITEM IMPACTO MITIGAGAO

Restaurante e Supermercado dentro do empreendimento para
reducéo da circulacao de veiculos;

Proximidade de pontos de 6nibus para uso de transporte coletivo;
Revitaliza¢éo de ponto de 6nibus;
Proximidade de ciclovias e Incentivo ao uso de bicicletas;

Fornecimento e implantacao de sinalizagdo semaférica (conforme RIT
— relatério de impacto de transito);

Revitalizacdo da sinalizacédo horizontal (conforme RIT);
Revitalizacdo e implantagéo de faixas de pedestres;

Visando oferecer maior conforto e seguranca para os pedestres sera
feita a revitalizacdo da calgcada que abrange area do terreno em

questao;
Aumento nimero
DEMANDA de pessoas Proibicéo de estacionamento na calgada do clube;
. circulando na
ATRAIDA regido do Revitalizacdo da cal¢ada do clube, com rampas de acessibilidade e

empreendimento troca do pavimento.

Disponibilizagdo de parte do terreno (faixa de aproximadamente 1
metro de largura) para aumento da faixa de rolagem de veiculos com
base na determinacdo da Capacidade da via, quantificando o seu
grau de suficiéncia para acomodar os volumes de trafego existentes e
previstos.

Colocacéo de Port Cochere para facilitar o embarque e desembarque
e reduzir impactos no transito local;

268 vagas de estacionamento para uso coletivo, ndo restrito aos
conddminos em acordo com Art. 131 da LC N° 1.005/2018.

Identificacdo e categorizacdo das principais travessias de pedestres
dentro da &rea de influéncia;

Instalacdo de cAmeras para monitoramento do fluxo de pedestres e
veiculos na area do empreendimento.

MOVIMENTAGAO | Movimentagéo Cobrir com lonas os caminhdes para evitar a queda de residuos nas

DE VEicULOS DE | de veiculosde | ..

carga durante . . )
CARGA Pneus limpos ao sair do empreendimento.

obras
Fonte: MIRAMAR PARTICIPAQOES E CONSTRUQ()ES LTDA.
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Tabela 16 - Impactos e Medidas mitigatorias — Estrutura Urbana (parte 1)

ESTRUTURA URBANA

ITEM IMPACTO MITIGACAO

Atendimento das exigéncias do Plano de Gerenciamento

i 3 Geragdo de de Residuos Sélidos da Construcéo Civil — PGRSCC;
RESIDUOS SOLIDOS i .
residuos sdlidos | Implantagdo de sistema de coleta seletiva de lixo no

empreendimento conforme detalhado nesse relatério

DRENAGEM/ REDE DE Aumento da Construgéo de caixas de retardo conforme detalhado
AGUAS PLUVIAIS demanda atendida | nesse relatorio.

Fornecimento sera viabilizado mediante aprovacédo do
projeto pela concessionaria responsavel pelo servigo
(SABESP), atendendo a Lei Complementar N° 1018 de
27 de Novembro de 2018, e qualquer necessidade de
intervencdo na via publica ser4d apresentada a
COMSERP (Comissdo Municipal de Servicos Publicos)

para aprovacdo em cumprimento ao Decreto Municipal

ABASTECIMENTO DE AGUA/ | Aumento da
ESGOTO SANITARIO demanda atendida

N°738/1955 e seus decretos posteriores.

Serao avaliadas eventuais solicitagdes da concessionéaria
com relacdo a necessidade de adequagdo da rede
existente.

Fornecimento serd viabilizado mediante aprovacéo do
projeto pela concessionaria responsavel pelo servigo
(CPFL), atendendo a Lei Complementar N° 1018 de 27
de Novembro de 2018, e qualquer necessidade de
intervencdo na via publica ou espaco aéreo sera
FORNECIMENTO DE Aumento da apresentada a COMSERP (Comissdo Municipal de
ENERGIA demanda atendida | Servicos Publicos) para aprovagdo em cumprimento ao
Decreto Municipal N°738/1955 e seus decretos
posteriores.

Serao avaliadas eventuais solicitagdes da concessionaria

com relacdo a necessidade de adequacdo da rede

existente.

Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.
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Tabela 17 - Impactos e Medidas mitigatorias — Estrutura Urbana (parte 2)

ESTRUTURA URBANA

ITEM IMPACTO MITIGACAO

Fornecimento sera viabilizado mediante aprovacdo do
projeto pela concessionaria responsavel pelo servigo
(COMGAS), atendendo a Lei Complementar N° 1018 de
27 de Novembro de 2018, e qualquer necessidade de
intervencdo na via publica ou espaco aéreo sera
i Aumento da apresentada a COMSERP (Comissdo Municipal de
FORNECIMENTO DE GAS demanda atendida | Servicos Publicos) para aprovagdo em cumprimento ao
Decreto Municipal N°738/1955 e seus decretos

posteriores.
Serdo avaliadas eventuais solicitacdes da concessionaria
com relacdo a necessidade de adequacgdo da rede

existente.

Fornecimento sera viabilizado mediante aprovacédo do
projeto pela concessionaria responsavel pelo servigo
(COMGAS), atendendo a Lei Complementar N° 1018 de
27 de Novembro de 2018, e qualquer necessidade de

intervencdo na via publica ou espaco aéreo sera

REDE DE COMUNICACAO E | Aumento da apresentada a COMSERP (Comissdo Municipal de
TELEFONIA demanda atendida | Servigos Publicos) para aprovacdo em cumprimento ao
Decreto Municipal N°738/1955 e seus decretos

posteriores.

Serao avaliadas eventuais solicitagdes da concessionaria
com relacdo a necessidade de adequacgdo da rede

existente.

Fonte: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.
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8. PROGNOSTICO URBANO-AMBIENTAL

Sob o ponto de vista urbanistico e ambiental, pode-se afirmar que a implantacdo do

Navegantes Residence trara muitos beneficios para a area de influéncia.

Seu uso misto, com servi¢cos de restaurante e mercado disponiveis, reduz a necessidade de
deslocamentos diarios. Isso, combinado com a proximidade de pontos de Onibus
revitalizados, ciclovias, revitalizacdo da area de bicicletas da prefeitura e implantacdo de
bicicletario no canteiro de obras, que incentivam o0 uso de transporte coletivo e bicicletas,
diminuirdo a quantidade de veiculos em circulagdo, contribuindo para reducdo dos

problemas de mobilidade urbana e emisséo de CO2.

Sob o aspecto ambiental, além da reducdo da emissdo de CO2, o empreendimento sera
implantado visando conforto térmico e melhor aproveitamento da iluminagcdo natural. Além

disso, estdo previstas areas verdes como jardins e jardineiras descobertos.

Outro ponto de fundamental importancia € o uso de agua. Nesse sentido, esta considerada
a implantacdo de sistema para captacdo de agua pluvial através da utilizacdo de

reservatorio de retencao.

Com relac@o ao uso, sistemas de controle de fluxo de 4gua de todas as torneiras e vasos

sanitarios reduzirdo, consideravelmente, o consumo de agua.

Ainda com relagdo aos impactos ambientais, a isolagdo térmica da cobertura, iluminacdo
com sensores de presenca nos halls e escadas, uso de elevadores inteligentes e utilizagcéo
de elementos arquitetdnicos e materiais para conter o calor e a incidéncia de luz solar em
todos os compartimentos de todas as areas privativas, destinados a utilizacdo prolongada

irdo gerar grande economia de energia.

Conforme descrito nesse relatério, aléem da melhoria da mobilidade, os aspectos sociais
serdo impactados positivamente por diversos fatores, como o fornecimento e implantacéo
de sinalizacdo semaforica, revitalizacdo de sinalizacdo horizontal, revitalizacdo da calgada,
identificacdo e categorizacdo de travessias de pedestres, implantagdo de rampas de
acessibilidade e troca do pavimento da calgcada do clube. A¢bes que irdo oferecer maior
conforto e segurancga para a populagao.

S4C Empreendimentos e Construgdes : Fone: (11) 3492-6652
Rua Apeninos, 400, ¢j 209 - Aclimag&o — Sdo Paulo - CEP: 01533-000 www.sdcconstrucoes.com.br




Estudo de Impacto de Vizinhanca

Obra Navegantes Residence
Miramar Participagdes e Construcdes Ltda.

Outro ponto de melhoria para o entorno sera a proibicdo de estacionamento na calcada do
clube e a disponibilizagdo de 268 vagas de estacionamento para uso coletivo, ndo restrito
aos conddminos, em acordo com Art. 131 da LC N° 1.005/2018.

A disponibilizacdo de parte do terreno para aumento da faixa de rolagem de veiculos, e a
colocacao de Port Cochere, para facilitar o embarque e desembarque, também contribuirdo

para reducdo dos impactos no transito local,

A instalacdo de cameras para monitoramento do fluxo de pedestres e veiculos na area do

empreendimento trard maior segurancga para o0 entorno
Do ponto econémico o empreendimento trara grande valorizacdo imobiliaria para a regiéo.

Todos esses beneficios se sobrepdem aos impactos que possam ser causados pelo
aumento populacional e, consequentemente, da demanda por servicos. Principalmente,
porque esses serdo mitigados pelas medidas correspondentes e melhorias de redes de

distribuicdo que possam vir a ser solicitadas por cada uma das concessionarias.

Todos esses beneficios para a regido s6 sdo possiveis devido ao projeto do Navegantes
Residence, da Miramar Construtora, que por todos os aspectos aqui apresentados, possui
uma postura de responsabilidade com os valores ambientais e sociais, fundamentados na

preservacdo do meio ambiente e melhora na qualidade de vida da populacao.
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9. CONCLUSAO

Através da andlise dos itens do presente Estudo de Impacto de Vizinhanca verifica-se que
ndo havera impactos negativos consideraveis com a instalacdo e utilizacdo do

empreendimento Navegantes Residence.

Todas as variaveis que poderiam afetar, significativamente, a area de influéncia foram

devidamente avaliadas e as respectivas medidas mitigatérias apresentadas.

Foram atendidas todas as exigéncias legais para a implantacdo do empreendimento,
estando de acordo com o Plano Diretor do municipio, legislagdo ambiental e urbanistica e

demais leis vigentes.

Dessa forma, pelo exposto, considerando-se os impactos e as devidas medidas mitigadoras
descritas no EIV, conclui-se que o empreendimento podera funcionar sem que a vizinhanga
sofra qualquer prejuizo em sua qualidade de vida, podendo, ainda, se beneficiar das

melhorias implementadas no seu entorno.
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11. ANEXOS

I.  PROJETO ARQUITETONICO
ll.  SOLICITACAO DE APROVACAO DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA (EIV)
— NAVEGANTES RESIDENCE
.  DECLARACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA PELO ESTUDO DE IMPACTO
DE VIZINHANCA (EIV)- NAVEGANTES RESIDENCE
IV. DECLARACAO DO PROPRIETARIO DO EMPREENDIMENTO ANUINDO AS

MEDIDAS MITIGADORAS
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