gz PREFEITURA DE SANTOS

COMISSAO MUNICIPAL DE ANALISE DE
santos
IMPACTO DE VIZINHANCA

RELATORIO TECNICO COMPLEMENTAR DE ANALISE DE IMPACTO DE
VIZINHANCA

Processo n° 43.198/2020-15 - Empreendimento Retroportuario - Paqueta—
HIPERCON TERMINAIS DE CARGAS LTDA.

RELATORIA DA COMAIV RELATORES

DATA: 02/08/2023 Glaucus Farinello — representante da SEDURB
Eliana Mattar — representante da SEPORTE
Local: SECRETARIA DE Maria Valéria Affonso — representante da SIEDI

DESENVOLVIMENTO Fabiana de Cassia — representante da CET
URBANO Daniel Onias — representante da SESEG
| - INTRODUCAO

Trata-se de complementacao do relatério anterior da empresa que desenvolve
atividades de transporte e armazenagem de cargas em geral, baseada no modal

rodoviario com armazenamento de contéineres em patio aberto e fechado.

A empresa Hipercon Terminais de Cargas Ltda., conforme a Lei
Complementar 1.187/2022 encontra-se localizada em area de Zona Especial de
Renovacdo Urbana — ZERU Paqueta (Figura 1), ou seja, trata-se de porcao do
territorio da area insular de Santos, onde se pretende a ocupacédo do solo associada
a intervencao de qualificacdo do espaco publico com desenho urbano inovador (art.
35daLC. 1.181/2022).
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Figura 1 — A ZERU Paqgueté na Macrozona Centro

Ao integrar a ZERU Paqueta, conforme a legislacdo urbanistica municipal, a
Hipercon ocupa area estratégica em relacdo ao Plano Mestre das politicas publicas
de reocupacdo da Macroarea Centro de Santos, conforme apresentado na Figura 2

abaixo (area “B” amarela).

O Plano Mestre, exposto na Figura 2, demonstra que a Prefeitura de Santos
realiza esfor¢cos concentrados de revitalizagcdo na Macrozona Centro, tendo em vista
seu passado histérico e cultural, a existéncia de infraestrutura ja instalada e seu

potencial voltado ao turismo e a habitacéo.

Pagina 2 de 8



gé PREFEITURA DE SANTOS

ISSA ICIPAL DE ANALISE D
Santos COMISSAO MUNICIP E AN SE DE
IMPACTO DE VIZINHANCA

PLANO MESTRE

ZONAFLI L UARIA Y

Ve

[0 CENTRO HISTORICO / CULTURAL ZONAMISTA FAIXA TECNOLOGICA/EDUCACIONAL RENOVAGAO URBANA
RETROPORTO/ AMORTECIMENTO [JJ}] AREA DE ADENSAMENTO [l DIRETRIZES ESTRATEGICAS PARQUE VALONGO

Figura 2 — Plano Mestre da Macrozona Centro

Assim, o empreendimento da Hipercon opera por dispositivo de “uso
desconforme” (art. 36 da LC 1.187/2022), ou seja:

Art. 36. Serdo considerados desconformes 0s usos regularmente
licenciados antes da vigéncia desta Lei Complementar e que ndo se
enquadrem nas categorias de uso permitidas na zona, classificagdo viaria e
porte.

§ 1° Os usos desconformes para atividades comerciais, de prestacdo de
servicos, industriais, portuarios e retroportuérios, serdo permitidos desde
gue enquadrados na mesma atividade para a qual tenha sido aprovada a
edificacdo existente, ou enquadrados na atividade constante em licenca de
funcionamento ativa, regularmente expedida antes da vigéncia desta Lei
Complementar.

8 2° Em vias locais serdo permitidas como usos desconformes
apenas as atividades classificadas como CS1, CS2, CS3, CS4,

desde que enquadradas na mesma atividade para a qual tenha
sido aprovada a edificacdo existente ou da atividade da ultima licenca de
funcionamento ativa regularmente expedida antes da vigéncia desta Lei
Complementar, exceto nas Zonas Industriais e Retroportuarias, onde
também serdo permitidas como usos desconformes as atividades
classificadas como CSP1 e CSP3.

§ 3° E vedada a abertura de novas licencas de funcionamento para
atividades desconformes, exceto nos casos de imoveis com projeto
arquitetbnico aprovado para a mesma atividade desconforme em questao.
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§ 4° O licenciamento de uso desconforme fica condicionado & apresentacao
de certiddo emitida pelo Orgdo Municipal de Planejamento Urbano.

8 5° Na Zona Portuaria e nas Zonas Industriais e Retroportuarias sera
permitido o uso residencial desconforme em imdveis existentes e
regularizados antes da vigéncia desta Lei Complementar.

§ 6° E vedado licenciamento de uso desconforme caso, por qualquer
motivo, seja encerrada a atividade regularmente licenciada ou a edificacéo
nao tenha sido aprovada para o uso desconforme.

§ 7° Com exce¢édo dos usos descritos nas categorias residencial, CS1, CS2,
CS3-a, CS3-c, CS3-d, CS3-g, CS3-h, CS3-i, CS3-j, CS3-I, CS4-a, CS4-d,
CS4-g e 11, os empreendimentos escritos no "caput" deste artigo devem
requerer a expedicdo de novas Certiddes de Uso Desconforme no prazo de
01 (um) ano, contado da publicacéo desta Lei Complementar.

§ 8° As certiddes aludidas no paragrafo 7°, do “caput’ deste artigo, terdo
validade de 15 (quinze) anos, contados da publicacdo desta Lei
Complementar, findo o qual as atividades deverdo ser encerradas, proibidas
as extensdes de prazo.

8§ 9° N&o serdo concedidas licencas para ampliacdes de edificacdes,
equipamentos e instalagfes utilizadas para usos desconformes e incluséo
de novas atividades desconformes em licencas de funcionamento ativas,
exceto:

| — para hospitais e maternidades;

Il — para cemitérios e necrotérios, com cobran¢a de Outorga Onerosa do
Direito de Construir — OODC e Fator de Planejamento — Fp de 2 (dois).

§ 10. O uso desconforme ndo residencial dever4 adequar-se aos niveis de
ruido, de vibracdo e de poluicdo atmosférica e as caracteristicas de acesso
e de trafego exigiveis para a via em que estiver localizado e estardo sujeitos
a apresentagcdo de Estudo de Impacto de Vizinhanca, nos termos da Lei
Complementar n.° 793, de 14 de janeiro de 2013.

Neste contexto, é importante ressaltar o prazo de 15 (quinze) anos,
apresentado no 8§ 8° do art. 36 da Lei Complementar 1.187/2022, reproduzida acima.
Assim, a empresa devera encerrar suas atividades naquela localidade e, nesse
periodo ndo serdo concedidas licencas de ampliacdes de suas edificacbes (8 99, art.
36 da LC 1.187/2022).

Somam-se as mudancas das legislacdes urbanisticas do municipio, a
implantagéo da segunda fase do VLT, um vetor importante de indugéo da renovagao
e revitalizacdo da Macroarea Centro, cujo tracado é apresentado na Figura 3, que
demonstra sua interface com a ZERU Paqueta.
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Figura 3 — Tracado do trajeto da segunda fase do VLT na Macrozona Centro, passando pela ZERU

Paqueta

Diante do exposto, releva destacar que a Hipercon opera com entrada e saida
de veiculos pesados pela Avenida Conselheiro Nébias, trazendo como
conseqgUéncia a circulacéo de veiculos pela Rua Jodo Pessoa, via esta que integra o

trajeto do VLT que devera estar em operacdo em 2024.

As duas vias acima mencionadas séo classificadas como arteriais, ou seja,
vias que, conforme a Lei Federal n® 9.503, de 23 de setembro de 1997 — Cdédigo de
Transito Brasileiro, sdo caracterizadas “por interse¢gdes em nivel, geralmente
controladas por seméforo, com acessibilidade aos lotes lindeiros e as vias

secundarias e locais, possibilitando o transito entre as regides da cidade”.

Insta estabelecer ainda que a legislacdo urbanistica municipal (Anexo V da
LC 1.187/2022) considera a Avenida Conselheiro Nébias um Corredor de
Desenvolvimento Urbano — CDU, proporcionando uma ligagéo direta do Centro com

a Orla da praia e na propria ZERU Paqueté é considerada Centralidade Linear - CL.
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Acrescenta-se que a Rua Jodo Pessoa, entre as Ruas Constituicdo e S&o
Bento é considerada Corredor de Protecdo Cultural da Area de Protecdo Cultural I.
Portanto, duas vias que, conforme Plano de Mobilidade da Macrozona Centro

(Figura 4), devem ser preservadas de trafego de veiculos pesados.
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Figura 4 — Mobilidade urbana da Macroarea Centro

Ciente de todas essas condicionantes, e, proprietaria de imoveis lindeiros a
sua area de operacdo, a Hipercon, propde, portanto, a alteracdo de seu gate para a
Rua General Camara, conforme Anexo |, reduzindo o volume de carretas que
trafegam pela Rua Jodo Pessoa com destino a empresa, e, conseqientemente o

impacto causado a via.

A COMALIV conclui pela viabilidade da alteragcdo do gate para a Rua General
Camara desde que ndo haja ampliacdo da area de armazenagem, uma vez que

havera a otimizacdo da mobilidade (Figura 4) e da paisagem urbana na Macroarea
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Centro, e considerando a desconformidade da atividade perante a legislacéo atual,

entendendo a Comissao que esta alteracdo visa apenas mitigar possiveis impactos

negativos decorrentes do provavel conflito ferro-rodoviario quando da ocasido de

operacéo do VLT.

Para tanto ratifica-se a recomendacédo da necessidade de manter as fachadas

do empreendimento em bom estado de conservacgao, principalmente a voltada para

a Rua Joao Pessoa (TRIMMC de 9/06/22), tendo em vista o0 processo de

revitalizacdo do local que integra a trajetoria do VLT.

MEDIDA DE MITIGACAO

e Transferir o Gate localizado na Avenida Conselheiro Nébias para a Rua

General Camara conforme Anexo Il, para mitigacdo do impacto do transito.

Prazo: Até 12 (doze) meses ap0s a assinatura do Aditivo ao TRIMMC.

Santos, 17 de agosto de 2023.

Representante da SEDURB
Glaucus Renzo Farinello

Representante da SEGOV
Ernesto KazuwoTabuchi

Representante da SEDUC
Cristiane Simdes Gameiro Guedes

Representante da SIEDI
Maria Valeria Affonso dos Santos

Representante da SESEG
Daniel Onias Nossa

Representante da SMS
Carolina Ozawa
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Representante da SEPORTE Representante da SEMAM
Ricardo Giuliano Chaves Serra Jodo Luiz Cirilo Fernandes Wendler

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