gz PREFEITURA DE SANTOS

Santos COMISSAO MUNICIPAL DE ANALISE DE
IMPACTO DE VIZINHANCA
RELATORIO TECNICO DE ANALISE PRELIMINAR DE IMPACTO DE

VIZINHANCA

Ref.: Processo Administrativo n°® 24.960/2019-58 - Empreendimento Plurihabitacional e
Comercial — Navegantes Residence na av. Saldanha da Gama, Ponta da Praia,
Santos/SP.

RELATORIA DA COMAIV RELATORES
DATA:10/09, 27/09, 01/10 e | Andreia O. Nunes — secretaria da COMAIV
15/10/19 Carlos Eizo- representante da SESERP
Eliana Mattar — representante da SEDURB
Local: SECRETARIA DE Ernesto Tabuchi — representante da SEGOV
DESENVOLVIMENTO Fabiana de Céssia — representante da CET
URBANO Fernanda Alarcon — representante da SIEDI
Luiz Otavio de Almeida Castro e Viviane Ferreira —
representantes da SEMAM
Cristiane Guedes — representante da SEDUC

I- INTRODUCAO

O presente documento trata da analise do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga —
EIV, apresentada pela Relatoria da Comaiv conforme composicdo técnica acima identificada, e
dos demais membros desta Comissao, para o empreendimento plurihabitacional e comercial de
alto padrao, denominado NAVEGANTES RESIDENCE, localizado no bairro da Ponta da Praia,
em Santos/SP, que incorpora véarios lotes que pertenceram aos clubes Saldanha da Gama, Vasco
da Gama e Regatas Santista. Tal empreendimento foi apresentado de modo a atender as Leis
Complementares 1.005 e 1.006/2018, que tratam respectivamente do Plano Diretor e do Uso e
Ocupagao do Solo e onde ha previsao de proposta de alteracdo de uso mediante contrapartidas.

Este documento contempla o enquadramento legal do empreendimento, suas
implicacdes diretas e indiretas no tecido urbano da area de influéncia, nas caracteristicas do
bairro da Ponta da Praia, especialmente levando em conta questdes de adensamento
populacional, mobilidade, acessibilidade, sistema de transporte, dentre outros aspectos, tendo
em vista tratar-se de intervencdo considerada de grande porte (prevé a constru¢do de 1.056
unidades habitacionais além da 4rea comercial) e que se deve garantir a boa qualidade de vida.

Sendo assim, a analise também contempla aspectos relativos ao meio ambiente urbano,

avaliando as possibilidades de mitigagao/compensacao de impactos de vizinhanga negativos e
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potencializacdo dos impactos de vizinhanga positivos, durante e po6s implantagdo do

empreendimento sob comento.
I1 - IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO

O empreendimento € constituido por quatro torres de alto padrdo construtivo, onde, duas
apresentam 32 pavimentos e as demais 40 pavimentos, perfazendo um montante de 1.056
unidades habitacionais, mais subsolo e 5 pavimentos de embasamento com 2.320 vagas de
estacionamento, bem como instalagdes de carater comercial (emporios e restaurante).

Os acessos a esse complexo podem ser feitos tanto pela avenida frontal a linha d’agua,
ou seja, pela avenida Saldanha da Gama, como também pela avenida Rei Alberto I e rua

Francisco Hayden.

Empreendedor: MIRAMAR PARTICIPACOES E CONSTRUCOES LTDA.
Enderego: Avenida General Francisco Glicério, 206

CEP: 11065-400

Telefone: (13) 3228-7900

CNPIJ: 24.624.647/0001-52

Responsavel Legal: Alex Verissimo Mendes

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

Identificagdo da Empresa Responsavel pelo Estudo

Razao Social: S4C Empreendimentos e Construcdes LTDA. - ME

CNPJ: 21.191.612/0001-89

Endere¢o: Rua Apeninos, 400, cj. 209 - Aclimacao, Sao Paulo - SP CEP 01533-000
Telefone: (11) 3492-6652

Contato: contato@s4cconstrucoes.com.br Home Page: http://s4cconstrucoes.com.br/
Coordenacao técnica:

Eng. Civil Marcelo Perez Cabral, Msc.

CREA/SP: 5061717988

Equipe técnica:

Lauro de Oliveira Machado Ana Carolina Barboza da Silva Priscila Silva de Paula
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Engenheiro Eletricista Engenheira Civil Engenheira Civil
CREA/SP: 5062212730 CREA/SP 5069712691 CREA/SP 5070163180
Cristiane Kalil Patah Laira Lucia Damasceno de Oliveira

Arquiteta e Urbanista Analista Técnica em Biologia

CAU 70769-4 RG: 40.727.918-0

Quanto a equipe técnica da S4C Empreendimentos e¢ Construgdes LTDA. — ME,

responsavel pela elaboragdo do EIV, embora a Comaiv tenha questionado o enquadramento da

Analista Técnica em Biologia, releva destacar que os demais integrantes sdo profissionais

legalmente habilitados, devidamente identificados, que podem responder pelos aspectos de EIV.

Sendo assim, ndo se vislumbra comprometimento da analise do EIV.

III - DA ANALISE DOS IMPACTOS

O EIV em anélise foi estruturado em sete grandes topicos apresentados a seguir, contemplando

o estabelecido pela Lei Complementar 793/2013 e alteracdes posteriores.

DADOS DO PROJETO

DIAGNOSTICO URBANO E AMBIENTAL
CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO
IMPACTOS URBANOS E AMBIENTAIS
MEDIDAS MITIGATORIAS

PROGNOSTICO URBANO E AMBIENTAL
CONCLUSAO

Para otimizar a analise do EIV, esta Relatoria sistematizou o presente documento em

temas especificos, de modo a permitir uma compreensdo integrada do empreendimento no

ambito interno da Comaiv.
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AGUA
1. Das aguas pluviais

Inicialmente, ¢ importante destacar que os imoveis que irdo abrigar o empreendimento
sob andlise foram outrora area dos clubes Saldanha da Gama, Vasco da Gama e Regatas
Santista. Embora os dois primeiros continuem com suas respectivas sedes reformadas junto a
avenida Saldanha da Gama, suas areas voltadas para a avenida Rei Alberto I apresentavam-se
ja parcialmente impermeabilizadas em fung¢do de quadras poliesportivas revestidas por
concreto. Quanto ao imdvel relativo ao clube Regatas Santista, este ja era parcialmente
impermeabilizada por conta da ampla sede social, piscina e gindsio poliesportivo coberto.

Por sua vez, a Semam, ao analisar o EIV apresentado, entendeu que a colocagdo de
jardins ou jardineiras, como 4reas verdes, com compartimentos estanques, com area inferior ou
igual a 15% do lote ndo poderia ser compreendida como melhoria da capacidade de
permeabilidade do solo da area, originalmente ocupado parcialmente por campos de futebol de
superficie permedvel gramada e, consequentemente, esta Relatoria solicitou a comprovagao de
areas realmente permeaveis.

Nao obstante, também foi indicada a utilizacdo de 6 reservatorios de retengdo, para
desague na rede publica de drenagem por meio de bombas de recalque, fato que pode ou nao
garantir que estes reservatorios funcionem dessa forma. A Relatoria entendeu que para cumprir
essa funcdo o empreendedor deveria apresentar a garantia de que esses reservatdrios nao seriam
utilizados como cisternas ou fun¢do equivalente, pois uma vez utilizados para agua de reuso,
seria inviabilizado para a funcdo de controle de alagamentos. A Relatoria também solicitou
complemento de informac¢do quanto ao desague das caixas, se a agua sera direcionada a
drenagem superficial ou subterranea.

Também neste aspecto e considerando situagdes recentes oriundas de clubes proximos,
solicitou-se complementar a informagdo se a drenagem da area destinada ao exercicio de
animais, bem como de quadras que venham a ter pavimento em ‘“saibro”, serdao dotadas de
caixas de retencdo de poluentes, tais como fezes ou sedimentos de saibro, eventualmente
carreados pelas dguas pluviais para a drenagem publica.

Por sua vez, na fase de execugdo das obras, o EIV ndo faz men¢ao aos programas de
controle ambiental, sobretudo na execugdo das fundagdes quando ha a maior possibilidade de

dispersao de sedimentos (material terroso/arenoso) nas vias do entorno da obra. De acordo com
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a Semam, o estudo limita-se a citar que havera lavagem das rodas dos caminhdes. Sendo assim,
esta Relatoria também solicitou informagdes complementares sobre como sera o programa de
controle de dispersdao de sedimentos, se havera poco lava-rodas ou se cada caminhdo tera
lavagem por jateamento, assim como a apresentagao de informagdes sobre um programa de
manuten¢do das redes de drenagem por assoreamento de sedimentos, além de como se dara o
descarte dos residuos dos caminhdes betoneira (nata de concreto), uma vez que a lavagem
residual desse tipo de caminhdo ndo podera ser direcionada ao sistema de drenagem publica
pois, invariavelmente, leva ao colapso da rede por entupimento.

Foi solicitada ainda informagdes relativas a mitigagdo do aumento de material
particulado em suspensdo na atmosfera ou seja, se haverd umectagao das vias do entorno em
épocas mais secas e também como sera o desague das aguas do rebaixamento do lencol fredtico
para implantacdo de subsolo, de modo que seja evitado o constante encharcamento das vias
publicas do entorno.

Em resposta, o empreendedor apresentou informagdes precisas e diretas, esclarecendo
as duvidas levantadas acima e, a Relatoria entendeu que os impactos relativos ao tema serao
mitigados de forma satisfatoria como segue, exceto quanto ao desadgue das dguas das caixas de

retardo, que devera ser conduzido para as caixas de captagdo de aguas pluviais mais proximas:

Comprovar areas realmente permeaveis no tocante a melhoria de
capacidade de permeabilidade do solo.

A taxa de permeabilidade, de acordo com Lei Complementar 1.006/ 2018, é
garantida por meio da utilizacdo de reservatorio de retencdo, o qual podera ser
de retardo, acumulagéo ou reuso, conforme regulamentagéo especifica.

Os reservatorios de retardo tém 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;

[l 1. Controlar a ocorréncia de inundagbes e minimizar os problemas das
vazoes de cheias;

O empreendimento possui 4 reservatérios, localizados no subsolo, com
volume de total de 205,19 m?3 para desague em meio publico (meio fio), apos
uma hora, através de um sistema de eletrobombas de recalque, sem
interligacdo direta com a rede publica, conforme previsto na Lei

Complementar.
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Complementar informagdo quanto ao desdgue das caixas, se ocorre no
meio fio e ndo em caixa de boca de lobo, direcionado arede diretamente.
O deségue das caixas de retardo serd realizado em meio publico, meio fio,
apés uma hora, através de um sistema de eletrobombas de recalque, sem
interligacdo direta com a rede publica.

4. Complementar informacéo quanto a drenagem da area destinada ao
exercicio de animais, bem como de quadras que venham a ter pavimento
em “saibro”, explicando se serdo dotadas de caixas de retencdo de
poluentes, tais como fezes ou sedimentos de saibro carregadas pela
chuva.

Para evitar que poluentes, como fezes de animais e outros sedimentos sejam
carregados pela agua da chuva, as quadras do empreendimento ndo terdo
pavimento em saibro e a drenagem do espaco PET sera dotada de caixa de
retencdo de poluentes.

5. Detalhar como sera o programa de controle de dispersdo de
sedimentos pelos veiculos, se haverd poco lava-rodas ou se cada
caminhdo tera lavagem por jateamento.

Para minimizar os impactos com relacdo a dispersdo de sedimentos pelos
veiculos serd executado um poco de decantagdo para o sistema de lava-rodas
por hidrojateamento.

6. Apresentar informagdes sobre um programa de manutencéo das redes
de drenagem por assoreamento de sedimentos.

Ao término da obra, sera executada, sob responsabilidade da construtora do
empreendimento, a limpeza da rede de drenagem do entorno do edificio,
eliminando os sedimentos que possam vir a causar entupimentos.

7. Detalhar como sera feito o descarte dos residuos dos caminhdes
betoneira (nata de concreto)

Residuos dos caminhdes betoneira ndo serdo descartados na obra, bem como
nao sera feita a sua limpeza no local. Todo o residuo do concreto ira voltar
para a concreteira que sera responsavel pelo seu 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.

8. Detalhar informacdo sobre mitigagdo de aumento de material
particulado em suspensao na atmosfera.

A mitigacdo do aumento de material particulado em suspenséo (em épocas
mais secas) sera feita através da umectagcédo das vias do entorno utilizando
caminh&o pipa com agua de reuso (quando possivel), sempre que necessario.
9. Detalhar como sera o desague do rebaixamento do lencol freatico para
implantag&o do subsolo.

O desague das aguas do rebaixamento do lencol freético para implantacédo de
subsolo, sera feito diretamente nas caixas de boca de lobo, evitando o
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constante encharcamento das vias. A agua sera conduzida sob a via publica
até a caixa de captacdo de aguas pluviais mais préoxima.

2. Do sistema sanitario
No EIV em analise, constatou-se a indicagao de utilizagao de sistemas de reuso de agua.
A Relatoria solicitou informag¢des complementares de quais reservatdrios de fato serdo
utilizados para acimulo de 4agua de reuso, onde se pretende utilizar as aguas oriundas desse
reuso e se estardo de acordo com a normatizagao técnica de reuso de dguas servidas, ratificando
que a utilizagdo de reservatorio para esse fim, inutiliza-os para a finalidade de retardo e controle

de alagamentos.

Em resposta a essa questdo, o empreendedor esclareceu que o empreendimento nao tera
reservatorios de dgua de reuso, tornando claro que o objetivo dos reservatdrios de retengao
cumprird a fungdo de mitigacdo da perda de drea permedvel, justificativa esta que a Relatoria

entendeu como satisfatoria.

ATMOSFERA
1. Da Ventilagao Natural ¢ Sombreamento

Considerando as informagdes de concentracdo de edificios com mais de 25 andares na
regido e com a inclusdo de mais esse empreendimento, a Relatoria solicitou informacgdes
complementares sobre estudo de como a presenca dessas torres influenciard na circulacao de
ventos e correntes de ar na regido da Ponta da Praia, bem como informag¢des sobre eventuais
formagdes de ilhas de calor e frio decorrentes dessa implantagdo. Solicitou ainda evidéncias
técnicas que amparem a afirmacao relativa a insolagdo e ventilagao naturais.

Na complementagdo das informacgdes, embora nao tenha sido realizado ensaio em tinel
de vento, o empreendedor apresenta material técnico bibliografico e de comportamento dos
ventos. A Relatoria acrescentou que a cidade de Santos recebe ventos principalmente de Sul e
Sudeste, conforme dados de 6rgdos oficiais. Porém, a localizacdo do empreendimento, frontal
a porcao estuarina do canal do porto, tem como anteparo natural os morros da ilha de Santo
Amaro, ou seja, trata-se de area onde a maior velocidade de ventos tem como origem a dire¢ao
SW.

Assim, o posicionamento das edificacdes do empreendimento, o maior afastamento da
linha d’4gua (entre 35,00 e 80,00 m), a forma das mesmas, além do espagamento generoso entre

elas, ndo favorece ao aumento significativo da velocidade do vento ou a criagdo de novas
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canalizagdes de vento. Portanto, considera-se este impacto mitigavel com as especificagdes do
projeto (afastamento da linha d’agua (entre 35,00 e 80,00 m), a forma das edificagdes, além do
espagamento generoso entre elas), acima apresentadas.

Com relagdo ao sombreamento, a Relatoria solicitou dados complementares que foram
atendidos pelo empreendedor e pautada nessas informagdes, apresenta as consideracdes citadas
a seguir.

A Relatoria entendeu que o crescimento urbano e o ritmo acelerado na concentragao de
pessoas nas cidades sdo inevitaveis. A verticalizagdo das constru¢des como solugdo para atender
anecessidade da maxima ocupacio do solo e para justificar a infraestrutura investida pelo poder
publico nas diferentes areas da cidade podem trazer sombreamentos gerados pelos edificios
altos dentro de um recorte geografico especifico.

A Ponta da Praia, um bairro com urbanizacdo mais recente € com menos restricoes
associadas ao Comaer, tem a vocagdo para a verticalizagdo, diante a escassez de imoveis da
area insular santista. Assim, o sombreamento representa um impacto previsivel, sendo
solicitada sua avaliagdo por parte do empreendedor.

O estudo de sombreamento apresentado neste documento elege os meses de janeiro e
julho para a simulacdo desse impacto, meses estes proximos ao solsticio de verdo no hemisfério
Sul (20 e 21 de dezembro — quando o sol incide diretamente sobre o Tropico de Capricérnio) e
de inverno (20 e 21 de junho — quando o sol incide diretamente sobre o Tropico de Cancer).

Levando em conta as caracteristicas da urbanizagao na ilha de Sao Vicente e da propria
distribuicdo do relevo na regido, onde se constata a presenca do arco da crista da Serra do Mar,
que interfere diretamente sobre a incidéncia de raios solares na cidade em fung¢do da trajetoria
aparente do sol, pode-se constatar que o empreendimento, no verdo, possibilita janelas de
abertura do sol na sua area de influéncia, inclusive para a area de clubes, especialmente no
periodo vespertino, quando estes acolhem a maior parte de seus associados. Constata-se ainda
que o sombreamento ¢ maior no periodo matutino, mas sem comprometer por completo a
incidéncia dos raios solares. Por sua vez, para o inverno, o sombreamento matutino € um pouco
mais prolongado.

Quanto a incidéncia de sombreamento sobre a area de clubes, deve-se ponderar que o
maior impacto recai sobre o Clube Vasco da Gama e o Clube Saldanha da Gama, uma vez que
duas das quatro torres estdo localizadas atras dessas agremiagdes. Porém, as sedes desses clubes

foram recentemente edificadas pelo proprio empreendedor, e seus dirigentes tinham pleno
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conhecimento do estabelecimento do novo empreendimento quando da negociagdo dos
terrenos, onde estd sendo implantado o empreendimento. E importante também esclarecer que
as torres acima mencionadas estao afastadas cerca de 80 m em relacao a avenida Saldanha da
Gama.

Neste diapasdo, o empreendimento como um todo, apresenta altura elevada e, a
legislacdo urbanistica vigente, ja prevendo impacto dessa natureza, impde um afastamento
maior em relagdo a avenida Saldanha da Gama, ou seja, 35,00 m. Apenas uma das quatro torres
encontra-se no limite do afastamento minimo, as demais chegam a estar afastadas de 80,00 m
a até 100 m, como ja citado no paragrafo anterior (duas torres localizadas na por¢ao posterior
aos clubes Vasco da Gama e Saldanha da Gama).

Deve-se ressaltar ainda que empreendimentos de grande porte, as denominadas torres
(marcos da arquitetura contemporanea), sdo uma tendéncia urbanistica para as grandes cidades
e, no proprio bairro ja existem, a beira mar, empreendimentos que provocam sombreamento
similar, sem qualquer noticia de incomodo aos vizinhos, a exemplo do edificio Jardins da Grécia
e Vista Marina. Por sua vez, prédios de menor porte causam também eventual sombreamento
no cal¢adao junto a linha d’agua, a exemplo do edificio Enseada entre a rua Afonso Celso de
Paula Lima e avenida Alm. Saldanha da Gama. Todos os prédios citados neste paragrafo estdo
mais proximos da linha d’agua e apresentam recuo frontal em relagdo a avenida Alm. Saldanha

da Gama entre 5,00 ¢ 10,00 m.
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A seguir, as imagens ilustram os comentarios acima apresentados.

Vista Marina

Google Earth

Google Earth

Google Earth

Fevereiro/13 - matutino
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Jardins da Grécia

Google Earth

Fevereiro/13 - matutino
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Edificio Enseada

\\

Junho/18 — matutino

Julho/17 - vespertino

Google Earth

Fevereiro/13 — matutino
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Por fim, a Relatoria destacou que a verticalizagdo tem se tornado a solugdo arquitetonica
para se evitar a expansao dos limites das zonas urbanas sobre ecossistemas que devem ser
preservados por sua funcdo ecoldgica, principalmente aqueles das areas costeiras € como
preconizado no proprio Plano Diretor Municipal (Lei Complementar 1.005/2018), contudo
eventuais sombreamentos sdao previsiveis, ndo havendo Obice para aprovagdo do

empreendimento nesta questao.

2. Da pressao sonora

Quanto a questdo da pressdao sonora, deve ser estabelecido que as avaliagdes deverdao
ocorrer conforme a Norma Brasileira NBR 10.151/2019. A Relatoria solicitou informacdes
complementares se haveria alguma medida de monitoramento para controle de pressao sonora,
sobretudo na fase de implantagdo do empreendimento.

Quando da indicagdo de tabela de impactos ¢ medidas, no caso de pressao sonora, ¢
indicada no EIV a questdo do seu aumento apds inicio das atividades, ndo sendo indicada
medida mitigadora para tal aspecto.

Em resposta, o empreendedor informa que efetuara campanhas de medicao regulares
para monitoramento do impacto. A Relatoria entendeu como satisfatorias as informacdes

apresentadas.
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VEGETACAO
1. Do levantamento arbéreo
Embora o levantamento arbéreo nado tenha sido realizado inicialmente conforme
especificagdo estabelecida no Termo de Referéncia (TR) o empreendedor apresentou
complementarmente, o levantamento arboreo conforme os moldes propostos pela Secretaria
Municipal de Meio Ambiente — Semam. Sendo assim, passa-se a transcrever o relatorio da
Semam.

“Em atendimento a solicitacdo da COMAIV e visando instruir os autos do processo referente ao
levantamento arbéreo — NAVEGANTES, manifesto, em relacdo ao documento apresentado pelo
empreendedor e informo que os servigos foram realizados nos moldes propostos pela SEMAM —
Secretaria de Meio Ambiente de Santos E COMAIV, onde as fichas cadastrais e identificatorias dos
vegetais quantitativamente e qualitativamente foram seguidas conforme proposto.

Quanto a questdo técnica, corroboro com a avaliagdo/interpretacdo dos dados apresentados,
sendo assim, este DEPCAM — Departamento de Politicas e Controle Ambiental /SEMAM baseado nas
condicionantes, conclui-se que a empresa atendeu e é favoravel ao levantamento apresentado. Contudo
cabe lembrar que, para este caso foi proposto o enriquecimento arbéreo de 166 (cento e sessenta e seis)
novas arvores em 20 ruas, obtendo um acréscimo de 18% de arvores na regido da Ponta da praia, que
deverdo ser realizados para agregar e valorar o parque arbdreo, muito bem justificado na importancia

da Floresta Urbana e todos os beneficios direto e indiretamente na URBE.

QTD. MUDAS QTD. ACRECIMO
EXISTENTES MUDAS DE. MUDAS
PROPOSTAS - %

Enriquecimento

| TOTAL 921 166 18
Dados enviados pela empresa.

Por fim, sugiro prosseguimento do processo, e aceite do levantamento Arbdreo das

’

921(novecentos e vinte e uma) espécimes e enriquecimento arboreo proposto.’

Sendo assim, a Relatoria considerou este item satisfatorio, observando que havera
enriquecimento e acréscimo de espécimes vegetais na Ponta da Praia por conta da implantagao

do empreendimento.
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POPULACAO
1. Do adensamento populacional

ApoOs a analise do EIV, a Relatoria solicitou ao empreendedor detalhar o atual estagio
de adensamento do bairro da Ponta da Praia e os eventuais impactos que a implantagdo do
empreendimento podera acarretar a regiao.

Assim, na fase de implantagdo, ao tomar conhecimento que a obra sera realizada sem
previsdo de alojamento no canteiro, considera a questdao do adensamento populacional
insignificante nesse periodo.

Ap0s sua conclusao, o empreendimento podera levar a um acréscimo de cerca de 10%
da populagdo no bairro (cenario mais critico), calculado com base no numero médio de
residentes por domicilio em Santos (IBGE, 2010), além de considerar como populacdo
flutuante, em movimento pendular, cerca de 1.040 pessoas entre trabalhadores, prestadores de
servicos e visitantes.

Quanto ao adensamento populacional, a Relatoria, apds analise do informado, de que
havera reorganizacdo no bairro em relagdo a populacgao residente e de que a ocupacao ¢ feita de
forma ordenada, considerou que ¢ possivel que grande parte das unidades habitacionais sejam
adquiridas como segunda residéncia, e, portanto, ndo haverd impacto relevante quanto a este
item. Além disso, foi realizada comparacao com outros empreendimentos de porte semelhante
na cidade, sendo verificado que nao houve, de fato, impacto relevante neste aspecto. Importante
destacar que o aumento da densidade construtiva que ocorreu na cidade nas ultimas décadas
nao implicou em aumento significativo da populacao.

A Relatoria acrescentou ainda que entende que apds a entrega das obras e tendo em vista
o empreendimento ser direcionado as classes A e B, os futuros e eventuais prestadores de
servigos das familias poderdo utilizar-se de equipamentos publicos, sobretudo aqueles que
residirem no local de trabalho. Contudo, ndo se vislumbra quantidade significativa dessa
parcela de funciondrios e ha, nas imediagdes, equipamentos publicos capazes de absorver esta
demanda.

A seguir, serdo avaliados de forma mais especifica os impactos do empreendimento nos

equipamentos urbanos.
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EQUIPAMENTOS
1. Dos equipamentos de satude

Em relagdo aos equipamentos de satde, releva destacar que se trata de empreendimento
de alto padrao que ira abrigar populagdo que normalmente tem plano de satde particular.
Mesmo assim, constata-se que a rede de satde do bairro, segundo a SMS, mostra capacidade
de absorver o impacto local. Acrescenta-se que, recentemente, a Policlinica que atende o bairro,
bem como o equipamento que atende o bairro vizinho (Aparecida), foram construidos em locais
proprios de forma ampliada e modernizada, em substitui¢ao aos antigos iméveis adaptados.

Em periodo bem proximo, havera também a entrega de uma UPA totalmente remodelada
no bairro vizinho (Estudrio) que atendera toda a regido. Também nao se espera impactos no
Servico de Atendimento Movel de Urgéncia — SAMU em funcdo da reorganizacdo viaria na
Ponta da Praia.

Sendo assim, a Relatoria considerou que nao haverd impactos relevantes na atual rede

de equipamentos de saude.

2. Dos equipamentos de educagao

Quanto ao impacto na rede de ensino, o Departamento de Planejamento Educacional da
SEDUC — Secretaria de Educacao informa que a regido da Ponta de Praia, dispde de unidades
municipais ¢ subvencionadas que atendem e poderdo atender as demandas por vagas de
educacao infantil e fundamental. Somadas a elas ha unidades estaduais de educac¢ao, bem como
ampla rede de unidades particulares de ensino.

Em se tratando de empreendimento de alto padrdo, ndo se espera pressao sobre a rede
publica, uma vez que criancas e jovens em idade escolar deverdo ser atendidos,
preferencialmente, pela rede particular. Sendo assim, esta Relatoria, levando em conta as
unidades de educagdo da Ponta da Praia, observou que nesta questdo, o bairro apresenta
equipamentos que podem atender as demandas desde o ensino infantil até o ensino superior.
Alias trata-se de empreendimento que ira inclusive fortalecer a rede particular de ensino da
regido, rede esta fortemente afetada nos ultimos anos com a crise econdmica nacional.

Quanto a questdo de unidades educacionais para filhos de eventuais prestadores de
servicos do empreendimento, deve-se destacar que estes ja estdo sendo atendidos pela rede
publica presente junto aos respectivos locais de domicilio. Por sua vez, quanto a prestadores de

servigo que venham a residir no empreendimento, as eventuais demandas poderdo ser
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facilmente absorvidas pela rede publica de ensino ja estabelecida. Contudo, hé a necessidade
de qualificacdo permanente dessa rede, assim a Secretaria Municipal de Educagdo indicou
medidas para melhoria e equipagem de unidades em dareas de vulnerabilidade social no

municipio.

3. Dos equipamentos urbanos e comunitarios

Na anélise do EIV, houve destaque particular para os clubes Vasco da Gama e o Saldanha
da Gama, ou seja, os clubes que participaram da negociagdo com parte da area do atual
empreendimento. A Relatoria destacou a presenca do Clube Internacional de Regatas, cuja
entrada principal est4 localizada na rua Francisco Hayden.

Para que seja evitado eventual sobrecarga na rua Francisco Hayden, o empreendimento
prevé a localizagao de um port-cochere nessa via, bem como duas baias de estacionamento de
servigo, para atendimento as instalagdes comerciais do empreendimento. Em informagdes
complementares, o empreendedor observou que o port-cochere, tem justamente a fungdo de
mitigar uma eventual sobrecarga no transito, ¢ este servird para um publico especifico como,
idosos portadores de deficiéncia, etc.

Assim, a Relatoria considerou que ndo havera impacto significativo que comprometa o
acesso ao Clube Internacional de Regatas, levando em conta as adequacdes técnicas que serdo
implementadas na rua Francisco Hayden, além das estabelecidas no projeto do empreendimento

(vagas de estacionamento, ALUP, etc.).

4. Dos equipamentos de seguranga

Investimentos recentes relacionados ao mercado imobiliario na Ponta da Praia ou o
incremento da vocacdo turistica tém levado a um maior fluxo de pessoas na regido.
Consequentemente, as demandas por seguranca por parte da populagdo aumentaram,
principalmente quando da realizacdo de audiéncias publicas e nas reunides do Conseg —
Conselho de Seguranga.

Importante salientar que o bairro ¢ porta de entrada e saida em fung¢do do sistema de
travessia de balsas e barcos entre Santos e Guaruja, bem como se encontra no limite do Porto
Organizado.

Embora o Municipio tenha desenvolvido agdes voltadas para a seguranga publica, a

exemplo do Programa “Santos Segura”, que busca qualificar e equipar a Guarda Civil
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Municipal (GCM), atuante principalmente como guarda patrimonial e, complementarmente
operando junto a um sistema de vigilancia por cameras, o empreendimento impde impactos na
operacionalizagdo dos servigos de seguranga, exigindo adaptacdes e investimentos para
acompanhar essa mudanga.

Nesse diapasdo, a Secretaria de Seguranca apontou a necessidade de se aprimorar e
consolidar sistema que potencialize a¢des de policiamento estratégico no bairro com o refor¢o
no sistema de monitoramento por cameras e implantacdo de medidas de qualificacdo da
Companhia da Policia Militar que atende o bairro, bem como da cidade como um todo através

da implantagdo de posto de seguranca na entrada da cidade.

TRANSITO
1. Do impacto no transito

A Relatoria solicitou informag¢des complementares ao EIV relativas ao transito, em
funcdo da alteracdo do projeto com a inclusdo de novas unidades habitacionais, ou seja,
compatibiliza¢do do RIT com a nova realidade.

Solicitou ainda que fosse mensurado o impacto cumulativo no transito nas fases de
implantacdo e operagdo do empreendimento, considerando os Polos Geradores de Trafego
Vizinhos ja em operagao, face a questao da escala e acumulagdo de efeitos.

Também solicitou que fosse esclarecida a destinacdo das vagas de estacionamento
oferecidas, informando quantas servirdo as torres plurihabitacionais, quantas ao restaurante,
quantas aos emporios, € quantas de carater publico, atendendo a legislacdo vigente em todas as
atividades pretendidas.

Esta Relatoria também solicitou esclarecimentos sobre a doacao ou cessao de uma faixa
de 1,00 metro de largura na Rua Francisco Hayden para adequacdo do viario.

Constatou-se que nos calculos apresentados no primeiro estudo foram considerados cem
por cento da ocupacdo das vagas, ou seja, “quadro mais critico”. Nas informacdes
complementares, os célculos foram realizados estimando-se uma ocupacdo de sessenta por
cento, resultando numa reducdo em aproximadamente dez por cento da projecdo do trafego,
mesmo com o aumento das unidades habitacionais.

Quanto aos impactos cumulativos solicitados, entende-se que o volume veicular gerado

pelo empreendimento foi acrescido ao cendrio ja existente, para os dias tipicos, conforme
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descrito no RIT, ndo tendo sido levado em consideragdo eventos dos clubes da regido, entre
outros, quando se espera um pico maximo de movimentagdo veicular.

Nao ha pesquisa de origem/destino no entorno do empreendimento para estimar as vias
de maior interesse, nem tao pouco foram apresentadas contagens volumétricas veiculares dos
pontos estratégicos, para avaliagdo de alteragdes consistentes nos niveis de servico.

Por sua vez, a Relatoria entendeu que existird impacto no que diz respeito ao transito,
ndo apenas no periodo de obra (fase de implantagdo), mas principalmente no periodo de
funcionamento do empreendimento.

Porém, considera que ja estdo previstas acdoes de minimizagao de tais impactos, como
na Rua Francisco Hayden, onde consta em projeto a implantacdo de um “Port Cocherer”, area
para embarque/desembarque; evitando filas duplas e garantindo a fluidez do transito;
remodelagdo de todo o cendrio do bairro Ponta da Praia no que diz respeito ao viario que prevé
adequagdes inclusive nos acessos e chegadas do sistema de Travessia de Balsas Santos-Guaruja.

Assim, os impactos no transito apontam apenas para a necessidade de ac¢des voltadas a
este tema. Dessa forma, o empreendedor considera que todas as adequagdes que ja estdo sendo
implantadas pelo proprio empreendimento, mitigardo os impactos causados pela atratividade
do empreendimento. Detalha ainda que o nlimero de vagas de estacionamento ofertadas pelo
empreendimento ¢ generosa e que deverdo ser estabelecidos, conforme exigéncia da LC
1.006/2018, Areas Livres de Uso Publicos — ALUP, ampliando as areas de pedestres no entorno
do empreendimento.

Sendo assim a Relatoria entendeu que as medidas adotadas no projeto, associadas as
alteragdes que estao sendo implementadas no viario do bairro, sdo suficientes para minimizagao

do impacto no transito.

MOBILIDADE URBANA
1. Da mobilidade urbana e transporte coletivo
O EIV, aborda uma série de itens como estudo de circulagao de veiculos, bicicletas e
pessoas (p. 88 a 100) e no item “Demanda atraida” da Tabela 15 de medidas (p. 107 do EIV)
sdo apresentadas uma série de medidas de mitigacdo, considera ainda que a existéncia dos
emporios e restaurante no local seja elemento de redugdo de viagens (p. 87 do EIV). O estudo
considera também a existéncia de ampla infraestrutura como elemento de mitigagdo (ex.:

proximidade de pontos de 6nibus e de ciclovia).
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Conclui que “o empreendimento ird aumentar o fluxo de passagem das principais rotas
de acesso. Porém, seu conceito, proximidade com ciclovias, oferta de transporte publico e
medidas mitigatorias propostas, além de fazer com que esses impactos permanecam em niveis
aceitaveis para seu entorno, poderao, ainda, trazer beneficios para a vizinhanga”.

Menciona a oferta de vagas coletivas de acordo com o art. 131 da LC 1.006/2018, e
embora ndo mencione, ha a obrigagdo de Implantagdo de Area Livre de Uso Ptiblico - ALUP -
de no minimo 5% (cinco por cento) da area total do terreno.

A Relatoria solicitou a complementacao das informagdes para melhor avaliacdo dos
impactos nesse item, principalmente vinculadas ao sistema de transporte (linhas municipais e
futura linha do VLT), hierarquizacdo viaria, bem como sua satura¢do em funcao dos diferentes
modais existentes proximos a pragca Almirante Gago Coutinho.

O empreendedor justifica que os impactos decorrentes dessas questdes estdo
contemplados na reorganizacdo do vidrio idealizada pela propria Prefeitura Municipal de
Santos, principalmente no que tange as questdes de acesso ao sistema de balsas e barcas e o
conjunto de linhas municipais que fazem parada ou ponto final na regido.

Nesse contexto e levando em conta as consideragdes ja estabelecidas no item de transito,
bem como as novas tendéncias globais de mobilidade que priorizam os transportes publicos,
coletivos ou ndo motorizados, estimulo ao uso misto nos empreendimentos de modo evitar
grandes deslocamentos no tecido urbano, conclui-se que ndo hé necessidade de intervengdes
para aumento da capacidade das vias, principalmente em relacao aos veiculos motorizados.

Contudo, tendo em vista que eventuais impactos deverdo ocorrer, seja na fase de
implantacdo quanto apos a conclusdo do empreendimento, ¢ essencial que haja permanente
qualificacdo desse sistema no que se refere a manutencao e sinalizagdo de transito nas vias do
entorno de forma a garantir a adequada informacao e seguranga aos seus usuarios.

Impde-se ainda, tendo a vista a previsdo de aumento de circulacdo de pedestres, bem
como a sua priorizagdo em relacdo ao transporte motorizado, a necessidade de qualificacao dos

passeios publicos nas imedia¢des do empreendimento.

SERVICOS PUBLICOS
1. Dos servigos publicos
Tendo em vista as informacgdes relativas aos servigos publicos relatadas abaixo, a

Relatoria entendeu como satisfatdria as medidas adotadas pelo empreendedor.
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Das concessionarias

Em relacao as concessiondrias de servigos publicos, a Relatoria constatou que o EIV
considera como medida mitigadora o futuro atendimento das exigéncias das concessiondrias de
servigos publicos (p. 108 e 109). Apresenta também o calculo de geragao de efluentes as fls. 79
e 80. Embora ndo estejam especificadas essas exigéncias com suas principais diretrizes,
complementarmente, constata-se o compromisso do empreendedor em atender todas as

exigéncias das concessiondrias de servigos publicos.

Dos residuos solidos

O estudo apresenta um diagndstico de Geragdo de Residuos Solidos Urbanos, com
informagdes sobre a coleta efetuada pelo municipio (p. 77 a 79) e garante o atendimento do
Plano de Gerenciamento de Residuos Sélidos da Construcao Civil e implantagdo de sistema de
coleta seletiva de lixo no empreendimento na fase de ocupacdo, conforme detalhado no EIV.
Prevé ainda 4 docas para acomodac¢do de veiculos de grande porte no interior do
empreendimento, sendo uma exclusiva para “servigos de emporios e restaurante”. Em relagao
aos residuos comercias, informa que esta prevista a coleta realizada pelo servigo publico.

Embora nao houvesse a identificacao dos servigos de cada doca, complementarmente,
o empreendedor informou que os locais de coleta das torres serdo segregados em vias distintas,
e que as docas servirdo para a coleta, caso haja necessidade. Por sua vez, os residuos dos

emporios e restaurante serdo colocados na 4rea externa em contentores proprios.

Das instalacoes elétricas

O EIV menciona que o fornecimento da energia elétrica serd em média tensdo (13,80
KV). Por sua vez, esta Relatoria solicitou esclarecer quanto a entrada de energia e sua
distribuicao interna no empreendimento. Considerando que a transferéncia de poténcia dar-se-
4 em alta voltagem, constata-se que o empreendedor terd uma despesa de implantagao da cabine
primdria vindo, de certa forma, a aliviar a demanda em baixa tensdo (220 volts).

O empreendedor esclarece ainda que, os custos de manuten¢do serdo dos condominos,
pois a cabine primaria, dentro de empreendimentos particulares, devera constar das despesas de
rateio do condominio. Assim, fica explicito quem devera arcar com as responsabilidades pela

sua manutenc¢ao em anos futuros.
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2. Da valorizacao imobilidria

O EIV apresenta estudo de valorizagdo imobiliaria (p. 101-104), fixa o valor do m? do
empreendimento em R$ 8.000,00, tomando como base uma variagdo entre R$ 5.769,00 ¢ RS
8.500,00, considerando o valor médio praticado normalmente no bairro Aparecida, bairro
vizinho e com padrao similar ao da Ponta da Praia (p. 104 do EIV).

Com base na pesquisa de mercado, o EIV considera que a oferta atendera a demanda,
com o valor fixado em R$ 8.000,00/m? que, incidindo nos diversos tipos de unidade ofertadas,
implicard em valores finais de comercializacdo, acima da capacidade média da populagdo de
Santos (Renda média dos responsaveis por domicilios por setor censitario, CD 2010 IBGE).

Além disso, o EIV ndo aprofundou a analise sobre os efeitos do empreendimento na
valorizag¢do do estoque da area de influéncia do empreendimento, seu potencial de gentrificacao
e as consequéncias desse processo. Assim, a Relatoria, solicitou informagdes complementares.

Por sua vez, o empreendedor ratificou que se trata de empreendimento de alto padrio e
que a valorizacdo da faixa de mercado de alto padrdo ndo sofrera elevacao pois ja se encontra
em seu patamar maximo e j& praticado na orla da praia de Santos.

Quanto a gentrificacdo, o empreendedor descaracteriza a existéncia desse processo uma
vez que se trata de imdvel sem uso, desocupado onde serd implantado empreendimento com
area comercial, emporios de livre acesso e espago gastrondmico que irdo garantir o fluxo de
pessoas na area e valorizar os espacos do entorno com paisagismo e seguranga.

Assim, a Relatoria entendeu que o empreendimento reproduz o que ja existe na Ponta
da Praia e ao ocupar area atualmente sem uso, estabelece novo polo gerador de emprego e renda
por conta da necessidade de servigos, além da presenca de area comercial. Diante disso, o
empreendimento ndo se constitui em elemento de gentrificagdo, ou seja, elemento de alteragao
da dindmica de composi¢do atual do bairro, ndo afetando (expulsando) eventual populacio de

baixa renda local.

3. Das considerag¢oes finais
O presente relatorio incorpora os questionamentos do municipe Marcos Anténio Veiga
de Campos que contribuiu tempestivamente conforme previsto na legislacdo vigente. Contudo,
a Relatoria considerou que o0s questionamentos foram integralmente abordados na

complementacédo de informacdes realizadas pelo empreendedor.
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Agrega-se a este relatério o oficio 08/2019 ADM/CIR do Clube Internacional de
Regatas, representado neste ato pelo seu Diretor Presidente Sr. Osvaldo Ramos Hélio, em que
apresenta 16 questionamento com relacdo ao EIV, partindo do pressuposto que estas questdes
ndo foram observadas de forma a esclarecer os impactos. Solicita a complementacdo de
informagdes a respeito, como também solicita uma audiéncia publica com a presenca do
empreendedor e o Poder Publico para avaliacdo das influéncias diretas e indiretas e medidas
mitigadoras. Os questionamentos desse oficio foram abordados e incorporados ao presente
Relatdrio e, quanto a audiéncia publica, esta ndo tem previséo legal.

Ratifica-se que os questionamentos acima citados foram devidamente respondidos pelo

empreendedor e constam da anélise do presente documento.

PA 24.960/2019-58 Pagina 23 de 26



i

PREFEITURA DE SANTOS

Santos COMISSAO MUNICIPAL DE ANALISE DE

IMPACTO DE VIZINHANCA

IV — CONCLUSAO

A plenéria concluiu pela viabilidade do empreendimento, aprovando o Estudo de

Impacto de Vizinhanga — EIV, e imp8&e medidas mitigadoras e compensatdrias decorrentes da

anélise desse Estudo, medidas essas que julga adequadas para garantir a melhoria da

sustentabilidade urbana. As medidas estabelecidas passam a ser elencadas a seguir.

Fornecimento e instalacdo de equipamentos de Sinalizacdo Semafdrica, no Bairro Ponta
da Praia conforme Anexo I.
Os projetos serdo fornecidos pela CET — Santos, em até 30 dias ap0s assinatura do

Trimmec. Até 90 dias ap0s recebimento dos projetos.

Implantacdo de sinalizacdo horizontal e vertical, contemplando a construcdo de 03
travessias de pedestres elevadas conforme Anexo II.
Os projetos serdo fornecidos pela CET — Santos em até 30 dias ap0s assinatura do

Trimmc. Até 60 dias ap0s recebimento dos projetos.

Remocdo, tratamento e recolocacdo dos sextantes dos postes do canteiro central da
Avenida Almirante Saldanha da Gama, com substituicdo das luminarias por LED nos
trechos: 1) entre Rua Carlos de Campos e Rua Min. Daniel de Carvalho e 2) entre Rua
Min. Daniel de Carvalho e Ferry Boat, conforme Anexo Il1. 60 dias ap6s assinatura do

Trimmc

Modernizacéo do sistema de monitoramento na orla da Ponta da Praia, incluindo camera
de monitoramento e Implantacéo de rede WiFi ao longo do viario da orla (entre canal 6
e Avenida Governador Mério Covas Janior), conforme Anexo IV. Prazo: 30 dias para
apresentacdo dos projetos executivos a PMS e 3 meses da aprovacdo dos Projetos

executivos pela PMS.

Reforma das calgadas, no padrdo “Calgada para todos”, das vias: Rua Francisco Hayden,
Rua Capitdo Jodo Salermo e Av Rei Alberto | (entre R. Afonso Celso de Paula Lima e

Canal 7). Até o final das obras.
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Pavimentacdo asfaltica (fresamento, recapeamento e novas sarjetas) das vias Rua

Francisco Hayden, Rua Capitdo Jodo Salermo. Até o final das obras.

Reparos na pavimentacdo das vias no entorno imediato, em caso de danos causados

pelas obras durante a execucdo do empreendimento. Até o final das obras

Modernizac¢do da iluminagdo publica com utilizagdo de luminarias de LED das vias
Ruas Francisco Hayden, Rua Capitdo Jodo Salermo e Ministro Daniel de Carvalho

conforme Anexo V. 60 dias ap0s assinatura do Trimmc.

Plantio de 166 arvores nas vias: Rua Francisco Hayden, Rua Capitdo Jodo Salermo e
Av Rei Alberto | (preferencialmente) - entre R. Afonso Celso de Paula Lima e canal 7.

Conforme Anexo V1. 60 dias ap6s assinatura do Trimmc

Equipagem das UMEs Séao Bento e Penha conforme Anexo VII. Prazo 15/01/2020.

Deposito de R$ 1.217.000,00 (um milhdo duzentos e dezessete mil reais) no Fundo de
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Santos — FUNDURB para desapropriacao
dos imdveis da Avenida Governador Mario Covas Janior — lancamentos fiscais
89.007.002.000 e 89.007.003.000 de propriedade da Cooperativa Mista de Pesca Nipo-
Brasileira. 5 dias ap0s assinatura do Trimmc.

Construcdo de nova sede para abrigar a 12 Cia do 6° BPM/I na Avenida Governador
Mario Covas - Ponta da Praia, conforme Anexo VIII. 8 meses apds a entrega da area

desimpedida pela PMS

Construcdo de posto de seguranca para base da Policia Militar, Guarda Municipal e
CET, situado a esquina das Avenida Nossa Senhora de Fatima com Avenida Martins

Fontes, conforme Anexo 1X. 4 meses apos a entrega da area desimpedida pela PMS.

Comprovar a Siedi, em projeto, a conducédo do desague das aguas das caixas de
retardo para as caixas de captacdo de aguas pluviais mais proximas. Prazo: antes da

expedicdo de licenca para edificar
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e Apresentar a Semam relatorios trimestrais referentes as medicdes dos niveis de

pressdo sonora. Prazo: durante o periodo de obras

Santos 08 de novembro de 2019.

Representante da SEDURB
Julio Eduardo dos Santos / Eliana dos
Santos Mattar

Representante da SEGOV
Ernesto Kazuwo Tabuchi

Representante da SIEDI
Nilson da Piedade Barreiro

Representante da SESERP
Carlos Tadeu Eizo

Representante da SEMAM
Viviane Amaral Ferreira

Representante da SMS
Jaime Alves da Silveira

Representante da SEDUC
Luciene Fulco Patero Neves Asenjo

Representante da SEFIN
Mabel Barreiro Cardama

Representante da SESEG
Daniel Onias Nossa

Representante da SAPIC
Ricardo Salgado e Silva

Representante da SECULT
Vanderlei Hassan
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Representante da CET-SANTOS
Fabiana de Cassia Israel Alves Porto
Alegre
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