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PREFEITURA DE SANTOS

Santos COMISSAO MUNICIPAL DE ANALISE DE
IMPACTO DE VIZINHANCA

RELATORIO TECNICO DE ANALISE DE ESTUDO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA

RELATORIO-RESIDENCIAL PANORAMA
ANCORA ADMINISTRAGAO E COMERCIO LTDA.
REFERENCIA: 45106/2021-59

Este documento representa o Relatorio da Comissdo Municipal
de Andlise de Impacto de Vizinhangca — Comaiv do Estudo Prévio de Impacto de Vizi-
nhanca - E1V, relativo ao empreendimento residencial Panorama, da empresa Ancora
Administracdo e Comércio Ltda., localizado a rua Barao de Paranapiacaba, 139 e 141
- Encruzilhada — Santos/ SP Santos-SP.

RELATORIA DA COMAIV RELATORES

DATA:08/02/22 Roberto Moyano— representante da SESERP

Daniel Onias Nossa - representante da SESEG
Local: SECRETARIA DE Ronald Couto — representante da SAPIC
DESENVOLVIMENTO Fabiana de Cassia e Luciane Beck — representante
URBANO - SEDURB da CET

Ronald Lima — representante da Siedi

Luiz Otavio — representantes da SEMAM

Glaucus Farinello — representante da SEDURB
Ernesto Tabuchi — representante da SEGOV

| - INTRODUGAO

O presente documento trata da analise do Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanca — EIV, elaborado pela Relatoria da Comaiv, conforme composigao técnica
acima identificada, para o empreendimento plurihabitacional e comercial, denominado
RESIDENCIAL PANORAMA, localizado no bairro da Encruzilhada, em Santos/SP, que
abrange os numeros 139 e 141 da rua Barédo de Paranapiacaba. Tal empreendimento
foi apresentado a Prefeitura de Santos de modo a atender as Leis Complementares
1.005 e 1.006/2018, que tratam respectivamente do Plano Diretor e do Uso e
Ocupacéao do Solo e havendo previsao de aplicagdo de Outorga Onerosa de Direito
de Construir - OODC.
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Figura 1 — Localizagdo do empreendimento.
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Fonte: Projeto Arquiteténico — ANCORA CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.
legal do

Assim, o presente documento contempla o enquadramento
empreendimento, suas implicagdes diretas e indiretas no tecido urbano da area de
influéncia, nas caracteristicas do bairro da Encruzilhada, especialmente levando em

conta questdes de adensamento populacional, mobilidade, acessibilidade, sistema de
transporte, dentre outros aspectos, tendo em vista tratar-se de intervengao

considerada de grande porte e que se deve garantir a boa qualidade de vida.
Sendo assim, a andlise também contempla aspectos relativos ao meio

ambiente urbano, avaliando as possibilidades de mitigacao/compensacao de
impactos de vizinhanga negativos e potencializagcdo dos impactos de vizinhanga

positivos, durante e pés implantagdo do empreendimento sob comento.
As seguir, sdo apresentadas informacgdes prestadas no corpo do Estudo de

Impacto de Vizinhanca — EIV,
guanto ao empreendimento,
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Santos COMISSAO MUNICIPAL DE ANALISE DE

PREFEITURA DE SANTOS

IMPACTO DE VIZINHANCA

Denominagao:

Residencial Panorama

Rua Barao de Paranapiacaba, 139 e 141 - Encruzilhada -

Endereco: Santos/ SP
Matriculas do Imével: 39.291
Area Total do Terreno: 3.229,86 m?> | Area Total Construida: | 38,649,73 m?

Tipo de Construgéao:

Edificio plurihabitacional e de prestagédo de servigos

obra:

Data prevista pata inicio da

Tempo estimado de

01/12/2021
obra:

48 meses

Projeto arquiteténico

Anexo a esse relatério

projeto na Prefeitura

Processo de aprovacao do

13960/2021-19

guanto ao empreendedor,

Razdo Social: ANCORA CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.
CNPJ: 46.834.461/0001-60

Endereco: Rua Guaiao, 66, sala 1401 - Aparecida - Santos/SP
Telefone: (13) 3491-2093

Responsavel legal pelo
empreendimento:

Tiago Torres de Araujo - CREA:5061637375/D

E-mail:

tiago@ancoraconstrutora.com.br

Home Page:

www.ancoraconstrutora.com.br

PA 45106/2021-59

Péagina 3 de 28




gz PREFEITURA DE SANTOS

Santos COMISSAO MUNICIPAL DE ANALISE DE
IMPACTO DE VIZINHANCA

guanto a empresa que elaborou o EIV,

Razao Social: S4C Empreendimentos e Construgdes LTDA. - ME
CNPJ: 21.191.612/0001-89
Endereco: Rua Apeninos, 400, cj. 905, Aclimagéo, Sdo Paulo - SP. 01533-000
Telefone: (11) 3492-6652
Contato: contato@s4cconstrucoes.com.br
Home Page: http://s4cconstrucoes.com.br/
Eng. Civil Marcelo Perez Cabral, Msc.

Rosponsavel CREA/SP: 5061717988

’ Membro Titular do IBAPE/SP: 1851

Il - IDENTIFICAGAO DO EMPREENDIMENTO

O empreendimento é constituido por 252 unidades habitacionais distribuidas
em 18 pavimentos tipo, além da area comercial, de lazer, de prestagao de servigos,
estacionamentos, num montante de area construida da ordem 39.223,47 m2, com
distribuicdo especificada a seguir.

O edificio contarA com: Subsolo para estacionamento de veiculos,
reservatérios e servicos. Térreo para acessos, estacionamento de veiculos, portaria,
medidores, subestacdo, gerador e lixeiras, loja, depdsito, sanitarios visitantes e
funcionéarios. Mezzanino rampa de acesso ao G1, além de vazio loja. Pavimento G1
para estacionamento de veiculos e areas técnicas. Pavimento G2 para
estacionamento de veiculos e areas técnicas. Pavimento G3 para estacionamento de
veiculos e areas técnicas. Pavimento Lazer contar4 com piscinas, sanitarios, copa,
espaco para churrasqueira, gourmet/festas, jogos adultos, jogos teens, espaco kids,
spa, saunas, coworking, fitness, playground, areas descobertas; Pavimento Tipo 18
pavimentos tipos com 14 apartamentos por andar, sendo: 03 apartamentos de 03
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dormitérios e 11 apartamentos de 02 dormitérios. Atico contara com barrilete e
reservatorios.

Os acessos a esse complexo sao diferenciados em fungcédo do uso residencial,
comercial, além da entrada de pedestres. Assim, ha acessos pela avenida Gal.
Francisco Glicério (comercial), avenida Washington Luiz (pedestres) e pela rua Barao
de Paranapiacaba (residencial).

Trata-se de um empreendimento que estara sob o rétulo de edificio verde,
tendo em vista que:

1 - sera implantado visando conforto térmico e melhor aproveitamento da
iluminacéo natural; 2 - tera areas verdes, tais como jardins e jardineiras descobertos,
com area inferior ou igual a 15% do terreno; 3 - havera bicicletario no canteiro de obras
para utilizacdo dos trabalhadores até a conclusdo da obra; 4 - havera captagdo de
agua pluvial por meio da utilizacéo de reservatério de retencéo, conforme projeto; 5 -
havera sistema de controle de fluxo de agua de todas as torneiras de todos o0s
sanitarios em todas as areas privativas; 6 - havera sistema de controle de fluxo de
agua através de caixa acoplada para todos os vasos sanitarios em todas as areas
comuns e privativas: 7 - havera iluminagcdo com sensores de presenca nos halls e
escadas; 8 - serdo utilizadas lampadas de LED nas areas comuns. 9 - havera
elevadores inteligentes. 10 - serdo utilizados elementos arquitetbnicos e materiais,
como varandas e revestimento ceramico, para conter o calor e a incidéncia de luz
solar em todos os compartimentos de todas as areas privativas, destinados a

utilizacao prolongada conforme Cadigo de Edificac6es do Municipio.

Il - DA ANALISE DOS IMPACTOS DE VIZINHANGA

Para permitir a compreensao integrada do empreendimento no
ambito interno da Comaiv, esta estabeleceu a andlise dos impactos de vizinhanca do
empreendimento apresentados no EIV a luz do artigo 17 da Lei Complementar
793/2014 e alteragbes posteriores no processo administrativo 45106/2021-59,
conforme apresentado a seguir.

| - Adensamento populacional, por meio de indicagdo da
previsdo de aumento ou redugdo da populagdo de moradores
e/ou de usuarios a ser gerado pelo empreendimento ou pela
atividade.

Il — Equipamentos urbanos e comunitarios, por meio de
indicagdo da demanda a ser gerada nos servigos de educacgéo,
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saude, seguranga e equipamentos comunitarios de esporte,
cultura e de lazer.

[l — Uso e ocupacéo do solo, por meio de projeto arquitetdnico
contendo a descricdo do projeto, a implantagdo do
empreendimento ou da atividade, a area do terreno, a planta de
situagéo, a volumetria e o numero de edifica¢cdes, o numero de
unidades, as tipologias das edificagcbes e das unidades, a
identificacdo da éarea total construida, da taxa de ocupacédo
utilizada, do coeficiente de aproveitamento utilizado, dos recuos
e da taxa de permeabilidade do solo utilizados e demais
informacgdes que se fizerem necessarias quanto a edificacédo e
aos acessos, as vagas de estacionamento utilizadas, os
impactos esperados na area de influéncia e nas areas de
interesse historico, cultural, paisagistico ou ambiental, bem
como o atendimento a legislacdo de parcelamento do solo.

IV — Valorizacdo ou desvalorizacado imobiliaria, por meio de
elaboracdo de estudo baseado na planta genérica de valores,
comparando o valor atual e o previsto apés a implantacédo do
empreendimento ou da atividade.

V — Sistemas de circulagéo e transporte, por meio de estudo de
ampliacdo e adequacdo da estrutura vidria existente e de
estudos de acessibilidade e fluidez do transito.

VI — Areas de interesse histérico, cultural, paisagistico e
ambiental, em atendimento a legislagdo municipal, estadual e
federal pertinentes.

VII — Servicos publicos, por meio de propostas de melhorias e
ampliacdo dos servicos e/ou das redes de abastecimento.

VIII — Producéo de residuos, poluicdo sonora, atmosférica, das
aguas, do solo e conforto ambiental, em atendimento a
legislacdo municipal, estadual e federal pertinentes, garantindo
o destino final dos materiais produzidos e a protecdo dos
recursos naturais e das condi¢cdes de qualidade ambiental
vigentes.

IX — Impacto socioeconbmico, por meio da descricdo e
demonstracdo dos empregos diretos e indiretos a serem
gerados com a implantacdo do empreendimento ou atividade.

X — Acessibilidade e mobilidade de pessoas com deficiéncia, em
atendimento a legislagéo federal pertinente.

| - Adensamento populacional
No que se refere a fase de implantacdo do empreendimento, o adensamento

populacional € insignificante nesse periodo.
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No que se refere a fase de operacdo, o EIV apresenta uma previsao real de
adensamento populacional para a area do empreendimento, inclusive levando em
conta o bairro da Encruzilhada, com base em dados do censo do IBGE de 2010 e
estimativas feitas para julho de 2021, concluindo que havera adensamento
populacional e a consequente demanda por “atividades comerciais, de servigos,
podendo favorecer a criagdo de novas atividades na regiao”.

Apresenta ainda a previsdo de adensamento para o fluxo de pessoas que
eventualmente devem frequentar o empreendimento seja de forma regular como de
forma esporadica.

Diante do exposto, ao se analisar o projeto do empreendimento, este ja prevé
a mitigacdo de tais impactos na medida que contempla areas especificas de
estacionamento, de lazer, de trabalho (coworking), de comércio e de servigos. Além
disso, todos os domingos, na avenida Gal. Francisco Glicério, ha feira livre que finda
na confluéncia com a avenida Senador Feij6, exatamente de forma lindeira a quadra
do empreendimento.

Acrescenta-se a passagem constante do VLT que realiza seu fluxo leste/oeste
na ilha de S&o Vicente e a proximidade com o entroncamento com a nova linha em
execucao que chegara ao centro da cidade. Acrescenta-se a presenca de ciclovia que
acompanha o trajeto do VLT e suas conexdes com ciclovias que permitem a realizacéo
de trajetos no sentido praia-centro.

Por sua vez, este adensamento populacional vem ao encontro das diretrizes
estabelecidas no Plano Diretor (LC 1.005/2018), especialmente em seus artigos 50 e
51 que tratam das Areas de Adensamento Sustentavel, ou seja, conforme inciso | do
art. 51, sdo areas onde se pretende promover maior aproveitamento do solo urbano
com aumento na densidade construtiva, demografica, habitacional e de atividades
urbanas articuladas com oferta de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas,
adequada ao adensamento previsto.

Por sua vez, a partir do momento que houver maior adensamento populacional
nesta area, havera maior nimero de pessoas realizando deslocamentos a pé nas vias
publicas do entorno em todos os periodos do dia, induzindo vitalidade para a regido e

para esta area da quadra que se encontra sem ocupac¢ao ha alguns anos.
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Sendo assim, esta Relatoria considera que impactos de vizinhanga associados

ao adensamento populacional estardo sendo mitigados no proprio empreendimento.

Il — Equipamentos urbanos e comunitarios

Em relagdo aos equipamentos urbanos, o EIV traz uma lista de todas as
instituicoes de ensino fundamental e médio particulares, publicas
(estaduais/municipais) e de ensino superior no entorno do empreendimento. Todas
distam menos de 2km do empreendimento. Assim, conclui-se que o aumento da
demanda na area educacional, esta podera ser diluida nos estabelecimentos
existentes.

Por sua vez, a rede de saude disponivel conta com Ambulatério de
Especialidades, consultérios médicos, hospital Ana Costa, Casa de Saude de Santos,
hospital Conselheiro Nébias, hospital Sdo Lucas e outros que podem atender eventual
demanda por servigos dessa natureza. Acrescenta-se que, tendo em vista o publico
alvo do empreendimento, depreende-se que parte dele podera ter plano de saude
particular.

Embora o empreendimento esteja localizado em &area com caréncia de
equipamentos de esporte e lazer, este ira oferecer area de lazer, piscina, playground,
salao de festas, academia churrasqueiras para tal finalidade.

Por sua vez, o empreendimento encontra-se muito préximo do VLT e de pontos
de embarque e desembarque de outros modais de transporte o que permitira
deslocamentos mais longos por meio de transporte publico.

Sendo assim, esta Relatoria considera que nao havera impactos relevantes na

atual rede de equipamentos de educacéo, lazer e saude da cidade.

Il — Uso e ocupacgao do solo

Inicialmente € importante destacar a localizagcido do empreendimento na Zona
Intermediaria (area residencial de média densidade em processo de renovagao
urbana, onde se pretende incentivar novos modelos de ocupagado), no bairro da
Encruzilhada, junto & Area de Adensamento Sustentavel (areas ao longo dos sistemas
de transporte coletivo de média capacidade de carregamento existentes e previstos

na macro area insular), em especial na Area de Adensamento Sustentavel Oeste,
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onde se pretende requalificar as centralidades existentes com o estabelecimento de
atividades e usos diversificados, conforme figuras abaixo apresentadas.
Figura 2 — Localizagao do empreendimento na Zona Intermediaria (ZI), de acordo com
a L_(l_ai'oml.entar‘1 .QO§/2018.

R0

Fonte: Anexo Il da Lei Complementar 1.006/2018.

Figura 3 — Localizagdo do empreendimento na Area de Adensamento Sustentavel
Oeste, de acordo com a Lei Complementar 1.006/2018.

ADENSAMENTO SUSTENTAVEL

RESIDENCIAL
‘ PANORAMA

Fonte: PMS, 2022.

Acrescenta-se que o empreendimento se encontra localizado em quadra onde

nas porgoes sul, leste e oeste existem vias arteriais (Gal Francisco Glicério,
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Washington Luiz e Senador Feijo, vias de maior capacidade de suporte que permitem
ligacdes entre as diversas regides da cidade, com médio a alto fluxo de veiculos, por
onde passam também os sistemas de transporte de alta capacidade e veiculos de
carga de menor porte). Apenas na face norte € limitada por via local.

Deve-se destacar ainda a presenca de Corredor de Desenvolvimento Urbano
ao longo da avenida Gal. Francisco Glicério e avenida Washington Luiz.

A seguir, sdo apresentadas as figuras relativas ao sistema viario lindeiro ao
empreendimento.
Figura 4 — Localizagdo do empreendimento e a hierarquizagao viaria, de acordo com
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Fonte: Anexo VIl da LC 1.006/2018.
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Figura 5 — Localizagédo do empreendimento e vias especiais, de acordo com a Lei
Complementar 1.006/2018.
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Fonte: Anexo VIII da LC 1.006/2018.

Sendo assim, esta Relatoria considera que o empreendimento respeita a
legislagao vigente quanto ao uso e ocupacéao do solo e atende as premissas do Plano
Diretor da cidade para a area insular. Porém, a drenagem, o calgamento e o
asfaltamento da via sofrerdo uma sobrecarga adicional durante a execug¢ao das obras
€ apos a ocupagao.

Assim, ha necessidade da reforma na infraestrutura da via com reconstrugao
do passeio publico da quadra, arborizagcdo e construgdo de baias de embarque e
desembarque para que seja garantida a fluidez do transito no entorno do

empreendimento.

IV — Valorizagao e desvalorizagao imobiliaria

No EIV ha apresentacao de tabelas relativas ao preco por metro quadrado por
bairros, valores por tipo de imével e a tabela de bairros mais valorizados onde se
constata que a Encruzilhada ainda carece de valorizagdo. Assim, o EIV conclui que o

empreendimento Residencial Panorama ira valorizar os imoveis da regiao.
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Sendo assim, esta Relatoria considera que o empreendimento ao atender as
diretrizes do Plano Diretor da cidade para a area insular podera ser um indutor da

valorizag&o imobiliaria na regiao.

V — Sistemas de circulacao e transporte

O sistema viario apresentado na figura 4 revela que o empreendimento esta
localizado junto a trés vias arteriais e uma via local, constituindo polo atrativo de
transito e transporte, o que se depreende que havera um aumento do fluxo de veiculos
nessas vias tanto na fase de implantacdo como na fase de operacdo do
empreendimento.

Por sua vez, o EIV detalha o sistema de transporte coletivo presente na regiao
que é diversificado e significativo, concluindo que néo se espera impacto de grande
magnitude para este, tendo em vista a integracdo direta do VLT com 10 linhas da
Viagédo Piracicabana.

Destaca que havera acessos segregados no empreendimento para cada tipo
de atividade. Para o uso residencial, o acesso € feito pela rua Bardo de
Paranapiacaba, por dois pontos diferentes, um para pedestre e o segundo para
automoveis. Para o uso comercial, 0 acesso € realizado por quatro pontos, dois para
pedestres e dois para automéveis, na R. Bardo de Paranapiacaba e avenidas
Washington Luis e Francisco Glicério, conforme figura abaixo.

Figura 6 — O empreendimento e seus acessos.

Fonte: EIV Residence Panorama, 2021.

PA 45106/2021-59 Pagina 12 de 28



i

PREFEITURA DE SANTOS

Santos COMISSAO MUNICIPAL DE ANALISE DE
IMPACTO DE VIZINHANCA

Embora entendamos que os acessos independentes sejam uma forma de
mitigar impacto no transito, neste caso especifico é inviavel qualquer acesso ou saida
de veiculos pela avenida Francisco Glicério, visto que no trecho entre a avenida
Washington Luiz e avenida Senador Feij0 ja existem problemas atualmente na fluidez
viaria devido a supressao de uma das faixas da referida via pela implementacédo do
VLT, reduzindo de 4 para 3 o numero de faixas de rolamento.

Conforme os dados apresentados no RIT quanto aos indicadores de saturacéo
da via, observamos nas projec¢@es futuras, em algumas aproximacdes, um indice que
corresponde ao transito completamente parado em determinados horarios, o que seria
muito prejudicial para a regido. Apesar deste fato estar registrado no RIT, nédo foi
apresentada nenhuma medida para a reducdo deste indice.

Sendo assim, foi sugerido que sejam solicitadas algumas informacdes
complementares a fim de mensurarmos de forma adequada os impactos verificados.
Desta forma temos a seguinte situacao:

- Devido o momento vivenciado por motivo da COVID19 e as alteragfes da
rotina da grande maioria das pessoas, que em grande parte, estdo trabalhando em
‘home office”, ou aulas, principalmente das faculdades, que estdao “on-line”,
entendemos que a realizacdo de apenas 01 (uma) contagem volumétrica, no més de
novembro/2021, ndo representa a real situacdo do fluxo viario, para o célculo do
Estudo apresentado. Foi sugerida que sejam realizadas novas contagens
volumétricas, de pelo, mais 02 (dois) dias, a fim de encontrar o VDM (Volume Diério
Médio) mais proximo do real.

- Foram solicitados maiores esclarecimentos quanto a projecéo citada no RIT
de "17% da populacao fixa utiliza como meio de transporte o automovel”, por se tratar
de imovel considerado de classe média-alta, com apartamentos de 02 (dois) e 03 (trés)
dormitérios, esta porcentagem utilizada encontra-se abaixo do real, sendo assim o
namero de veiculos estimado para o edificio residencial estaria incorreto.

- Os tempos semaféricos de alguns locais utilizados no estudo para o calculo
dos indices de saturacdo ndo foram considerados condizentes com 0s programados

nas vias, fazendo com que o0s célculos apresentados destes pontos sejam
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inconsistentes. Sendo assim, fez-se necessaria a revisdo total da tabela 4.9
apresentada no Relatério (comparativo do nivel de servico).
- Revisdo da medida mitigadora sugerida para o transito, apresentando

solugdes mais relevantes ao impacto previsto no Estudo.

VI - Areas de interesse historico, cultural, paisagistico e ambiental,

Conforme o EIV, o Unico bem tombado na é&rea de influéncia do
empreendimento, abrangendo raio de 300 metros, é o canal de drenagem da avenida
Washington Luiz, incluindo os passeios que o ladeiam e os elementos do projeto
original para circulacdo e protecdo dos pedestres, como pontes, amuradas, guarda
corpos e demais componentes operacionais do sistema, (CONDEPHAAT, Resolucao
SC-23, de 16/06/2006, CONDEPASA, Livro Tombo 01, inscricdo 42,
Proc.114456/2007-13, Resolug¢édo SC 02/2007 de 12/11/2007).

Figura 7 — Bens tombados na area de influéncia do empreendimento e entorno.

\L

<

N
b 4

o )

canal da Av. Washington Luiz

' Imével situado a Av. Conselheiro Nébias n.° 488
9 Imével situado a Av. Conselheiro Nébias n.® 586

9 Edificio da antiga Estrada de Ferro Sorocabana

Fonte: EIV Residence Panorama, 2021.
Sendo assim, esta Relatoria considera que o empreendimento nao ira afetar o

bem tombado na sua area de influéncia e no seu entorno imediato.
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VII - Servigos publicos

Na fase de implantagdo, o empreendimento sera servido pelas redes de
abastecimento de agua/esgoto e de energia elétrica existentes no imovel, tendo em
vista que este ja abrigou concessionaria de veiculos no passado.

Na fase de operacdo, o empreendimento ja conta com aprovacao do parecer
técnico 018/21 — RS0O.14 da Sabesp. Ha a previsdo de consumo de 4gua potavel da
ordem de 5,27 /s e contara com dois reservatorios inferiores e oito reservatorios
superiores para atendimento dos diferentes usos projetados para o local.

Por sua vez o projeto de sistema de esgotamento sanitario foi desenvolvido em
conformidade com as diretrizes da Sabesp e demais legislacdes vigentes.

Ha a previsao para o fornecimento de gas para o empreendimento com parecer
favoravel da COMGAS.

Sendo assim, esta Relatoria reconhece a disposicdo expressa do
empreendedor em atender todas as exigéncias das concessionarias de servicos
publicos. Reconhece ainda a existéncia do aumento do consumo de agua e para a
minimizacdo desse impacto, o projeto ja prevé implantacdo de sistema de controle de
fluxo de agua nas torneiras e sanitarios, implantacdo de sistema de controle de fluxo
de agua por meio de caixa acoplada a todos 0s vasos sanitarios nas areas comuns e
privativas, além da implantacdo de sistema de agua de reuso.

Por sua vez, o aumento do consumo de energia devera ser mitigado pela
implantacéo de iluminacdo com sensores de presenca nos halls e escadas, e com a

utilizacao de elevadores inteligentes.

VIIl - Produgédo de residuos, poluicdo sonora, atmosférica, das aguas, do solo e
conforto ambiental.
1. Residuos solidos
Na fase de implantagéo do empreendimento, o EIV estabelece que os residuos da
construcgéo civil receberdo tratamento e destinagdo em conformidade com a Politica
Nacional e Estadual de Residuos Sodlidos Lei Federal 12.305/2010 e Lei Estadual
12.300/20060). Indica inclusive a empresa AGN Locacéo de Equipamentos Ltda.-ME,

que ira realizar o transporte desses residuos.
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Ja na fase de operacédo, em relacdo aos residuos solidos de origem doméstica,
chega-se a conclusao no EIV que o impacto sera significativo tanto na geracado como
no servico de coleta.

Porém, esta Relatoria recomenda para a mitigacdo dos impactos de vizinhanca,
gue haja a separacédo dos diferentes tipos de residuos tanto na fase de implantacéo
como na fase de operacdo. O mesmo deve ocorrer na fase de operacdo, para os
residuos oriundos das atividades comerciais e de servigos.

Além disso, recomenda-se que residuos dos caminhdes betoneira ndo sejam
descartados na obra, bem como ndo devera ser feita a sua limpeza no local. Todo o
residuo do concreto devera voltar para a concreteira que sera responsavel pelo
adequado descarte ou reuso, pratica cada vez mais comum entre as empresas. Dessa
forma, ndo havera descarte do material no sistema de drenagem publica, evitando o
risco de colapso da rede por entupimento.

2. Poluigao sonora

Durante a implantagdo do empreendimento, a geragao de ruido sera decorrente
da movimentacao de veiculos e da operagao de maquinas e equipamentos.

Segundo o EIV, os niveis de ruido emitidos pelas atividades do
empreendimento deverao atender aos padrdes estabelecidos pela norma NBR 10151
- "Acustica - Avaliagdo do ruido em areas habitadas, visando o conforto da
comunidade - Procedimento”, da ABNT Associacdo Brasileira de Normas Técnicas,
conforme Resolugdo Conama n° 01, de 08/03/90, retificada em 16/08/90.

Sendo assim, esta Relatoria, mesmo verificando que o empreendimento se
encontra praticamente isolado na quadra, recomenda o cumprimento estrito da
normatizacao vigente para que nao haja desconforto aos transeuntes.

Recomenda ainda a manutencao sistematica dos equipamentos usados nas obras

e execucdao dos servicos no periodo diurno.

3. Poluicao atmosférica

Durante a fase de implantacdo do empreendimento, havera um aumento das
emissdes de CO2 e de outros gases por conta do aumento do fluxo de caminhdes. A
mitigacdo desse impacto esta atrelada a umectagcdo das vias de circulacido dos

veiculos pesados na area do empreendimento e na cobertura com lona dos
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caminhdes que estaréo levando o solo excedente para um local legalmente licenciado
para este fim.

Durante a fase de operacao, havera mitigagdo desse impacto na medida que o
empreendimento apresenta uso misto, ou seja, a proximidade com comércios leva a
redugcao do uso de veiculos automotores. Além disso, a proximidade com pontos de
embarque e desembarque de modais de transporte publico desestimula o uso do
transporte particular. A proximidade das ciclovias estimula os deslocamentos por
bicicleta.

Sendo assim, esta Relatoria, conclui que ja estdo presentes as mitigacées para

este impacto de vizinhanca.

4. Das aguas pluviais e subterraneas

Inicialmente, é importante destacar que os imdveis que irdo abrigar o
empreendimento sob analise ja constituem areas praticamente impermeabilizadas em
funcao de usos no passado.

Por sua vez, os reservatorios de retardo sdo destinados ao acumulo de aguas
pluviais e irdo postergar a descarga na rede publica, ou de acumulagcdo para
reaproveitamento com fins ndo potaveis.

Em relacdo ao rebaixamento do lencol freatico, havera o desague das aguas
diretamente nas caixas de boca de lobo, evitando o constante encharcamento das
vias. A agua sera conduzida sob a via publica até a caixa de captagdo de aguas
pluviais mais préxima.

Sendo assim, esta Relatoria, conclui que ja estao presentes as mitigagdes para
este impacto de vizinhanga. Porém é recomendado que haja incremento de area
permeavel além daquela projetada para o empreendimento. Diante do exposto, é
oportuna a compensagao com a revitalizacdo da praga frontal ao empreendimento e
da praga Almirante Antonio Alves Camara Junior com a ilha de retorno frontal, da rua
Barao de Paranapiacaba, da ilha de retorno entre a avenida Washington Luiz, rua Sao
Vicente de Paulo e rua Barao de Paranapiacaba, do entorno do canal da Washington
Luiz, frontal ao empreendimento e da avenida Senador Feijé6 para que haja maior
infiltragdo de agua, consequente diminuicdo do escoamento superficial, evitando-se

eventuais alagamentos que possam atingir a linha do VLT.
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5. Da polui¢ao do solo

O EIV prevé a remocéao do solo para acomodar o subsolo do empreendimento.
Esta remocdo podera provocar aumento de particulado na atmosfera na fase de
implantacéo além de possibilidade de poluicdo por produtos usados na construgao
civil.

Esta Relatoria, na medida que sejam tomados cuidados adequados na
construcao civil na fase de implantacdo em relagao a dispersao de sedimentos pelos
veiculos (estabelecimento de um pogo de decantagao para o sistema de lava-rodas
por hidrojateamento) e que o solo excedente seja encaminhado para local

previamente licenciado, considera este impacto mitigado.

6. Do conforto ambiental

Eventual supressdo de seis arvores e um transplante programados, ja se
encontram mitigados pela Semam com o plantio de 60 (sessenta) arvores no morro
da Caneleira.

Além disso, o projeto do empreendimento prevé a implantagcdo de técnicas
construtivas visando o conforto térmico e o melhor aproveitamento da iluminagao
natural. Garante ainda que serao utilizados elementos arquiteténicos e materiais para
conter o calor e a incidéncia da luz solar.

Porém, esta Relatoria acrescenta a compensacao ja apresentada no item 4
que, além de aumentar a permeabilidade do solo, traduz-se em mais um elemento

relativo ao conforto ambiental.

7. Do sombreamento, iluminagao e ventilacéao

Sombreamento/lluminagdo

Tendo em vista o porte do empreendimento, especialmente volumetria, forma e
altura, no EIV é apresentado um estudo relativo ao sombreamento, conforme figuras

a seguir apresentadas.
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Figura 8 — Vista sul — Insolagéo solsticio de verao (8:00h, 10:00h, 12:00h, 14:00h e
16:00h).

Fonte: EIV Ancora, 2021.
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Figura 9 — Vista sul — Insolagéo solsticio de inverno (8:00h, 10:00h, 12:00h, 14:00h e
16:00h).

Fonte: EIV Ancora, 2021.
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Figura 10 — Vista norte — Insolagao solsticio de verao (8:00h, 10:00h, 12:00h, 14:00h
e 16:00h).

Fonte: EIV Ancora, 2021.
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Figura 11 — Vista norte — Insolagao solsticio de inverno (8:00h, 10:00h, 12:00h, 14:00h
e 16:00h).

Fonte: EIV Ancora, 2021.

Esta Relatoria manifesta que as figuras apresentadas s&o claras ao
demonstrarem que na face sul, no solsticio de verdo, o maior sombreamento é

verificado as 16:00 h atingindo a area do canal de drenagem na avenida Washington
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Luiz. Por sua vez, na mesma face, no solsticio de inverno, o maior sombreamento
atinge a avenida Gal. Francisco Glicério.

Em relacdo a face norte do empreendimento, no solsticio de verdo, o maior
sombreamento se da as 8:00h na face voltada para a avenida Senador Feij6. Por sua
vez, no inverno o maior sombreamento atinge a avenida Gal. Francisco Glicério
(12:00h € 14:00h).

Por outro lado, constata-se que, tendo em vista que o empreendimento estar
quase que isolado na quadra, a questdo do sombreamento ndo € significativa do ponto
de vista do impacto de vizinhanga. Assim, o recebimento da luz solar esta garantido
em varios periodos do dia, seja no verdo ou no inverno na area de influéncia do

empreendimento.

Ventilagéo

A area insular de Santos recebe ventos principalmente de Sul e Sudeste,
conforme dados de 6rgaos oficiais. A posicdo do empreendimento, voltada a baia de
Santos, em area da Zona Intermediaria, nas proximidades do canal 3, faz com este
receba a ventilagao vinda do mar de forma atenuada.

Por outro lado, empreendimentos de grande porte, as denominadas torres
(marcos da arquitetura contemporanea), sdo uma tendéncia urbanistica para as
grandes cidades. Esta Relatoria destaca que a verticalizagdo tem se tornado a solugao
arquitetbnica para se evitar a expansdo dos limites das zonas urbanas sobre
ecossistemas que devem ser preservados por sua funcédo ecoldgica, principalmente
aqueles das areas costeiras e como preconizado no proprio Plano Diretor Municipal
(Lei Complementar 1.005/2018), assim eventuais problemas de
sombreamento/ventilacdo sido previsiveis, ndo havendo obice para aprovacido do

empreendimento nesta questao.

IX — Impacto socioecondmico.

O EIV estabelece que com a valorizacao imobiliaria, também ira gerar impactos
positivos na area de influéncia do empreendimento seja na fase de implantacgao,
quando sao estimados cerca de 150 empregos diretos e 50 indiretos, além do estimulo

a toda a cadeia de suprimentos envolvida, como na fase de operagao. Nesta ultima
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fase, por conta do adensamento populacional, havera um aumento de demanda para
as atividades comerciais e de prestacédo de servigo existentes na area de influéncia,
potencializando a criagdo de novas atividades.
Esta Relatoria destaca que os impactos positivos sobre esta area da Zona
Intermediaria serdo importantes além de estar em conformidade com as diretrizes

urbanisticas da legislagao municipal.

X — Acessibilidade e mobilidade das pessoas com deficiéncia.

O EIV expressa de forma clara a conformidade com a normatizagao vigente no
que se refere ao cumprimento da ABNT NBR 9050:2015, garantindo acessibilidade e
mobilidade as pessoas portadoras de deficiéncia.

Esta Relatoria destaca que os impactos positivos de um empreendimento novo
sobre esta area da Zona Intermediaria onde a questao de acessibilidade e mobilidade
das pessoas portadoras de deficiéncia ja sdo integralmente incorporadas desde a fase

de projeto.

IV — CONSIDERACOES FINAIS
Em 10 de margo do corrente ano, esta Relatoria concluiu sobre a necessidade
de informagdes complementares, principalmente relacionadas ao RIT. Sendo assim,

foi solicitado:

¢ Realizar novas contagens volumétricas, de pelo, mais 02 (dois) dias, a fim
de encontrar o VDM (Volume Diario Médio) mais préximo do real;

e Esclarecer quanto a projecao citada no RIT de "17% da populacao fixa
utiliza como meio de transporte o automovel”, pois acreditamos que por
tratar-se de imével considerado de classe média-alta, com
apartamentos de 02 (dois) e 03 (trés) dormitérios, esta porcentagem
utilizada encontra-se abaixo do real, sendo assim o numero de veiculos
estimado para o edificio residencial estaria incorreto;

¢ Revisar integralmente a tabela 4.9 apresentada no Relatério (comparativo

do nivel de servigo), considerando que os tempos semafdricos de alguns
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locais utilizados no estudo para o célculo dos indices de saturacdo néo
estdo condizentes com os programados nas vias;
« Rever a medida mitigadora sugerida para o transito, apresentando

solugbes mais relevantes ao impacto previsto no Estudo.

O empreendedor, em 18 de abril de 2022, encaminhou a Secretaria da Comaiv
os dados complementares ao RIT. Tendo em vista que 0 assunto estava restrito as
guestdes relacionadas ao transito, foi solicitado que a CET-Santos fizesse uma
andlise detalhada dos novos dados, observando que num cenario futuro (2024/2025),
com a implantacdo da segunda fase do VLT, havera, sem duavida alguma, uma
retracdo do numero de veiculos particulares transitando pelas avenidas Washington
Luiz, Francisco Glicério e Senador Feijé, embora haja um aumento da atratividade por
conta do empreendimento.

Deve-se levar em conta ainda que os dados complementares apresentados
pelo empreendedor, podem apresentar discrepancias, inconsisténcias locais, tendo
em vista que a fase de implantacéo da segunda fase do VLT tem levado a interdi¢cdes
de vias de forma temporéaria para estabelecimento da infraestrutura necessaria a
operacionalizacdo desse novo modal de transporte. Essas interdicbes temporarias
tém trazido reflexos negativos para o transito entre as avenidas Senador Feij6é e Dona
Ana Costa de forma diversificada.

Por isso, no que diz respeito ao ajuste dos tempos semaforicos apurados no
local para os cdalculos dos indices de saturacdo, estes ainda apresentam
inconsisténcias, ou seja, sdo divergentes dos tempos programados nas vias,
comprometendo os resultados finais. Assim, estes deverao ser ajustados quando da
implantacéo das demais medidas vinculadas ao sistema viério local.

Por sua vez, o empreendedor estabeleceu alteragéo do projeto em relacao aos
acessos, onde se constata a supressao das entradas e saidas veiculares pela avenida
Gal. Francisco Glicério, mantendo um acesso de pedestres as lojas comerciais do
empreendimento na citada via. Assim, em funcdo da saturacdo desta via, torna-se
necessario o estabelecimento de baia de embarque e desembarque de passageiros

na porcao interna do empreendimento.
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Além disso, a CET-Santos, recomenda que o0s acessos de pedestres devam
estar o mais proximo possivel dos cruzamentos que possuam travessias sinalizadas
com faixas de pedestres, evitando assim estimular as travessias em locais de risco.

Tendo em vista que a aproximagéo da avenida Washington Luiz com a avenida
Gal. Francisco Glicério passa de um nivel de servi¢o D (regular) para ruim (E), ja
com a previsao do funcionamento do empreendimento, deve-se vincular a viabilidade
do empreendimento a implantacdo de medidas mitigadoras, que irdo preparar o local
para absorver o impacto indicado no relatério apresentado. Tais medidas envolvem
alteracdes no proéprio viario para implantacdo de faixas adicionais de rolamento,
revitalizacdo das devidas sinaliza¢des horizontais que, com a equalizacédo dos tempos
semaféricos, permitirdo manter os niveis de servico nas projecdes futuras, sem
maiores danos a circulacao viaria. Observa-se que o empreendedor, em seu estudo
complementar ja apresentou novo projeto do viario que envolvem as alteracdes acima
mencionadas.

Desta forma, a Comissao Municipal de Analise de Impacto de Vizinhanca —
Comaiv, aprova o presente relatério de andlise do Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanca — EIV, atesta a viabilidade do empreendimento e impde medidas
mitigadoras e compensatoérias por considerar que os impactos devem ser minimizados
e compensados para garantir a sustentabilidade do empreendimento.

Medidas Mitigatorias

1. Apresentar e implantar projeto de recuperacao dos passeios publicos, nos moldes
do Programa Calgada para Todos, na quadra do empreendimento. Prazo: Até o final
das obras.

2. Implantar arborizagdo na quadra do empreendimento, na praga frontal e junto ao
canal de drenagem entre a avenida Gal. Francisco Glicério e a rua Bardo de
Paranapiacaba, monitorando o crescimento durante 12 meses. Prazo: Até o final
das obras.

3. Reparar a pavimentagao das vias no entorno imediato, em caso de danos causados
pelas obras durante a execucido do empreendimento. Prazo: Até o final das obras.

4. Revitalizar a praga publica lindeira ao empreendimento, com implantagdo de baia
de embarque e desembarque para o empreendimento de modo a garantir a fluidez

do transito na area do entorno do empreendimento. Prazo: Até o final das obras.
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. Doar nesga do terreno do préprio empreendimento de frente a avenida Gal.
Francisco Glicério. O anexo sera elaborado juntamente com o detalhamento do
viario (medidas 6 e 7). Prazo: Imediato.
. Estabelecer a adequagdo do geométrico viario no cruzamento da avenida Gal.
Francisco Glicério x Av. Senador Feijé (ponto 3 do RIT — Relatério de Impacto de
Transito), para criagdo de faixa adicional para conversao a esquerda na avenida
Gal. Francisco Glicério. O detalhamento da medida sera encaminhado pela Sedurb
no prazo maximo de 15 dias. Prazo: Até 12 meses apds a assinatura do Trimmc.
Estabelecer a adequagao do viario na aproximacado da avenida Gal. Francisco
Glicério x avenida Washington Luis (ponto 4 do RIT), de modo a organizar o fluxo e
as faixas de rolamento segregando o ponto 5 do RIT. O detalhamento da medida
sera encaminhado pela Sedurb no prazo maximo de 15 dias. Prazo: Até 12 meses
apods a assinatura do Trimmc.
. Revitalizar a sinalizagdo horizontal (700m? de pintura horizontal estimando 30% de
apagamento), conforme projetos e especificagao técnica a serem fornecidos pela
CET - Santos. Prazo: alinhado ao prazo de conclusdo do Projeto de alteragao do

geométrico viario.

Medidas Compensatérias

1. Destinar recursos para projetos e programas de mobilidade, desenvolvimento e
renovacao urbana com o depodsito de R$ 500.000,00 no Fundo de Desenvolvimento
Urbano do Municipio de Santos — FUNDURB. Prazo: Até 30 dias apds a assinatura do
Trimmc.

2. Implantar passagem entre as lojas e a praga lindeira a edificagdo. Prazo: Até o final

das obras.
Santos, 26 de julho de 2022.
Representante da SEDURB Representante da SEGOV
Glaucus Renzo Farinello Ernesto Kazuwo Tabuchi
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Representante da SMS

Representante da SEMAM
Carolina Ozawa

Joao Luiz Cirilo Fernandes Wendler

Representante da SESERP

Representante da SEDUC
Carlos Tadeu Eizo

Cristiane Simoes Gameiro Guedes

Representante da SEPORT-RC

Representante da SESEG
Maria Valeria Affonso dos Santos

Daniel Onias Nossa

Representante da CET-SANTOS
Fabiana de Cassia Israel A. Porto
Alegre

Representante da SECULT
Vanderlei Hassan
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