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1.1 Caracterizacao do Empreendedor

1.1.1 Informagdes Gerais

O empreendimento, objeto do presente licenciamento, foi idealizado pela empresa HORIZON
35 PARTICIPACOES S.A., que é a proprietaria do terreno aonde serd implantado o
empreendimento Alphaville Cabo Frio, denominado assim para uniformizacao dos conceitos e
informacbes, e tem como representante o socio Alberto Jorge Filho. A empresa
empreendedora e parceira neste projeto € a Alphaville Urbanismo S.A., que sera responsavel
pelo desenvolvimento e aprovagdo do projeto urbanistico e também pela implantacdo do
empreendimento em questdo. A seguir sdo relacionados o requerente do licenciamento e a

empresa responsavel pela implantagéo do projeto:

=  Proprietario do Terreno

Razao Social Horizon 35 Participagdes Ltda.
CNPJ 10.174.824/0001-31
Enderego Rua Frederic Chopin n? 264 sala 39 — Jardim Paulistano
Cidade Sao Paulo, SP
CEP CEP 01454-030
Telefone (11) 3065-4430/ (11) 3065-4442

=  Empresa Empreendedora

Razao Social Alphaville Urbanismo S.A.
CNPJ 00.446.918/0001-69
Inscrigdo estadual 206.077.470.114
Endereco Av. Nagdes Unidas, 8.501, Andar 99, Pinheiros
Cidade Sao Paulo, SP

CEP CEP: 05425-070

Telefone (11) 3030-5100
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= Representante Legal

Nome
CPF
Enderego
Cidade
CEP

Telefone

= Pessoa de Contato

Nome
CPF
Endereco
Cidade
CEP
Telefone

E-mail

Marcelo Renaux Willer
536.351.329-34
Av. Nag¢dOes Unidas, 8.501, Andar 92, Pinheiros
S3o Paulo, SP
CEP: 05425-070
(11) 3030-5100

Giovana Kill Porteiro
017.235.287-81
Av. Nac¢Oes Unidas, 8.501, Andar 92, Pinheiros
Séo Paulo, SP
CEP: 05425-070
(11) 3030-5100
gkill@alphaville.com.br

= Empresa responsavel pelo Licenciamento Ambiental

Razao Social

CNPJ

Inscrigdo Municipal

Endereco
Cidade
CEP
Telefone

E-mail

Introdugdo

Masterplan — Consultoria de Projetos e Execugdo Ltda

04.221.757/0001-66
9746-9
Rua Buenos Aires, 56 — 52 andar, Centro
Rio de Janeiro
20070-022
(21) 3553-3968

contato@masterplan.eng.br
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1.1.2 Histdrico e Atuagdo da Empresa Alphaville Urbanismo S.A.

Ainda nos anos 70, a pioneira ha introducdo de conceitos de criacao planejada de nucleos de
comércio e moradia, até entdo inéditos no Brasil, foi a Construtora Albuquerque Takaoka. A
sucessora desta Construtora € a Alphaville Urbanismo S.A., que foi fundada em 1994, e iniciou

uma nova fase quanto ao conceito Alphaville, atualmente refletido nos seguintes

empreendimentos:

57 Empreendimentos Implantados NORTE
71 Residenciais e 33 Comerciais sManaus (2 res)
18 Estados

CENTRO-OESTE
="Campo Grande (2 res)
=Cuiaba (2 res)
"Goiania (4 res)
*Brasilia

NORDESTE
=S3o Luis
*Teresina
sFortaleza (2 res)
*Mossoro
*Natal (2 res)
®Jodo Pessoa
=*Campina Grande
=Recife
=Petrolina
=Caruaru
sSalvador (6 res)

alphaville

Figura 1.1.2-1: Empreendimentos da Alphaville Urbanismo S.A. implantados no Brasil e no Exterior.

Fonte: Mapas_190213.ppt
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SuL

sCuritiba (5 res)

s ondrina (3 res)
*Gramado
sGravatai (2 res)
*Maringa

*Foz do lguacu (2 res)

SUDESTE

=Belo Horizonte (5res)
s\/itoria (4 res)

*Rio das Ostras (3 res)
*S3o Paulo (14+2 res)
*Sao Paulo - G. Viana
*Piracicaba
*Campinas (2res)
sSorocaba (2 res)
*Ribeirdo Preto 2 res)
*Rio de Janeiro

EUROPA
*Portugal (3 res)
Expansao
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30 Empreendimentos em Implantagao
30 Residenciais e 23 Comerciais
14 Estados

A
alphaville

NORTE

= Belém

* Manaus (res. / com.)
= Porto Velho

CENTRO-OESTE
= Anapolis

= Brasilia

= Campo Grande

SuL
® Porto Alegre (3 res)
« Pelotas

NORDESTE

= Aracaju (2 res)

« Feira de Santana

= Mossoro

® Recife (2res )

® Teresina

= Camacari

= Vitéria da Conquista

SUDESTE

® Aracatuba

= Bauru

* S3o0 Jose dos
Campos (2 res)
=Sorocaba

= Marica

® Resende (2 res )

® Juiz de Fora (2res)
= Belo Horizonte

Expansao

Figura 1.1.2-2: Empreendimentos da Alphaville Urbanismo S.A. em implantag¢ao no Brasil.
Fonte: Mapas_190213.ppt

79 Empreendimentos em Projeto
183 Residenciais e 87 Comerciais
23 Estados

A
alphaville

NORTE

= Acre (1)

= Amapa (1)

= Para (2)

= Tocantins (1)

CENTRO-OESTE

= Distrito Federal (2)

= Goias (2)

*Mato Grosso do Sul (2)

SuL

= Rio Grande do Sul (8)
= Santa Catarina (2)

= Parana (2)

NORDESTE

= Alagoas (1)

= Bahia (5)

= Ceara (2)

= Paraiba (1)

= Pernambuco (3)

= Piaui (3)

* Rio Gr. do Norte (2)
= Sergipe (3)

SUDESTE

= Espirito Santo (3)
= Minas Gerais (4)
= Rio de Janeiro (8)
= S30 Paulo (20)

Expansao

Figura 1.1.2-3: Empreendimentos da Alphaville Urbanismo S.A. em projeto no Brasil.
Fonte: Mapas_190213.ppt
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1.2 Alternativas locacionais e tecnoldgicas

1.2.1 Alternativas Locacionais

Para a implantagcdo do empreendimento Alphaville Cabo Frio, foram levadas em consideragéo
3 (trés) areas potenciais, cuja premissa foi a proximidade ao aglomerado urbano da cidade de

Cabo Frio e S&o Pedro da Aldeia. A Figura 1.2.1-1 apresenta a localizagéo das areas.

Sao Pedro da Aldei

Cooglc earth

3 MapLink
-

e

Figura 1.2.1-1: Localizagao das areas consideradas para a implantacdo do empreendimento.

Guia de turismo 22°51'47.64"S 42°08'32.89"0_elev. 2 m altitude do ponto de visdo 21.36 km

A seguir sdo apresentadas as caracteristicas principais de cada area e posteriormente uma

matriz comparativa de todas as areas.
Opcéo A

¢ Proximidade com Rodovia (S&o Pedro da Aldeia);

e Declividade favoravel;

e Sem supressao de vegetagao;

e Area antropizada por operacéo de Salina;

e Localizacdo fora do perimetro de Cabo Frio (Municipio de Séo Pedro da Aldeia);
e Comercialmente desfavoravel.
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2013 MapLink §
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Bl Cliaue para ver as imagens histéricas oo.
= R &

» f
Guia de turismo

Figura 1.2.1-2: Localizagado da alternativa A como &rea para implantagdo do empreendimento.

Opcéo B

e Zoneamento atende o uso;
e Acesso nao consolidado (Estrada velha de Bazios);

e Baixo aproveitamento de area;

Revisao 00
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e Caracteristicas da 4rea ndo atendem o padrao Alphaville;
e Comercialmente inviabilizada;

e Alta supressao de vegetacao.

pe
Google

Go‘bgle earth,

Data das imagens: 7/18/2013 ~ 22°48'42.70"S 41°59'28.46"0 elev 4 m altitude do ponto de visio 2.34 km

Google

Image © 2013 DigitalGlobe

Data das imagens: 7/18/2013  22°48'46.38"S 41°59'30.45"0 elev 5m altitude do ponto de visio 914 m

Figura 1.2.1-3: Localizacdo da alternativa B como area para implantagdo do empreendimento
com identificagcdo das areas de supressao vegetal.
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Opcdao C —opcao escolhida

e Acesso a via publica ja consolidado;

e Localizacdo comercialmente favoravel;

e Area antropizada por operacéo de Salina;
e Baixissima supressao de vegetacao;

¢ Declividade e zoneamento propicio a implantacédo do loteamento.

© 2013 Google

Google earth

3 3 Data das 59'55.07"0 elev. 3 m altitude do ponto de visdo 1.13 km
Flgura 1. 2 1-4: Locallza(;ao da alternativa C como area para |mplanta(;ao do
empreendimento com identificagdo das areas de supressédo vegetal.
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Matriz de Avaliacao

Para a escolha da area foi elaborada uma matriz de avaliagdo comparativa considerando 0s
fatores: uso do solo, facilidade de acesso, infraestrutura, tamanho da area, topografia,
necessidade de supressao de vegetacdo e oportunidade de negdcio, onde se atribuiu nota aos
aspectos integrantes da matriz de avaliacdo, onde a area com maior pontuacdo € aguela que
reune as melhores condi¢bes para implantacdo do Alphaville Cabo Frio, conforme apresentado

no Quadro 1.2.1-1 a seguir.

Quadro 1.2.1-1: Matriz de Avaliag&o das Areas.

Uso do solo 3 3 3

Facilidade de Acesso 3 2 3
Macrolocalizagcao 1 2 3
Microlocalizagdo (area do terreno) 3 3 3
Tamanho da Area (ha) 3 3 3
Topografia 3 3 3

Necessidade de supressdo de vegetacao 3 1 2
Oportunidade de negdcio 2 1 3
Pontuacao Total 21 18 23

Escala de 1 a 3 — Nota 1: Menos favordvel; Nota 2: Intermedidrio; Nota 3: Mais favoravel .

Além dos fatores supracitados, o EIA/RIMA do empreendimento Alphaville Cabo Frio,
apresenta de forma implicita, a justificativa para a localizag&@o/alternativa locacional lastreada

pelas argumentacfes elencadas a seguir:

1) Inicialmente, cabe destacar que o termo “alternativa”’, como utilizado aqui, deve ser
entendido como um conjunto de proposi¢cdes possiveis. A indicacdo das alternativas
locacionais e tecnoldgicas é fundamental, pois é pré-requisito para a definicdo dos

ambientes a serem submetidos aos impactos, bem como dos processos construtivos e

. Revisao 00
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2)

3)

da industria da construgdo civil, e, por conseguinte, dos recursos utilizados e dos

rejeitos gerados pelo projeto?.

Art. 5° O estudo de impacto ambiental, além de atender a legislacdo, em especial os principios e objetivos expressos na
Lei de Politica Nacional do Meio Ambiente, obedecera as seguintes diretrizes gerais: | — Contemplar todas as alternativas

tecnoldgicas e de localizagdo de projeto, confrontando-as com a hipétese de nédo execugéo do projeto [...].

Art. 6° [...] Il — Andlise dos impactos ambientais do projeto e de suas alternativas, através de identificagdo, previsdo da

magnitude e interpretagcdo da importancia dos provaveis impactos relevantes [...] (Res. CONAMA n. 001/86).

Neste contexto, insta rememorar que o planejamento do uso do territério municipal deve
objetivar o melhor aproveitamento do solo, orientando a expansao urbana e protegendo
da especulacdo imobiliaria as areas onde existe genuina atividade rural ou vocacao e
potencialidade para tanto. Assim, a lei delimita as areas ja urbanizadas e ocupadas bem
como as areas destinadas a expansao urbana e, ainda, as areas reservadas aos sitios

de recreio, por intermédio de instrumentos legais exarados pelo poder publico municipal.

Pelo que se pode ver, a escolha de uma boa alternativa locacional é, apenas,
parcialmente, feita pelo empreendedor, pois existem fatores objetivos que,
obrigatoriamente, devem ser contemplados sob pena da inviabilizagdo do proprio
negoécio. Resulta claro, portanto, que a chamada alternativa locacional de um
empreendimento ndo é uma escolha arbitraria a ser tomada pelas empresas sem
consideracbes bastante profundas. Na verdade, a opcdo por determinada localizacdo
para um empreendimento, frequentemente, é decisiva para 0 sucesso ou o fracasso da
atividade que envolve fatores politicos institucionais, econdmicos e ambientais

(ecolégicos e socioambientais).

1 Meio Ambiente - Brasil 2. Impacto ambiental - Brasil. Deficiéncias em estudos de impacto ambiental : sintese de uma experiéncia.

— Brasilia: Ministério Publico Federal/42 Camara de Coordenacgé&o e Revisdo; Escola Superior do Ministério Publico da Uni&o, 2004.
38p.
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4)

5)

6)

7

Por conseguinte, pode-se afirmar que a Iluz das consideracBes explanadas
anteriormente, é passivel de contextualizacdo a importancia do empreendimento para a
regido, bem como a escolha que incidiu em Cabo Frio e o tipo de area necesséria para
este empreendimento culminando com a area escolhida. Destaca-se que a alternativa
locacional foi avaliada, pelo empreendedor, sob o ponto de vista ambiental e legal antes
do inicio dos trabalhos de licenciamento, durante a fase de prospeccédo de areas que
considerou além dos aspectos listados acima a disponibilidade de &reas no mercado e o
zoneamento permitisse a instalacdo do empreendimento, como premissas para a

escolha da éarea.

Como se percebe, a variavel ecolégica € uma das componentes de uma matriz mais
ampla que deve ser levada em consideracdo para que se possa, com segurancga, tomar
a decisdo de investir. A questdo que necessita ser esclarecida, portanto, é qual o peso
relativo que deve ser atribuido a variavel ecolégica na composicdo dos elementos que

levam a tomada de decisdo de investir, isto do ponto de vista privado.

Para o 6rgdo ambiental a equacdo se soluciona coma atribuicdo de pesos para a
tematica ambiental, de forma a considerar que, no ambito das pondera¢cfes necessarias,
0 investimento a ser feito € ambientalmente justificavel. Desta forma é imperioso
sublinhar que a variavel ecoldgica, assim como as demais, esté subordinada ao contexto
legal especifico, sendo limitada pela legislacdo aplicavel. Nao ha que se falar em
limitacBes ecolbgicas se a legislacdo expressamente ndo determinar a impossibilidade
da realizacdo da atividade. Tem sido frequente o recurso aos chamados principios do
Direito Ambiental como limitadores de implantagdo de empreendimentos, contudo, o
recurso aos principios s6 se mostra legitimo nas hipéteses nas quais ndo existe norma

legal, o que nao é a hipbtese presente.

Mediante o0 exposto, esclarece-se adicionalmente que o EIA foi realizado dentro da
melhor metodologia, isto é, com a busca de um conhecimento aprofundado sobre as
repercussdes do empreendimento no chamado espaco total. No caso dos Alphaville
Cabo Frio, o espaco total deve ser dividido em, pelo menos, dois grandes blocos: i)

. Revisao 00
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espaco externo (AID? e All®) ao projeto e que é compreendido pelas comunidades do
entorno/aglomeracdes urbanas e ecossistemas que se encontram na area de influéncia
do empreendimento e; ii) espaco interno ao projeto que € o local fisico sobre o qual a

atividade se desenvolvera (ADA%).

a. Na hipétese presente existem limitacbes de natureza fisico-geografica, assim
como existem limitagBes de natureza juridico-politicas que, alias, estdo presentes
em todo e qualquer licenciamento ambiental. A primeira limitacdo de natureza

fisico-geogréafica decorre da prépria atividade a ser implementada.

b. No caso, cuida-se de Iloteamento, que da forma como pleiteada pelo
empreendedor somente pode ocorrer em regifes urbanas. Lado outro, a simples
obrigatoriedade de localizacdo em regido urbana néo é suficiente para que se
configure uma alternativa locacional vidvel para o empreendedor. O estado do
Rio de Janeiro tem uma extensao tal, o que por si s6 demonstra que outros
critérios devem ser levados em consideracdo para a definicdo da chamada
alternativa locacional. Dentre esses, podem ser destacados a macro e a

microlocalizac&o.

i. A macrolocalizacdo leva em conta os aspectos fisico-geograficos, mas,

sobretudo, considera os fatores de natureza econémica e tecnoldgica, ou
seja, é necessario para que uma determinada regido seja considerada
adequada para a implantacdo de um empreendimento que ela esteja: i)
proxima de seu mercado consumidor; ii) que a infraestrutura necessaria
para a sua implantacéo esteja presente; iii) que exista mao de obra apta a
trabalhar no empreendimento e iv) que os aspectos tributarios tornem a

regido competitiva.

2 Area de influéncia direta.
3 Area de influéncia indireta.
4 Area diretamente afetada.
Revisdao 00
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1. Se considerarmos o0s elementos capazes de fornecer uma
macrolocalizacdo adequada para determinado empreendimento,
ndo sera dificil perceber que um loteamento voltado para a
constru¢cdo de moradia, comércio e servicos ndo se da em
gualquer ponto do imenso territério estadual ou, municipal, mas
apenas e tdo somente naqueles que reunem as condi¢cdes

anteriormente descritas.

2. Consequentemente, considerando as dimensGes do terreno,
acesso viario, vocacado compativel para o uso do solo pretendido,
méao de obra disponivel, restricbes legais e aspectos bibticos e
fisicos, a area escolhida é considerada a melhor alternativa
locacional para instalacdo do Loteamento Alphaville Cabo Frio.

N

No que concerne a microlocalizacdo (que corresponde ao espaco

geografico, ao territorio, que serd ocupado pelo empreendimento - ADA),
suas limitagbes serdo basicamente de ordem legal, haja vista que as
instalacfes deverdo ser implantadas em local sem restricdes legais para a

atividade.

1. Por conseguinte, a microlocalizacdo observou as normas
municipais de zoneamento e uso e ocupacgdo do solo, além de
outras normas legais aplicaveis. Como foi demonstrado no EIA, o
empreendimento atende a legislacdo municipal, em especial o

zoneamento expresso em seu Plano Diretor.

8) Nesta seara, rememora-se 0 que nos ensina o jurista Paulo Afonso Leme Machado que:

"(...) 0 zoneamento consiste em dividir o territdrio em parcelas nas quais se autorizam

determinadas

atividades ou se interdita, de modo absoluto ou relativo, o exercicio de

outras atividades”.

Introdugdo
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a. Neste ambito, entende-se que apesar de o zoneamento ambiental ter sido criado
ha mais de duas décadas, inserido na Politica Nacional de Meio Ambiente -

PNMA (Lei_n°. 6.938/81, artigo 9°, inciso _IlI) como um instrumento de gestao

ambiental, percebe-se que a sua implementacdo pratica ainda ndo tem
conseguido fazer valer toda a potencialidade deste, que pode ser considerado o
instrumento de gestdo ambiental mais dinamico dentre todos os instrumentos

preconizados na referida Politica.

b. Procurando desfazer alguns desentendimentos relacionados & aplicagdo deste

instrumento, o Decreto Federal n° 4.297/02, que regulamenta o zoneamento

ambiental (fazendo valer a denominacdo consagrada de zoneamento ecologico-
econdmico), estabelece em seu art. 2° que “o ZEE, instrumento de organizacao
do territério a ser obrigatoriamente seguido na implantacdo de planos, obras e
atividades publicas e privadas, estabelece medidas e padrbes de protecéo
ambiental destinados a assegurar a qualidade ambiental, dos recursos hidricos e
do solo e a conservacdo da biodiversidade, garantindo o desenvolvimento

sustentavel e a melhoria das condi¢des de vida da populagao”.

i. Ainda, em seu artigo 3°, estabelece que: “o ZEE, na distribuicdo espacial
das atividades econdmicas, levara em conta a importancia ecoldgica, as
limitacbes e as fragilidades dos ecossistemas, estabelecendo vedacoes,
restricbes e alternativas de exploracdo do territério e determinando,
guando for o caso, inclusive a relocalizacdo de atividades incompativeis

com suas diretrizes gerais”.

9) Observando-se os objetivos do EIA e do zoneamento urbanistico e ambiental vigente
nesta porcao territorial, e entendendo que ambos reforcam os objetivos da PNMA, da
gual originam, verifica-se uma estreita relacao entre ambos.

a. O zoneamento incidente em uma determinada regido, ao indicar areas com maior
ou menor suscetibilidade para implantacdo de atividades especificas, pode
dispensar ou reforcar a necessidade de elaboracdo do EIA. Caso a exigéncia de

. Revisao 00
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tal estudo seja considerada necesséria (conforme o foi no presente caso), as
informacBes constantes no zoneamento podem servir de base ndo sé para
respaldar a escolha a area e; o Termo de Referéncia norteia o processo de
licenciamento e a propria elaboracéo do EIA, auxiliando tanto na delimitacdo da
area de influencia do empreendimento proposto quanto na escolha das
alternativas locacionais — facilitando, inclusive, a escolha de uma area

minimizagcéo da necessidade de adoc¢éo de medidas mitigadoras.

b. O estudo para identificacdo de areas destinadas a instalacdo de atividades
pressupde o atendimento do binémio tipologia-localizacdo. Para tanto, deve partir
do principio de que € necessario, por um lado, identificar as caracteristicas
inerentes ao empreendimento e, por outro, observar a capacidade de suporte do
ambiente para recebé-lo. Conclui-se que o atendimento a esse binébmio €,
portanto, fundamental para determinar a viabilidade ambiental do

empreendimento, funcéo primordial do EIA e da PNMA.

c. Portanto, na determinacdo da capacidade de suporte do ambiente para
implantacdo de empreendimentos e desenvolvimento de atividades humanas
deve-se tomar como premissa basica o fato das caracteristicas dos meios fisico,
biolégico e antrépico conferirem, para cada parcela de territério, maior ou menor
potencial (ou, em oposicdo, menor ou maior restricdo) para cada tipo de

ocupacéo®.

10) Desta forma os estudos para a localizagéo de atividades (e sua eventual incorporagéo a
um estudo ambiental como o EIA) devem ser precedidos pela analise do zoneamento
ambiental, agregando seus produtos: alternativas locacionais, determinacéo da area de
influéncia da atividade, ponderacéo dos fatores ambientais, determinacéo de capacidade

de suporte do meio, e subsidiando o processo de participagdo da sociedade, numa

5 Em outras palavras, a combinagdo de fatores tais como relevo, solos, formagGes geoldgicas, recursos hidricos, entre outros
determinam a capacidade (ou aptiddo) do meio em suportar certas atividades humanas de forma que os impactos dessas
atividades ndo ultrapassem os niveis aceitos pela sociedade e/ou impostos pela legislagdo. Por outro lado, fatores como
infraestrutura de transporte ou presenca de aglomerados urbanos potencializam ou restringem a aptidao natural do meio para tais
atividades.
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eventual incorporacdo aos procedimentos para o licenciamento de atividades, tal como

procedido para o empreendimento em tela.

11) Corroborando e complementando esta analise locacional do empreendimento o texto do
EIA relativo & avaliacdo de impactos ambientais e prognostico do empreendimento,
considera a discussdo que envolve indiretamente a alternativa locacional no sentido de
analisar a influencia do empreendimento no contexto macro-regional e local, indicando
mais uma vez a analise diferenciada que se pode fazer para empreendimentos

imobiliarios urbanos em relagdo as alternativas locacionais.

a. A andlise ambiental da implantacdo de empreendimento imobiliario sejam eles
loteamentos em geral devem focar dois contextos interdependentes: o contexto
macro regional, que diz respeito ao processo de ocupacéo urbana estabelecido
pelas politicas publicas de uma determinada regido, e o contexto local, que
possibilita a analise das interferéncias do empreendimento com o ambiente onde

estard inserido e sua vizinhanca.

ii. Se em ambos o0os casos - e na somatéria dos fatores que se inter-
relacionam entre os contextos - os efeitos esperados apontem para
ganhos ambientais, sociais e econdmicos, pode-se afirmar a
viabilidade ambiental do empreendimento, pois se fundamenta na

pratica o conceito da sustentabilidade ambiental.

b. No contexto macro-regional, o projeto do empreendimento pleito deste
licenciamento, esté inteiramente adequado aos instrumentos de planejamento da
ocupacdo urbana definidos pela prefeitura municipal de Cabo Frio, fato que
confere um carater de sinergia as suas proposi¢cdes - tanto as ambientais,
expressas neste EIA, quanto as de cunho estrutural e urbanistico expressas no
projeto de engenharia. Isto é, o projeto se coloca como instrumento de
consolidacdo das politicas de ocupacdo determinadas pelas legislacdes
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pertinentes ao municipio e, com isso, tem o potencial de garantir a sua parte na

manutencdo e melhoria da qualidade ambiental da regido, planejadas nesses

documentos técnicos.

c. No co

ntexto local, primeiro é importante contextualizar que o municipio de

Cabo Frio em conjunto com outros municipios do estado do Rio de Janeiro

integra

Introdugdo

a microrregido dos Lagos. Situada a leste da Capital do Rio de Janeiro.

A formacdo de Cabo Frio esta diretamente ligada ao dinamismo
econbmico impulsionado inicialmente pela inddstria do Turismo. A pesca
e a extracdo e beneficiamento de sal até a década de 1940 propiciou a
possibilidade de desenvolvimento da atividade turistica na regido. A partir
da década de 1950, o turismo ganha for¢a, mas ainda compartilha o uso
do espaco com a atividade salineira. Com a expectativa de criacdo da
ponte Rio-Niterdi, que viria a facilitar o deslocamento dos moradores da
capital fluminense a regido, a logica de ocupacao territorial passa a ser
hegemonicamente ditada pela atividade turistica e pela especulacédo
imobiliaria e ndo mais pela salineira. Assim levando a uma ressignificacéo
do espaco e da paisagem local, e consequentemente, a determinacao de
uma nova logica transformadora representada pela urbanizagéo turistica.
Neste contexto, a paisagem e seu consumo foram gradativamente
valorizados e assumiram uma centralidade que, aliada as demandas
infraestruturais proprias da nova atividade socioeconémica, condicionou a
reconfiguracdo do espaco, principalmente com a construcdo de novas
territorializagbes. (MELO, ERICK — 2011).

O empreendimento (com baixo potencial de ocupacéo), da forma como foi
concebido, funcionard& como modelo e indutor do planejamento das
futuras ocupacdes que tendem a preencher os espacos urbanizaveis da
cidade. Isso pode representar a consolidacdo de uma politica de
ocupacdo urbana harmonizada com as necessidades do municipio de

Cabo Frio.
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Mediante o exposto verifica-se que em ambos 0s contextos — macrorregional e local — o
empreendimento incorpora as necessidades requeridas para a ocupacao ordenada do espaco
urbanizavel, abrindo assim novas perspectivas para o processo de urbanizacdo da regido em

que esta inserido.

A implantacdo do empreendimento Alphaville Cabo Frio representa a qualificacdo urbanistica
na malha urbana do municipio de Cabo Frio em perfeita sintonia com o Plano Diretor Municipal,
configurando a ADA como a alternativa locacional adequada a implantacdo do

empreendimento.

1.2.2 Alternativas Tecnoldgicas

Quanto as alternativas tecnoldgicas, entende-se que se aplica mais especificamente quando a
analise se refere a processos industriais, ndo se aplicando para a atividade de loteamento e
urbanizagdo. Considerando que a forma construtiva pode ser entendida como alternativa
tecnolégica a AlphaVille garante a aplicagcdo de modelos construtivos que levam em conta n&do
s6 a qualidade dos materiais empregados, bem como processos que visem a minimizacao dos
impactos ambientais na fase de implantagédo, observando que na terraplanagem é considerado
0 conceito de que os recursos sao finitos e que o corte e aterro tem como meta a néo
importacdo de material de empréstimo, sempre que possivel, e tem-se como consequéncia a

reduc@o do numero de veiculos em circulagéo nas vias de acesso.

A prevencdo de futuros impactos quando da ocorréncia de manutencdo ou ocorréncia de
problemas pontuais na infraestrutura interna também é objeto de preocupacdo da Alphaville
Urbanismo S.A, nesse contexto a instalacdo do sistema de tratamento do esgoto sanitario e
abastecimento de 4gua, sao sob as vias de circulagédo, de maneira a facilitar as operagdes bem

como minimizar a geracgao de residuos.
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1.3 Programas e Projetos Co-Localizados

De acordo com informacdes coletadas junto a prefeitura de Cabo Frio, destacam-se alguns

programas e projetos na regido onde serd inserido o empreendimento.

Conforme dados adquiridos junto a prefeitura de Cabo Frio, destacam-se alguns programas e

projetos na area onde serd implantado o empreendimento:

Investimento em infraestrutura e desenvolvimento social — O bairro do Per6,
em Cabo Frio, esta recebendo grande investimento do municipio na questéo da
infraestrutura e no ambito social. A prefeitura pavimentou 95% das vias do
bairro. Além disto, a Prefeitura também esté investindo nas areas de saude,
educacao, coleta de lixo e desenvolvimento social na regido.

Revitalizagédo do centro comercial — Obras de revitalizagdo das ruas do centro
comercial de Cabo Frio. Com um custo estimado em cerca de R$1,5 milhao.
Praca do Teatro — Obra que ja vem sendo considerada como a maior
intervencdo urbanistica ja realizada no Municipio de Cabo Frio, abrigara a feira
de artesanato, com espaco para dezenas de artesdos, e o Museu do Surf, que
serd um dos maiores do mundo. Também serdo construidos na praca, que
possuird uma area de 16 mil m2 e um investimento aproximado de R$ 8 milhdes,
trés anfiteatros a céu aberto, um Espaco Zen e um parque infantil.
Investimentos na area da saude — Reforma Geral do Hospital Sdo José
Operario, que custara por volta de R$ 1,4 milh&o, criard uma nova enfermaria,
um centro cirdrgico com equipamentos de alta tecnologia e novas instalacdes
médicas propicias para atender perfeitamente os contribuintes.

Cooperativa de coleta seletiva — A Prefeitura, visando conscientizar a
populacdo a preservar 0 meio ambiente, esta licenciando a primeira cooperativa
de coleta seletiva do municipio e também doard um terreno, que abriga um
galpédo, aonde sera montado um centro de triagem de materiais reciclados. Além
de ser essencial para a prote¢cdo do meio ambiente, também trard uma grande
evolugdo social, ja que o centro de triagem serd utilizado, inicialmente, como
espaco de selecdo e prensagem do lixo que sera remetido as Empresas de

reciclagem, beneficiando e trazendo renda aos trabalhadores locais.
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e Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC) — Cabo Frio recebera
beneficios do PAC, de cerca de R$ 7,7 milhdes, que serdo destinados a
melhorias em geral, com obras de urbanizag&o, construgéo pragas e escolas.

e Dragagem da Lagoa de Araruama — Em andamento as obras de dragagem da
Lagoa de Araruama, uma iniciativa do Governo do Estado, por meio do Instituto
Estadual do Ambiente — INEA, em parceria com a Prefeitura de Cabo Frio, que
tem por objetivo desassorear a lagoa. Além de melhorar a navegabilidade, a
obra tem como ponto principal a melhoria na circulagdo de 4gua na lagoa e da
balneabilidade das praias.

e Infraestrutura — Andamento acelerado das obras de recuperacédo do pavimento,
construcdo do acostamento, drenagem, ciclovia e calgada da RJ-102, que liga
Cabo Frio a Armacéo dos Buzios. Considerada vital para a ampliagado do turismo
na Regido dos Lagos, as obras custardo um total de R$ 12 milhdes recuperando
7,7 km da Rodovia.

e Centro de Convencgdes Cabo Frio — Por meio de uma parceria da Prefeitura de
Cabo Frio, do Governo do Estado e do Ministério do Turismo, Cabo Frio, como
principal centro econdmico da Regido dos Lagos, recebera a construgdo de um
Centro de Convengbes. O empreendimento que serd destinado a grandes
eventos empresariais, como feira de negdcios e encontros nauticos,
aproveitando o potencial da Lagoa de Araruama, ocupara um espaco de cerca
de 110 mil m2 na Avenida Wilson Mendes, as margens do Canal do lItajuru, e
tem previsdo de custo de 4,6 milhdes de dolares, financiados pelo Banco
Interamericano do Desenvolvimento (BID).

e Pargue Estadual Costa do Sol — O Decreto n® 42.929 de 18 de abril de 2011
"Cria 0 Parque Estadual da Costa do Sol e da outras providéncias", com area
total aproximada de 9.840,90 hectares, dividido em quatro setores, cada qual
composto por uma ou mais areas distintas, que abrangem terras dos municipios
de Araruama, Armacgdo de Buzios, Arraial do Cabo, Cabo Frio, Saquarema e
Sao Pedro da Aldeia. Em Cabo Frio, o Parque abrange as praias do Perd, das
Conchas e Brava, além da Ilha do Japonés.

e Desenvolvimento socioecondmico — Projeto de criacdo do Geoparque do Rio
de Janeiro, que reune gestores ambientais do Poder Executivo de varios
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Municipios da Regido dos Lagos. As Prefeituras realizardo um estudo detalhado
de dados relativos a sitios naturais, ambientais, arqueoldgicos, geoldgicos,
biolégicos, turisticos e histdricos existentes dentro de sua municipalidade.
Depois de devida avaliacdo e elaboracdo do projeto, 0 mesmo sera enviado a
UNESCO para que possa ser chancelado, recebendo um selo que confirma a
regido como Geoparque. Um Geoparque se caracteriza por ser um territério com
limites bem definidos com &rea suficientemente grande para servir de apoio para
o desenvolvimento socioeconémico local, abrangendo sitios geoldgicos de
importancia representativa e histérica da regido, e ainda areas com relevancia
ecoldgica, arqueoldgica, e cultural.

e Plano Municipal de Saneamento — Investimento de grande porte na area de
saneamento basico estd sendo realizado pelo Governo do Estado em diversos
municipios da Regido dos Lagos, através do Termo de Cooperacdo Técnica
para Elaboracdo dos Planos Municipais de Saneamento. Esse convénio
assinado pelos representantes do Governo do Estado e a Prefeitura de Cabo
Frio propiciara uma verba de R$ 600 mil do Fundo Estadual dos Recursos
Hidricos (FUNDRHI), que sera investido no saneamento basico local.

e Complexo Logistico Aeroportuario — Com a crescente demanda turistica na
Regido dos Lagos, devido a inauguracdo de grandes empreendimentos
hoteleiros, vé-se a necessidade de transformar o aeroporto, até entdo conhecido
por seu terminal de cargas, para ser capaz de receber turistas tanto nacionais
guanto estrangeiros. Este complexo servird também como Pélo Industrial que
visa grande geragdo de empregos, renda e desenvolvimento econdmico da
regido, com o objetivo principal de atrair o mercado de Gas e Petroleo, com suas
empresas e industrias. Com area prevista de 3,5 milhdes de metros quadrados,
sendo 60% desta nos arredores do Aeroporto Internacional de Cabo Frio, o
complexo abrangera também o Municipio de Arraial do Cabo.

e Club Med Village Per6 — o projeto, localizado na Reserva do Per6 e que esta
em processo de licenciamento avancado, prevé a constru¢cdo do mais luxuoso
resort da rede e Unico na América Latina. Previsto para ocupar uma area de 450
mil metros quadrados, o empreendimento abrigara cerca de 370 apartamentos

suspensos por palafitas (para ndo destruir a vegetacdo das dunas), areas de
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lazer, restaurantes, teatro e um centro de convencdes. A Club Med junto a
construtora que arcara com a maior parte do montante, aproximadamente R$
150.000.000,00, pretende utilizar mado de obra especializada do proprio
municipio podendo gerar mais de 12 mil empregos diretos e indiretos. Visam
ainda realizar medidas compensatérias na regido, jA que o resort estara
localizado dentro da area de protecdo ambiental Pau Brasil, com a criacao de
um Centro de Desenvolvimento Sustentvel, voltado para a preservacao das
dunas, a construcdo de um horto para plantio, com distribuicdo de plantas
nativas para a comunidade local, e a criagdo de uma estacdo de tratamento de
esgotos que beneficiara também regides vizinhas.

e Construgcdo do Shopping — O shopping estd sendo construido no bairro das
Palmeiras, em Cabo Frio, com uma éarea total de 27.500 m2, onde um Unico
pavimento abrigara 180 lojas, além de quatro cinemas, praca de alimentagéo de
frente para a lagoa, com dois bares e dois restaurantes, além de estacionamento
para 1.260 veiculos.

e Restaurante Popular — O restaurante popular de Cabo Frio, localizado no bairro
Jardim Esperanca é uma obra do Governo Federal, com investimento de R$
1,4 milhdes em parceria com R$ 250 mil da Prefeitura de Cabo Frio, que vai
administrar o local. Parte dos alimentos usados serdo provenientes das
propriedades rurais do municipio. Além disso, no espaco também serdo
oferecidos cursos de capacitacdo. Esta previsto o fornecimento de mil refeices
por dia no local ao custo unitario de R$ 1,00 de segunda a sexta-feira. As obras
de construgdo do restaurante popular atualmente estéo interrompidas, pois esta

sendo investigado, pela Unido, um provavel desvio de verbas.
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1.4 Legislacdo de interesse
1.4.1 Introdugdo
A analise do referido Estudo de Impacto Ambiental — EIA, para a implantacdo do

empreendimento Alphaville Cabo Frio, de responsabilidade do Alphaville Urbanismo S.A, foi
realizada com base nas Resolu¢cdes do CONAMA n° 01, de 23 de janeiro de 1986, 237, de 19
de dezembro de 1997, na lei estadual 1.356, de 03 de outubro de 1988 e suas alteracdes, que
dispdéem sobre a necessidade de elaboracdo de EIA/RIMA e diretrizes para o licenciamento

ambiental de empreendimentos deste porte.

Considerou-se também, outras normas editadas pelo Instituto Estadual do Ambiente — INEA
(antiga Fundacédo Estadual de Engenharia do Meio Ambiente — FEEMA), que definem critérios
e procedimentos para o mencionado estudo, tais como: Diretriz - DZ - 041- R13, para
Realizacdo de Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e do respectivo Relatorio de Impacto
Ambiental (RIMA), aprovada pela Deliberacdo CECA n. 3.663, de 28 de agosto de 1997,
Norma Administrativa - NA-042.R-9 - Pedido, Recebimento e Andlise de Estudo de Impacto
Ambiental - (EIA) e do respectivo Relatério de Impacto Ambiental - (RIMA); Norma
Administrativa - NA-0043-R-4 - Participagdo e Acompanhamento da Comunidade no Processo
de Avaliagdo de Impacto Ambiental (AIA); Norma Administrativa - NA-052.R-1 -
Regulamentacao para publicacdo das Licencas Obrigatérias e do Estudo de Impacto Ambiental
do Sistema de Licenciamento de Atividades Poluidoras.

Dessa forma, trabalhou-se nesse estudo com prognésticos e previsdes de possiveis impactos
referentes & implantagdo do empreendimento imobilidrio, como é determinado para a fase que
se encontra o projeto — Fase Licenga Prévia — LP atendendo aos preceitos da Constituicdo

Federal.

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem
de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao
Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as

presentes e futuras geracdes.

(.)
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IV - exigir, na forma da lei, para instalacdo de obra ou atividade potencialmente

causadora de significativa degradacdo do meio ambiente, estudo prévio de

impacto ambiental, a que se dara publicidade;

(...)

E o que é deliberado na Resolucdo CONAMA 237/97:

Art. 8° - O Poder Publico, no exercicio de sua competéncia de controle, expedira

as seguintes licengas:
| - Licenca Prévia (LP) - concedida na fase preliminar do planejamento do

empreendimento ou atividade aprovando sua localizagdo e concepgéo,

atestando a viabilidade ambiental e estabelecendo 0s requisitos basicos e

condicionantes a serem atendidos nas préximas fases de sua implementacao;

Toda a legislacdo levantada serviu de norte a atuacdo dos profissionais responsaveis pela
avaliacdo da viabilidade ambiental, do ponto de vista técnico, do empreendimento objeto do
presente estudo.

A seguir sdo descritos os principais regulamentos nas trés esferas de governo: federal,
estadual e municipal para os aspectos passiveis de serem afetados pela implantacao do

empreendimento.

1.4.2 Legislagdo federal

= De Carater Geral

e Lei n°5.197, de 3 de janeiro de 1967 - Dispde sobre a Protecdo a Fauna, e da
outras Providéncias.

e Lei n°6.938, de 31 de agosto de 1981 - Alterada pela Lei 8.028, de 12/04/90 e
regulamentada pelo Decreto 99.274, de 06/06/90 - Dispde sobre a Politica Nacional
do Meio Ambiente, seus fins e mecanismos estruturando o Sistema Nacional do
Meio Ambiente (SISNAMA).

. Revisao 00
Introdugdo 1-25/67
Novembro/2013



A servigo de

alphaville

Estudo de Impacto Ambiental do empreendimento Alphaville Cabo Frio, RJ.

Decreto n©99.274, de 6 de junho de 1990 - Regulamenta a Lei n? 6.902, de 27 de
abril de 1981, e a Lei n®6.938, de 31 de agosto de 1981, que dispbem,
respectivamente sobre a criacdo de Estacdes Ecolégicas e Areas de Protecéo
Ambiental e sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente, e d4 outras providéncias.
Lei n® 9.433, de 8 de janeiro de 1997 - Institui a Politica Nacional de Recursos
Hidricos, cria o Sistema Nacional de Gerenciamento de Recursos Hidricos,
regulamenta o inciso XIX do art. 21 da Constituicdo Federal, e altera o art. 1° da Lei
n°® 8.001, de 13 de marco de 1990, que modificou a Lei n°® 7.990, de 28 de dezembro
de 1989.

Lei n®9.605, de 12 de fevereiro de 1998 - DispBe sobre as sanc¢fes penais
e administrativas derivadas de condutas e atividades lesivas ao meio ambiente, e da
outras providéncias.

Lei n©9.984, de 17 de julho de 2000 - Dispbe sobre a criagcdo da Agéncia Nacional
de Aguas - ANA, entidade federal de implementagdo da Politica Nacional de
Recursos Hidricos e de coordenagdo do Sistema Nacional de Gerenciamento de
Recursos Hidricos, e da outras providéncias.

Lei n©9.985, de 18 de julho de 2000 - Regulamenta o art. 225, § 1°, incisos |, II, llI
e VIl da Constituicdo Federal, institui o Sistema Nacional de Unidades de
Conservacao da Natureza, e da outras providéncias.

Resolugcdo CNRH n° 16, de 08 de Maio de 2001 - Disp&e sobre a outorga de direito
de uso de recursos hidricos e da outras providéncias.

Decreto n°® 4.297, de 10 de julho de 2002 - Regulamenta o art. 90, inciso Il, da Lei
no 6.938, de 31 de agosto de 1981, estabelecendo critérios para 0 Zoneamento
Ecoldgico-Econdmico do Brasil - ZEE, e da outras providéncias.

Decreto n° 4.339, de 22 de agosto de 2002 - Institui principios e diretrizes para a
implementacéo da Politica Nacional da Biodiversidade.

Decreto n°® 4.340, de 22 de agosto de 2002 - Regulamenta artigos da Lei n2 9.985,
de 18 de julho de 2000, que dispbe sobre o Sistema Nacional de Unidades de
Conservagdo da Natureza - SNUC, e da outras providéncias.

Portaria IPHAN n° 230, de 23 de dezembro de 2002 - Dispbe sobre a obtencéo de
licencas ambientais referentes a apreciagcdo e acompanhamento das pesquisas

arqueoldgicas no pais, e da outras providéncias.
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Decreto n° 5.092, de maio de 2004 - Define regras para identificacdo de areas
prioritarias para a conservacao, utilizacdo sustentavel e reparticdo dos beneficios da
biodiversidade, no ambito das atribuicdes do Ministério do Meio Ambiente.

Lei n®11.428, de 22 de dezembro de 2006 - DispGe sobre a utilizacdo e protecéo
da vegetacao nativa do Bioma Mata Atlantica, e da outras providéncias.

Lei n°® 11.445, de 5 de janeiro de 2007 - Estabelece diretrizes nacionais para o
saneamento basico; altera as Leis nos 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 8.036,
de 11 de maio de 1990, 8.666, de 21 de junho de 1993, 8.987, de 13 de fevereiro de
1995; revoga a Lei no 6.528, de 11 de maio de 1978, e da outras providéncias.
Instrugcdo Normativa ICMBio n°5, de 15 de maio de 2008 - Dispde sobre o
procedimento administrativo para a realizacdo de estudos técnicos e consulta
publica para a criagdo de unidade de conservacgéo federal.

Instrugcdo Normativa MMA n° 06, de 23 de setembro de 2008 - Estabelece as
listas de espécies da flora brasileira ameacadas de extingdo ou com deficiéncia de
dados;

Portaria MMA n° 206, de 17 de outubro de 2008 - Dispbe sobre o licenciamento
ambiental municipal de atividades ou empreendimentos localizados em &rea urbana
consolidada situadas em Areas de Protecdo Ambiental - APA.

Decreto n° 6.848, de 14 de maio de 2009 - Altera e acrescenta dispositivos ao
Decreto no 4.340, de 22 de agosto de 2002, para regulamentar a compensacao
ambiental.

Lei n® 12.187, de 29 de dezembro de 2009 - Institui a Politica Nacional sobre
Mudanca do Clima - PNMC e da outras providéncias.

Instrugcdo Normativa ICMBio n° 5, de 2 de setembro de 2009 - Estabelecer
procedimentos para a analise dos pedidos e concessdo da Autorizagdo para o
Licenciamento Ambiental de atividades ou empreendimentos que afetem as
unidades de conservacdo federais, suas zonas de amortecimento ou areas
circundantes.

Decreto n° 7.217, de 21 de junho de 2010 - Regulamenta a Lei n® 11.445, de 5 de
janeiro de 2007, que estabelece diretrizes nacionais para o saneamento basico, e

da outras providéncias.
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Lei n° 12.305, de 2 de agosto de 2010 - Institui a Politica Nacional de Residuos
Sdlidos; altera a Lei 9.605, de 12 de fevereiro de 1998; e d& outras providéncias.
Decreto Federal n° 7.390, de 9 de dezembro de 2010 - Regulamenta os arts. 60,
11 e 12 da Lei no 12.187, de 29 de dezembro de 2009, que institui a Politica
Nacional sobre Mudanca do Clima - PNMC.

Instrucdo Normativa IBAMA n° 4, de 13 de abril de 2011 - Estabelece
procedimentos para elaboracdo de Projeto de Recuperacdo de Area Degradada -
PRAD ou Area Alterada, para fins de cumprimento da legislacdo ambiental.
Instrugcdo Normativa IBAMA n° 8, de 14 de junho de 2011 - Regulamenta, no
ambito do IBAMA, o procedimento da Compensacdo Ambiental, conforme disposto
nos Decretos n° 4.340, de 22 de agosto de 2002, com as alterac¢des introduzidas
pelo Decreto 6.848, de 14 de maio de 2009.

Instrucdo Normativa ICMBio n® 17, de 15 de agosto de 2011 - Regula os
procedimentos administrativos para a celebracdo de termos de compromisso em
cumprimento as obrigacdes de compensacdo ambiental dirigidas a unidades de
conservacao federais, nos termos da exigéncia estabelecida no art. 36 da Lei no
9.985, de 18 de julho de 2000, de apoio a implantacdo e a manuten¢édo de unidade
de conservacdo nos casos de licenciamento ambiental de significativo impacto
ambiental.

Instrucdo Normativa FUNAI n° 1, de 9 de janeiro de 2012 - Estabelece normas
sobre a participacdo da Fundacdo Nacional do indio - FUNAI no processo de
licenciamento ambiental de empreendimentos ou atividades potencial e
efetivamente causadoras de impactos ambientais e socioculturais que afetem terras
e povos indigenas.

Lei n°®12.651, de 25 de maio de 2012 - Institui 0 novo Cédigo Florestal.

= Resolucdées do CONAMA

Resolucdo CONAMA n°001, de 23 de janeiro de 1986 - Estabelece as defini¢des,

as responsabilidades, os critérios basicos e as diretrizes gerais para uso e
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implementacdo da Avaliacdo de Impacto Ambiental como um dos instrumentos da
Politica Nacional do Meio Ambiente.

e Resolugdo CONAMA n°237, de 19 DE dezembro DE 1997 - Revé o0s
procedimentos e critérios utilizados no licenciamento ambiental, de forma a efetivar
a utilizacdo do sistema de licenciamento como instrumento de gestdo ambiental,
instituido pela Politica Nacional do Meio Ambiente.

e Resolucdo CONAMA n°357, de 17 de marco de 2005 - DispbBe sobre a
classificacdo dos corpos de agua e diretrizes ambientais para o seu enquadramento,
bem como estabelece as condigbes e padrdes de lancamento de efluentes, e da
outras providéncias.

e Resolugcdo CONAMA n°369, de 28 de marco de 2006 - Dispde sobre os casos
excepcionais, de utilidade publica, interesse social ou baixo impacto ambiental, que
possibilitam a intervencdo ou supressdo de vegetacdo em Area de Preservacio
Permanente- APP.

e Resolugdo CONAMA n° 371, de 5 de abril de 2006 - Estabelece diretrizes aos
orgdos ambientais para o calculo, cobranga, aplicagdo, aprovacdo e controle de
gastos de recursos advindos de compensacdo ambiental, conforme a Lei n° 9.985,
de 18 de julho de 2000, que institui o Sistema Nacional de Unidades de
Conservagédo da Natureza — SNUC e d& outras providéncias.

e Resolucdo CONAMA n°388, de 23 de fevereiro de 2007 - Dispde sobre a
convalidacdo das resolucdes que definem a vegetacdo primaria e secundaria nos
estagios inicial, médio e avancado de regeneracdo da Mata Atlantica para fins do
disposto no art. 4 0 § 1 o da Lei n°® 11.428, de 22 de dezembro de 2006.

e Resolucdo CONAMA n°397, de 03 de abril de 2008 - Altera o inciso Il do § 40 e a
Tabela X do § 5°, ambos do art. 34 da Resolugdo do Conselho Nacional do Meio
Ambiente - CONAMA n° 357, de 2005, que dispde sobre a classificagcdo dos corpos
de agua e diretrizes ambientais para o seu enquadramento, bem como estabelece
as condi¢cOes e padrdes de lancamento de efluentes.". Alterada pela Resolugédo n°
410, de 2009.

e Resolucdo CONAMA n°410, de 04 de maio de 2009 - Prorroga 0 prazo para

complementacdo das condi¢des e padrdes de lancamento de efluentes, previsto no
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art. 44 da Resolucdo n°® 357, de 17 de marco de 2005, e no Art. 3o da Resolucéo n°
397, de 3 de abril de 2008.

e Resolugdo CONAMA n°417, de 26 de novembro de 2009 - "Dispde sobre
parametros basicos para definicAo de vegetacdo primaria e dos estagios
sucessionais secundarios da vegetacdo de Restinga na Mata Atlantica e d& outras
providéncias."

o Resolucdo CONAMA n°422, de 23 de marc¢o de 2010 - "Estabelece diretrizes para
as campanhas, acoes e projetos de Educacdo Ambiental, conforme Lei no 9.795, de
27 de abril de 1999, e da outras providéncias”.

e Resolugcdo CONAMA n°428, de 17 de dezembro de 2010 - Dispde, no ambito do
licenciamento ambiental sobre a autorizagdo do 0Orgdo responsavel pela
administracdo da Unidade de Conservacao (UC), de que trata o § 3° do artigo 36 da
Lei n°® 9.985 de 18 de julho de 2000, bem como sobre a ciéncia do 6rgdo
responsavel pela administracdo da UC no caso de licenciamento ambiental de
empreendimentos néo sujeitos a EIA-RIMA e da outras providéncias.

e Resolugdo CONAMA n°429, de 28 de fevereiro de 2011 - Dispde sobre a
metodologia de recuperacgéo das Areas de Preservacdo Permanente — APPs.

e Resolugcdo CONAMA n°430, de 13 de maio de 2011: Disp8e sobre as condi¢des e
padrées de langcamento de efluentes, complementa e altera a Resolucdo n° 357, de
17 de marc¢o de 2005, também do Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA.

1.4.3 Legislagdo Estadual

= De Carater Geral

e Constituicdo do Estado do Rio de Janeiro de 1989: Capitulo VIII exclusivo do Meio
Ambiente.

e Decreto n°3.910, de 04 de fevereiro de 1981: Estabelece normas para o exame e
anuéncia prévia a projetos de loteamentos e desmembramentos do solo urbano no

Estado do Rio de Janeiro.
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Lei n°784, de 05 de outubro de 1984: Estabelece normas para a concessdo da
anuéncia prévia do estado aos projetos de parcelamento do solo para fins urbanos nas
areas declaradas de interesse especial a protecdo ambiental e da outras providéncias.
Lei n°1.130, de 12 de fevereiro de 1987: Define as areas de interesse especial do
Estado e dispGe sobre os imdveis de area superior a 1.000.000m? (hum milhdo de
metros quadrados) e imoveis localizados em areas limitrofes de municipios, para efeito
do exame e anuéncia prévia a projeto de parcelamento do solo para fins urbanos, a que
se refere o artigo 13 da Lei n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979.

Decreto n°9.760, de 11 de margo de 1987: Regulamenta a Lei n® 1.130, de 12/02/87,
localiza as Areas de Interesse Especial do interior do Estado, e define as normas de
ocupagdo a que se deverdo submeter-se o0s projetos de loteamentos e
desmembramentos a que se refere o artigo 13 da Lei n°® 6.766/79.

Decreto n°11.453, de 24 de junho de 1988: Dispbe sobre 0 exame e a anuéncia prévia
nos projetos de parcelamento do solo urbano a que se refere o art. 13, da Lei federal n®
6.766, de 19.12.79.

Decreto n°11.376, de 02 de junho de 1988: Institui 0 Comité de Defesa do Litoral do
Estado do Rio de Janeiro - CODEL-RJ, e d& outras providéncias.

Lei n°1.356, de 03 de outubro de 1988: Dispde sobre os procedimentos vinculados a
elaboracédo, analise e aprovacao dos Estudos de Impacto Ambiental.

Lei n°3.467, de 14 de setembro de 2000: DispBe sobre as San¢des Administrativas
derivadas de condutas lesivas ao Meio Ambiente no Estado do Rio de Janeiro, e da
outras providéncias.

Decreto n°26.058, de 14 de marco de 2000: Define as macrorregides ambientais do
Estado do Rio de Janeiro, e da outras providéncias.

Lei n°4.191, de 30 de setembro de 2003: Dispde sobre a Politica Estadual de
Residuos Sélidos e da outras providéncias.

IT-1819.R-4: Instruc@o Técnica para apresentacao de projetos de parcelamento do solo.
Lei n°5.101, de 04 de outubro de 2007: Dispde sobre s criagdo do Instituto Estadual do
Ambiente — INEA e sobre outras providéncias para maior eficiéncia na execucéo das

Politicas Estaduais de Meio Ambiente, de Recursos Hidricos e Florestais.
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Deliberagdo CECA n°4886, de 25 de setembro de 2007: Aprova a DZ-215.R-4 -
Diretriz de Controle de Carga Orgéanica Biodegradavel em Efluentes Liquidos de Origem
Sanitaria.

Decreto n°40.744, de 25 de abril de 2007: Dispfe sobre a organizagdo, competéncia e
funcionamento do Conselho Estadual de Meio Ambiente - CONEMA e da outras
providéncias.

Decreto n°41.286, de 06 de maio de 2008: Transfere ao Conselho Estadual de Meio
Ambiente — CONEMA as atribuicbes da Céamara de Normatizacdo da Comissdo
Estadual de Controle Ambiental - CECA, estabelecidas no Inciso | do 810 do art. 5° do
Decreto no 21.287, de 23 de Janeiro de 1995.

Deliberacdo FEEMA n°541, de 16 de dezembro de 2008: Aprova norma para
elaboragéo e controle de Termo de Ajustamento de Conduta - TAC.

Decreto n°41.628, de 12 de janeiro de 2009: Estabelece a Estrutura Organizacional do
Instituto Estadual do Ambiente - INEA, criado pela Lei no 5.101, de 04 de outubro de
2007, e da outras providéncias.

Lei n°5489, de 22 de junho de 2009. Dispde sobre o plano fluminense de turismo e da
outras providéncias.

Resolugcdo CONEMA n°36, de 08 de junho de 2011: Aprova o Termo de Referéncia
para Elaboracéo de Projetos de Recuperacédo de Areas Degradadas - PRAD.

Lei n°5.690, de 14 de abril de 2010: Institui a Politica Estadual sobre Mudanca Global

do Clima e Desenvolvimento Sustentavel e da outras Providéncias.

= Do Licenciamento

e Lein°l1.898, de 26 de novembro de 1991: Dispde sobre a realizagdo de Auditorias
Ambientais.

e Deliberagdo CECA/CN n°4.212, de 26 de setembro de 2002: Licenciamento
ambiental para empreendimentos imobiliarios.

e Lei n®4.235, de 02 de dezembro 2003: Altera a Lei n° 1.356, de 03 de outubro de
1988, que dispbe sobre os procedimentos vinculados a elaboracdo, andlise e
aprovacao dos estudos de impacto ambiental.

. Revisao 00
Introdugdo 1-32/67
Novembro/2013



A servigo de
alphaville

Estudo de Impacto Ambiental do empreendimento Alphaville Cabo Frio, RJ.

e Lein®.517,de 17 de janeiro de 2005: Modifica a Lei n® 1.356 de 03 de outubro de
1988, que dispbe sobre os procedimentos vinculados a elaboracdo, analise e
aprovacao dos Estudos de Impacto Ambiental.

e DZ-41.R-13: Diretriz para a Implementacéo do Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e
do respectivo Relatorio de Impacto Ambiental (RIMA).

e Portaria FEEMA n°2191, de 24 de abril de 2007: Determina, a partir de decisdo do
Conselho Diretor da FEEMA - CONDIR, a adoc¢éo de procedimentos simplificados e
uniformes para recebimento e tramitacdo de documentos e processos relativos a
Estudo de Impacto Ambiental - EIA e Relatorio de Impacto Ambiental - RIMA.

e Lei n°5.438, de 17 de abril de 2009: Institui o Cadastro Técnico Estadual de
Atividades Potencialmente Poluidoras ou Utilizadoras de Recursos Ambientais e a
Taxa de Controle e Fiscalizacdo Ambiental no Estado do Rio de Janeiro, e da
outras providéncias.

e Resolucéo INEA n°7, de 29 de abril de 2009: Define a competéncia do Conselho
Diretor e do Diretor Presidente para deliberar, respectivamente, sobre processos de
licenciamento ambiental de empreendimentos e atividades de alto e médio impacto
ambiental, e da outras providéncias.

e Decreto n°42.159, de 02 de dezembro de 2009: Dispde sobre o Sistema de
Licenciamento Ambiental - SLAM e da outras providéncias.

(.)

V - Licenca Ambiental: ato administrativo mediante o qual o 6rgdo ambiental

estabelece as condicfes, restricbes e medidas de controle ambiental que devem
ser obedecidas na localizacdo, instalagdo, ampliacdo e operacdo de
empreendimentos ou atividades considerados efetiva ou potencialmente
poluidores ou aqueles que, sob qualquer forma, possam causar degradagéo
ambiental, tais como:

a) Licengca Prévia (LP): ato administrativo mediante o qual o 6rgéo
ambiental, na fase preliminar do planejamento do empreendimento ou atividade,
aprova sua localizagdo e concepcéo, atestando a viabilidade ambiental e
estabelecendo os requisitos basicos e condicionantes a serem atendidos nas

proximas fases de sua implantagao.
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b) Licenca de Instalacdo (LI): ato administrativo mediante o qual o érgdo
ambiental autoriza a instalacdo do empreendimento ou atividade de acordo com
as especificacBes constantes dos planos, programas e projetos aprovados,
incluindo as medidas de controle ambiental e demais condicionantes, da qual
constituem motivo determinante. A LI pode autorizar a pré-operacdo, por prazo
especificado na licenca, visando a obtencdo de dados e elementos de
desempenho necessarios para subsidiar a concesséo da Licenca de Operacao.

c) Licenca de Operacao (LO): ato administrativo mediante o qual o 6rgdo
ambiental autoriza a operacdo de atividade ou empreendimento, apdés a
verificacdo do efetivo cumprimento do que consta nas licencas anteriores, com
as medidas de controle ambiental e demais condicionantes determinadas para a
operacéo.

d) Licengca Ambiental Simplificada (LAS): ato administrativo mediante o
qgual o érgdo ambiental, em uma Unica fase, atesta a viabilidade ambiental,
aprova a localizacdo e autoriza a implantagdo e/ou a operagdo de
empreendimentos ou atividades enquadrados na Classe 2, definida de acordo
com a Tabela 1, constante do Capitulo Il deste Decreto, estabelecendo as
condi¢Bes e medidas de controle ambiental que dever&o ser observadas.

e) Licenca Prévia e de Instalacdo (LPI): ato administrativo mediante o
qual o 6rgdo ambiental, em uma Unica fase, atesta a viabilidade ambiental e
aprova a implantagdo de empreendimentos ou atividades, estabelecendo as
condicbes e medidas de controle ambiental que deverdo ser observadas nos
casos especificados no Art. 12 deste Decreto.

f) Licenca de Instalacdo e de Operacdo (LIO): ato administrativo
mediante o qual o 6rgdo ambiental aprova, concomitantemente, a instalagdo e a
operacdo de atividade ou empreendimento, estabelecendo as condicbes e
medidas de controle ambiental que devem ser observadas na sua implantacéo e
funcionamento, nos casos especificados no Art. 13 deste Decreto.

g) Licenca Ambiental de Recuperagéo (LAR): ato administrativo mediante
0 qual o 6rgdo ambiental aprova a remediacdo, recuperacdo, descontaminacao

ou eliminacdo de passivo ambiental existente, na medida do possivel e de
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acordo com o0s padrBes técnicos exigiveis, em especial aqueles em
empreendimentos ou atividades fechados, desativados ou abandonados.

h) Licenca de Operacdo e Recuperacdo (LOR): ato administrativo
mediante o qual o 6rgdo ambiental autoriza a operacdo da atividade ou
empreendimento concomitante a recuperacdo ambiental de passivo existente em
sua area, caso nao haja risco a saude da populagéo e dos trabalhadores.

VI - Outorga de Direito de Uso de Recursos Hidricos (OUT): ato
administrativo mediante o qual o érgdo ambiental autoriza o uso de recursos
hidricos, superficiais ou subterraneos, por prazo determinado, nos termos e
condicdes que especifica.

VII - Termo de Encerramento (TE): ato administrativo mediante o qual o
6rgdo ambiental atesta a inexisténcia de passivo ambiental que represente risco
ao ambiente ou a salde da populacao, quando do encerramento de determinada
atividade ou apés a conclusédo do procedimento de recuperacdo mediante LAR,
estabelecendo as restricbes de uso da area.

VIl - Termo de Responsabilidade Técnica pela Gestdo Ambiental
(TRGA): declaracdo apresentada ao oOrgdo ambiental, pelo profissional que
assumirA a responsabilidade pela gestdo ambiental de atividade ou
empreendimento objeto de licenciamento de médio ou grande porte.

IX - Documento de Averbacdo: ato administrativo mediante o qual o

orgado ambiental altera dados constantes de Licenga ou Autorizacdo Ambiental.

e Resolugcdo CONEMA n°21, de 07 de maio de 2010: Aprova a DZ-056-R.3 -
Diretriz para realizagéo de auditoria ambiental.

e Resolucdo INEA n°28, de 29 de dezembro de 2010: Disciplina o procedimento
administrativo de apuragao de infragdo ambiental e define os atos administrativos
utilizados nas acoes fiscalizatérias do INEA.

e Resolucdo CONEMA n°31, de 04 de abril de 2011: Indenizagdo dos custos de
andlise e processamento dos requerimentos de licencas, certificados, autorizacdes
e certiddes ambientais.

e Resolucdo CONEMA n°30, de 04 de abril de 2011: Revoga os Termos da
Deliberacdo CECA/CN n°4.846, de 12/07/2007, que aprovou o MN-050.R-2, da
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Resolucdo CONEMA n°18, de 28/01/2010, que aprovou o MN-050.R-4, e da
Resolucdo CONEMA n°23, de 07/05/2010, que aprovou o0 MN-050.R-5 - Manual de
Classificagéo de Atividades Poluidoras.

e Resolucdo CONEMA n°35, de 15 de agosto de 2011: Dispbe sobre audiéncias
publicas no ambito do licenciamento ambiental estadual.

= Dos Recursos Hidricos

e Lein%50, de 11 de janeiro de 1983: Dispde sobre a Politica Estadual de defesa e
protecéo das bacias fluviais e lacustres do Rio de Janeiro.

e Lei n°1.803, de 25 de mar¢o de 1991: Cria a Taxa de Utilizagdo de Recursos
Hidricos de Dominio Estadual - TRH.

e Lei n°3.239, de 02 de agosto de 1999: Institui a Politica Estadual de Recursos
Hidricos; Cria o Sistema Estadual de Gerenciamento de Recursos Hidricos;
Regulamenta a Constituicdo Estadual, em seu artigo 261, paragrafo 1°, inciso VII, e
da outras providéncias.

e Portaria SERLA n°307, de 23 de dezembro de 2002: Estabelece critérios gerais e
procedimentos técnicos e administrativos, bem como os formularios visando
cadastro e requerimento, para emissao de outorga de direito de uso de recursos
hidricos de dominio do Estado do Rio de Janeiro, e d& outras providéncias.

o Lein%.247, de 16 de dezembro de 2003: Dispde sobre a cobranca pela utilizacdo
dos recursos hidricos de dominio do Estado do Rio de Janeiro e d& outras
providéncias.

e Decreto n°32.862, de 12 de mar¢o de 2003: Dispde sobre o Conselho Estadual de
Recursos Hidricos do Estado do Rio de Janeiro, previsto no art. 42 da Lei Estadual
n° 3.239, de 02 de agosto de 1999, revoga o Decreto n°® 32.225 de 21 de novembro
de 2002 e da outras providéncias.

e Decreto n°36.733, de 8 de dezembro de 2004: Institui o Comité das Bacias
Hidrogréficas das Lagoas de Araruama, Saquarema e dos Rios Sdo Jodo, Una e

Ostras no ambito do Sistema Estadual de Gerenciamento de Recursos Hidricos.
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Lei n°5.234, de 05 de maio de 2008: Altera a Lei n® 4.247, de 16 de dezembro de
2003, que dispbe sobre a Cobranca pela Utilizacdo dos Recursos Hidricos de
Dominio do Estado do Rio de Janeiro e da outras providéncias.

Decreto n°42.356, de 16 de marco de 2010: que dispde sobre o tratamento e a
demarcacdo das faixas marginais de protecdo nos processos de licenciamento
ambiental e de emissdes de autorizacdes ambientais no estado do Rio de Janeiro.
Decreto n°42.484, de 28 de maio de 2010: Disciplina a transferéncia do
procedimento de demarcacdo da Faixa Marginal de Protecdo de Lagos, Lagoas,
Lagunas e Cursos d’Agua Estaduais aos Municipios.

Decreto n®42.029, de 15 de junho de 2011: Regulamenta o Programa Estadual de
Conservagdo e Revitalizagdo de Recursos Hidricos - PROHIDRO, previsto nos
Artigos n° 50 e 11 da Lei n°® 3.239, de 02 de Agosto de 1999, que Instituiu a Politica
Estadual de Recursos Hidricos, e da Outras Providéncias.

= Da Poluicdo

Lei n°126, de 10/05/1977: Dispbe sobre a protecdo contra a poluicdo sonora,
estendendo, a todo o Estado do Rio Janeiro, o disposto no Decreto-lei n°® 112, de 12
de agosto de 1969, do ex-Estado da Guanabara, com as modificacbes que
menciona.

Decreto-Lei n°134, de 16 de junho de 1975: Dispde sobre a prevencdo e o
controle da Poluicdo do Meio Ambiente no Estado do Rio de Janeiro, e d& outras
providéncias.

Lei n°855, de 17 de junho de 1985: Dispbe sobre a divulgacéo, pelo Poder
Executivo, dos dados relativos ao controle da poluicdo no Estado do Rio de Janeiro.
Decreto n°11.376, de 02 de junho de 1988: Institui o Comité de Defesa do Litoral
do Estado do Rio de Janeiro - CODEL-RJ, e d& outras providéncias.

Lei n°1.803, de 25 de margo de 1991: Cria a Taxa de Utilizagdo de Recursos
Hidricos de Dominio Estadual - TRH.

Lei n°2.011, de 10/07/1992: Dispde sobre a obrigatoriedade da implementacdo de

Programa de Reducéo de Residuos.
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e Lei n°4.191, de 30 de setembro de 2003: Estabelece a Politica Estadual de
Residuos Sdélidos e sua regulamentacdo, Decreto Estadual no 41.084/07.

e Lei n®2.661, de 27 de dezembro de 1996: Regulamenta o disposto no art. 274 da
Constituicdo do Estado do Rio de Janeiro no que se refere a exigéncia de niveis
minimos de tratamento de esgotos sanitarios, antes de seu langamento em corpos

d'agua e da outras providéncias.

= Das Unidades de Conservacao

e Lei n°3.490, de 14 de novembro de 2000: Disp&e sobre a sinalizacdo de locais de
interesse ecologico.

e Lei n°3.443, de 14 de julho de 2000: Regulamenta o Art. 27 das Disposi¢oes
Transitérias e os Arts. 261 e 271 da Constituicdo do Estado do Rio de Janeiro
estabelece a criagdo dos Conselhos Gestores para as Unidades de Conservacao
Estaduais e da outras providéncias.

e Resolugdo SEMADS n°241, de 21 de novembro de 2000: Constitui Grupo de
Trabalho para elaboragéo de Projeto Atlas das Unidades de Conservagéo do Estado
do Rio de Janeiro.

e Decreto Estadual n°40.909, de 17 de agosto de 2007: Dispde sobre a RPPN
como unidade de conservacao de protecao integral do Estado.

e Resolugdo SEA n°25, de 19 de outubro de 2007: Modifica a Resolugdo SEA n° 8,
de 09 de fevereiro de 2007, que alterou a Camara de Compensacao Ambiental do
Estado do Rio de Janeiro, criada pela Resolucdo SEMADUR n. 078, de 25 de
novembro de 2004.

e Resolugdo SEA n°101, de 04 de maio de 2009: Modifica a Resolugdo SEA n. 025,
de 19 de outubro de 2007, alterando a composi¢cdo dos membros da Camara de
Compensacédo Ambiental do Estado do Rio de Janeiro.

e Decreto n°42.483, de 27 de maio de 2010: Estabelece diretrizes para o uso Publico
nos Parques Estaduais administrados pelo Instituto Estadual do Ambiente - INEA e

da outras providéncias.
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1.4.4 Legislagdo Municipal

Lei Orgéanica Municipal de Cabo Frio n°® 001/95 - no Titulo VI, Capitulo | exclusivo
sobre Meio Ambiente.

Lei Complementar n°4, de 7 de dezembro de 2006: Institui 0 novo Plano Diretor
Municipal de Desenvolvimento Sustentado, estabelece objetivos, instrumentos e
diretrizes para as ac¢des de planejamento no Municipio de Cabo Frio, e da outras
providéncias.

Lei n°1676, de 20 de Junho de 2003: Estabelece parametros de assentamentos e
fixa novos critérios de edificacdo em lotes urbanos, nos termos da Lei n° 116, de 16
de Novembro de 1979, que dispde sobre o zoneamento do Municipio de Cabo Frio.
Lei n°1968, de 23 de Novembro de 2006: Estabelece normas para parcelamento,
uso e ocupacgdo do solo urbano da area de expansdo urbana que especifica e da
outras providéncias.

Lei n® 108, de 16 de novembro de 1979 - Dispde sobre o parcelamento do solo e
da outras providéncias.

Lei n° 738, de 20 de outubro de 1987 - Dispde sobre normas de impacto

ambiental.

O empreendimento pretendido foi planejado de forma a se adequar ao zoneamento

municipal, conforme informado pelas Certiddes de Enquadramento Ambiental
n°037/2012, 038/2012. 039/2012 e 040/2012, presentes no Anexo 1-1 deste estudo,

gue fracionam a gleba em 4 areas de analise, e para cada area estabelecem as

restricbes ambientais, conforme descrito a seguir:

Localizacdo da Area 1:

e Inserida na APA do Pau Brasil, em Zona de Ocupacao Controlada — (ZOC 1p —
Salinas Peroanas) onde s&o permitidas ocupacoes;

e Em Zona de Amortecimento do Parque Estadual da Costa do Sol (PECSol);

Localizacdo da Area 2:

e Dentro dos limites do Parque Estadual da Costa do Sol — N&o Edificante.
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Localizacdo da Area 3:
o Fora das Unidades de Conservacao;
e Observacao a FMP da Lagoa de Araruama;
e Obter autorizacéo do IPHAN e

e Preservar a &rea de manguezal.

Localizacdo da Area 7:
e Inserida na APA do Pau Brasil em Zona de Preservagdo de Vida Silvestre —

(ZPVS), néo sendo permitido parcelamento ou ocupacao do solo.

1.4.5 Conclusdo

O item “Enquadramento legal’ ndo descreve e nem menciona todas as leis, decretos normas e
regulamentos ambientais vigentes para o tipo de empreendimento pretendido, o que incorreria
no risco de faltar alguma informacdo. Apresentam-se aqui os regulamentos mais importantes
gue deverdo ser atendidos ao longo do processo de licenciamento da atividade de implantacéo

e ocupacao do empreendimento Alphaville Cabo Frio.

Tomando como base que 0 meio ambiente é "bem de uso comum do povo e essencial a sadia
gualidade de vida", impondo ao Poder Publico o dever de assegurar a efetividade desse direito
e a incumbéncia de exigir, na forma da lei, o Estudo de Impacto Ambiental — EIA, para
instalacdo de obra ou atividade potencialmente causadora de significativa degradacdo do meio
ambiente, esse estudo ndo se destina apenas a integracédo do processo de licenciamento, mas
também servira para o equacionamento de planos, programas e projetos publicos ou privados
relacionados a implantacdo do projeto ora em tela. Diante dessa constatacao, resumidamente
podemos dizer que tanto o ALPHAVILLE URBANISMO S.A., quanto a MASTERPLAN
Consultoria de Projetos e Meio Ambiente, responsavel pela elaboragdo do projeto, estardo
tomando as cautelas necessarias para trabalhar dentro do escopo proposto pelos dispositivos

legais, a exemplo da melhor ocupacédo da area em funcéo das diferentes zonas existentes.
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Pela avaliacdo de arcabouco legal empreendida, conclui-se que, embora haja diferentes zonas
na area do empreendimento, algumas delas impondo restricbes de ocupacado, o projeto do
empreendimento Alphaville Cabo Frio mostra-se compativel a legislacdo ambiental e
urbanistica, respeitando os indices urbanisticos e as restricbes de ocupacdo impostas pela

Area de Protecdo Ambiental do Pau Brasil e pelo Parque Estadual da Costa do Sol.

1.5 Descrigdo do Empreendimento

1.5.1 Objetivos, Justificativas, Cronogramas e A¢oes a serem executadas

=  Obijetivos e Justificativas

Além da marca Alphaville, este novo empreendimento também traz o conceito Alphaville de
Qualidade de Vida, reunindo todas as suas principais caracteristicas: a melhor infraestrutura
urbana, respeito ao meio ambiente, responsabilidade social, lazer, seguranca e autogestao.
Situado em uma das melhores regifes da cidade, a localizagcdo € apenas um dos aspectos
positivos do loteamento em Cabo Frio, que oferecerd aos moradores os mesmos cuidados de
projeto e a mesma estrutura de lazer e servicos que transformaram o conceito Alphaville em

um sindénimo de qualidade urbanistica, respeito ao meio ambiente e bem viver, desde 1974.

Ressalta-se que uma das principais justificativas para a implantagcdo do empreendimento na
cidade se baseia na analise da evolucdo do mercado imobiliario na regido, com crescente
demanda pela implantagdo de empreendimentos dessa natureza, para atendimento, inclusive,
ao mercado imobiliario de segunda residéncia, potencializado pela industria do turismo da

Regido dos Lagos.

Outro fator de destaque, que justifica a obra do ponto de vista socioeconémico e que motiva a
decisdo de empreender, sdo as condi¢des de infraestrutura, em especial a interligacédo da area
do empreendimento com o restante da malha urbana de Cabo Frio, possuindo acesso facilitado
a area do empreendimento. Quando se observa pelo ponto de vista comercial o loteamento

encontra sua justificativa na experiéncia adquirida pelo empreendedor Alphaville Urbanismo
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S.A., sendo esta experiéncia desenvolvida ao longo de décadas, através da expansao deste

conceito urbanistico por todo o territorio nacional.

Neste sentido, esta clara a decisdo adotada de viabilizar o empreendimento pretendido, devido
a visivel deficiéncia presente em todo o pais em relagdo a infraestrutura habitacional para
todas as classes sociais, 0 que tem se constituido como um dos fatores mais criticos sob o
ponto de vista habitacional. E ainda, pela grande proporcdo que o Empreendimento alcanca,
sua instalagcdo contribuird significativamente para a dinamizagédo da economia local, ja que o
loteamento criara novos postos de trabalho e empregos indiretos, além de aumentar a

arrecadacao tributaria e aperfeicoar os servicos e a infraestrutura local.

A implantac@o do empreendimento Alphaville Cabo Frio é compativel com as posturas de uso e
ocupacao do solo expressas no Plano Diretor vigente. Além disto, a area possui uma clara
vocacao para este tipo de ocupacao do solo, de carater urbano, destacando ainda que pelas
condic¢@es locais ndo haveréa conflitos de usos como perdas de producéo e empregos agricolas.

= Cronogramas

O Alphaville Cabo Frio sera construido em apenas 1 (uma) fase, que tem como previsdao uma

duracao de 24 meses. O cronograma fisico-financeiro se encontra no Anexo 1-2.

= AclOes a serem executadas

Durante as obras de construgdo do empreendimento serdo executados servicos como:
terraplanagem, pavimentagdo, drenagem de aguas pluviais, rede de esgoto, rede de agua,

rede elétrica, entre outras acbes que estao mais bem detalhadas no presente capitulo.
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1.5.2 Levantamento Planialtimétrico Georreferenciado com a localiza¢do e situacGo do

projeto

= Localizacdo do projeto em imagem georreferenciada

A area onde se localizara o empreendimento Alphaville Cabo Frio encontra-se integralmente no
municipio homénimo de Cabo Frio, na regido das Salinas Peroanas, as margens do Canal de
Itajuru (que conecta a Lagoa de Araruama ao Oceano Atlantico), nas coordenadas UTM
192307 e 7467078 Fuso 23k, em terras de propriedade da empresa Horizon 35 Participagdes
Ltda. O acesso principal & area do loteamento sera realizado pela Rua dos Espadartes, em
Cabo Frio. A Figura 1.5.2-1 e Figura 1.5.2-2:, apresentam a macro e microlocaliza¢do da area,
respectivamente.

A &rea total da gleba é de 970.459,15 m?, das quais 574.067,30 m?2 serdo utilizadas para
implantacdo do empreendimento.
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Figura 1.5.2-1: Macrolocalizacdo da area.
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Googleearth

Figura 1.5.2-2: Microlocaliza¢do da area.

Fonte da Imagem: GoogleEarth, 2012.

No Anexo 1-3 encontra-se apresentado o levantamento planialtimétrico da area.

= Poligonal do lote com as coordenadas dos respectivos vértices

A gleba apresenta 37 (trinta e sete) vértices principais, conforme pode ser observado na Figura

1.5.2-3. As coordenadas de cada vértice encontram-se descritas no Quadro 1.5.2-1.
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Figura 1.5.2-3: Vértices da Poligonal do empreendimento.

Quadro 1.5.2-1: Coordenadas dos vértices principais da gleba do empreendimento.

Vértice 01 X=191627,7029 Y=7467337,1138
Vértice 02 X=192527,0460 Y=7467886,8952
Vértice 03 X=192703,3252 Y=7467890,7481
Vértice 04 X=192662,3164 Y=7467797,7444
Vértice 05 X=192495,8380 Y=7467807,6680
Vértice 06 X=192285,3316 Y=7467585,4612
Vértice 07 X=192180,6774 Y=7467609,6572
Vértice 08 X=192203,8153 Y=7467481,5881
Vértice 09 X=192343,2044 Y=7467460,5461
Introdugdo Revisao 00 1-45/67
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Vértice 10 X=192393,2261 Y=7467393,4058
Vértice 11 X=192513,4041 Y=7467355,8364
Vértice 12 X=192674,1600 Y=7467481,3100
Vértice 13 X=192773,4229 Y=7467647,4168
Vértice 14 X=192908,3541 Y=7467553,3202
Vértice 15 X=192938,4025 Y=7467437,1914
Vértice 16 X=193018,7507 Y=7467326,0966
Vértice 17 X=192980,7014 Y=7467236,6018
Vértice 18 X=192880,3530 Y=7467262,9487
Vértice 19 X=192871,0300 Y=7467027,1400
Vértice 20 X=192923,4689 Y=7466952,2013
Vértice 21 X=192869,9092 Y=7466844,0079
Vértice 22 X=192736,0974 Y=7466890,8303
Vértice 23 X=192468,8610 Y=7466972,9777
Vértice 24 X=192473,3051 Y=7466841,0930
Vértice 25 X=192628,1330 Y=7466624,7048
Vértice 26 X=192602,2795 Y=7466472,1349
Vértice 27 X=192547,6774 Y=7466570,5810
Vértice 28 X=192391,4131 Y=7466639,1803
Vértice 29 X=192168,1682 Y=7466611,5276
Vértice 30 X=192146,3097 Y=7466680,1734
Vértice 31 X=192045,1000 Y=7466600,4600
Vértice 32 X=191975,6000 Y=7466496,1600
Vértice 33 X=191924,1545 Y=7466611,4103
Vértice 34 X=191964,9939 Y=7466675,5328
Vértice 35 X=191876,6106 Y=7466867,7546
Vértice 36 X=191700,3447 Y=7466845,2724
Vértice 37 X=191654,4957 Y=7467282,6257

= Caracterizacdo dos Recursos Hidricos existentes no terreno e seu entorno, inclusive

canais artificiais, as areas brejosas ou encharcadas, intermitentes ou perenes

A configuragéo exata, a localizagdo dos corpos hidricos existentes e a caracterizacdo de todos
0s recursos hidricos, da area onde seré implantado o empreendimento, podem ser observadas

no Item 3.13 do capitulo de Diagnéstico Ambiental do presente estudo.
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= Destinacdo das diversas areas de utilizacdo e edificacbes previstas, devidamente

identificadas em legenda

O Quadro 1.5.2-2 apresenta a distribuicdo das areas na gleba total do empreendimento. No
Anexo 1-4 pode-se observar o Plano Urbanistico (PUP).

Quadro 1.5.2-2: Quadro de areas do empreendimento Alphaville Cabo Frio.

1 Area total privada 244 287.139,92 50,02%
1.1 Residencial (lote médio de 1.100 m?)* 242 258.962,24 45,11%
1.2 Clube 01 27.348,82 4,76%
1.3 Portaria 01 828,86 0,14%

2 Total de areas publicas 286.927,38 49,98%
2.1 Sistema vidrio 103.599,59 18,05%
2.2 Areas verdes 62.756,02 10,93%
2.3 Parque Estadual Costa do Sol 119.375,53 20,79%
2.4 Equipamentos Publicos 1.196,24 0,21%

3 Area total loteada 574.067,30 100,00%

4 Arearemanescente 396.391,85

5 Total da gleba 970.459,15

* Area liquida vendavel / Total da Gleba 258.962,24 26,68%
Area Institucional a ser doada fora da Matricula 57.406,73 10,00%

Fonte: 065_pup03_rev04_061213.pdf

Observando o Quadro 1.5.2-2, nota-se que o empreendimento sera formado por ndcleos
residenciais unifamiliares, clube, portaria e areas verdes, incluindo infraestrutura para
tratamento de esgotos domésticos, rede de drenagem pluvial e abastecimento de agua. Desta
forma o empreendimento apresenta um conjunto com diversidade e auto-sustentabilidade,

proposto pelos usos complementares entre si do nucleo urbano.
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= Vias de Circulacdo internas e de acesso ao lote, existentes e projetadas (principal e

alternativa), a partir das principais rodovias e/ou ferrovias

O principal acesso ao loteamento € através da Rua dos Espardates, no bairro do Peré. O
Anexo 1-4 apresenta as vias internas de circulacdo do empreendimento, que ligam todo o

loteamento desde sua entrada junto a Rua dos Espadartes.

A Figura 1.5.2-4 apresenta as principais vias de acesso ao empreendimento e a Figura 1.5.2-5

apresenta as principais rodovias para acesso ao municipio de Cabo Frio.

Figura 1.5.2-4: Principais vias de acesso ao empreendimento.
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Google earth

Figura 1.5.2-5: Principais rodovias de acesso ao empreendimento.

1.6 Etapa de Execugdo de Obras

1.6.1 Descricdo das acbes para limpeza do terreno, remog¢éo da vegetagcdo e movimentos

de terra

= Descricdo das acdes para limpeza do terreno, remocao da vegetacdo e movimentos de terra

Fazem parte desta acdo os servicos relacionados a limpeza e remocdo dos residuos do
terreno, incluindo as localidades que serdo afetadas diretamente pelos trabalhos de
movimentacado de terras, sobretudo para a implantacdo do sistema viario, offsets de corte e

aterro, e areas de compensacao e/ou regularizacédo de relevo nas quadras internas.

Além das acbes citadas anteriormente, também se inclui no ato de limpeza do terreno, a
supressdo de vegetacdo (que devera ser previamente autorizada pelo érgao ambiental
competente) para o estabelecimento da infraestrutura principal. Apds a remocao da vegetacéo,
sera feita a raspagem da camada superficial do solo, de até 20 cm de profundidade, onde parte
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do solo superficial podera ser estocado em pilhas ou leiras dentro do terreno, para posterior

utilizacdo no processo de recuperacdo edéfica de areas previstas pra ajardinamento.

Havera importacdo de material para aterros para a realizacdo das obras de implantacdo do
Alphaville Cabo Frio, no entanto a origem desse material sera definida no a&mbito do projeto

executivo. Ressalta-se que o material sera adquirido de jazida licenciada.

As obras de terraplanagem serdo executadas por equipamentos e técnicas executivas
compativeis com a natureza e o volume dos trabalhos, sendo estas obras guiadas por normas
recomendadas para cada area. Para a realizacdo do servigo, de forma tradicional, serédo
utilizados equipamentos pesados do tipo trator de esteira, pa-carregadeira, escavadeira
hidraulica, motoniveladoras, rolos compactadores, caminhfes-pipa, etc.

Durante esta atividade, serdo tomadas precauc¢fes e cuidados na movimentagdo interna da
terra: o solo superficial, mais fértil sera colocado estrategicamente ao lado das areas alteradas
e posteriormente utilizado como cobertura de terreno ja adequado a sua cota final, propiciando
assim melhores condicdes para a renovacao da vegetacdo. Para a construcdo dos aterros, que
terdo sua compactagdo controlada laboratorialmente por meio de ensaios de verificagdo da

densidade “in situ”, sera dada particular atencao.

Nas éareas de circulagéo, as vias receberdo pavimentacdo e para as areas reservadas aos lotes
residenciais, havera cobertura vegetal com gramineas, com a intencdo de impedir a eroséo do
solo. A &rea destinada as ruas receberé condicao de suporte do subleito existente e, se preciso

serdo realizadas as substituicdes necessarias de solo, utilizando os materiais adequados.

Os volumes e as zonas de “empréstimo” para cada area de aterro serdo detalhados pelo
projeto executivo de terraplanagem, visando facilitar o transporte, por diminuir distancias, e

garantir o equilibrio entre os volumes de corte e aterro de todo o empreendimento.

O Anexo 1-5 apresenta o Anteprojeto de Terraplenagem do Alphaville Cabo Frio.
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1.6.2 Localizagdo e dimensionamento preliminar das atividades a serem desenvolvidas no
canteiro de obras (alojamentos, refeitérios, banheiros, serralheria, depdsitos, oficina
mecdnica, infraestrutura de saneamento e ponto de lancamento de efluentes

liquidos, etc.)

Para a implantagdo do empreendimento sera edificado um canteiro de obras. O canteiro
abrigara duas alas que sao: a ala operacional e a ala técnica. A ala técnica possuird uma sala
de engenharia, uma de administracdo e uma de reunifes, enquanto a ala operacional agrupara
a sala de seguranca do trabalho, almoxarifado, controle tecnoldgico, topografia e também um

refeitdrio e um vestiario.

Com o intuito de preservar a area do projeto, toda manutengcdo e/ou abastecimento dos
veiculos que serdo utilizados durante as obras, serd realizada em areas externas ao
empreendimento, com a pretensdo de que qualquer acidente em potencial relacionado a essas

atividades ndo contaminem ou prejudiquem a area.

Para o devido funcionamento do canteiro de obras sera efetuado o abastecimento de agua por
caminhdes pipa, sendo esta de uso exclusivo dos usuéarios do canteiro. Além disto, sera
estruturado o esgotamento sanitario da edificacdo, que sera realizado via fossas filtro, as quais
serdo limpas periodicamente via recolhimento dos efluentes sélidos por meio de caminhdes

limpa fossas.

O canteiro de obras ficara na parte frontal do empreendimento, tendo seu acesso direto e
sinalizado a Rua dos Espadartes, e possuira um estacionamento para utilizacdo dos

colaboradores, fornecedores, clientes e visitantes.

O dimensionamento do canteiro de obras pode ser analisado no Anexo 1-6.
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1.6.3 Demanda e origem de dgua e energia
= Agua

O abastecimento de agua potavel para o canteiro, durante a fase de obras, sera realizado
através de caminhdes pipa, e sendo esta agua consumida apenas pelos usuéarios do canteiro

de obras.

Durante o pico da obra estima-se um contingente maximo de aproximadamente 268
trabalhadores. Tomando por base que cada funcionario consume 80 litros por dia, prevé-se

uma demanda total maxima de 21.440 litros de agua por dia, no pico da obra.

= Energia Elétrica

A distribuicdo de energia elétrica no municipio de Cabo Frio é realizada pela concessionéria

AMPLA, a qual fornecera energia elétrica para o empreendimento em questao.

O sistema de iluminacdo publica do empreendimento devera obedecer aos padrbes
estabelecidos pela Prefeitura Municipal de Cabo Frio, para isto sera elaborado e detalhado um
projeto, que ainda passara por um processo de andlise e aprovacdo. Este sistema sera
instalado em todas as avenidas, vias internas e areas destinadas a pracas e jardins do

loteamento.

Serédo instalados postes com luminarias que irdo compor o sistema de iluminacao publica,
sendo aproveitados, caso ndo se opte por rede subterranea, os postes da rede de distribuicdo
de energia. Estas luminarias possuirdo reator e relé fotoelétrico acoplado, braco longo e

lampada de vapor metalico, sendo ainda instaladas aonde se fizerem necessarias.

Quanto a poténcia das lampadas, esta serd definida de acordo com as normas da Prefeitura,

enquanto o modelo das luminérias cabera ao empreendedor escolher.

. Revisao 00
Introdugdo 1-52/67
Novembro/2013



A servigo de
alphaville

Estudo de Impacto Ambiental do empreendimento Alphaville Cabo Frio, RJ.

O sistema de iluminacdo publica sera dotado de dispositivos de protecdo e, do mesmo modo
gue as redes de suprimento de energia, o sistema serd instalado respeitando o progresso das

obras de implantacdo do empreendimento.

1.6.4 Origem e estimativa da mdo de obra empregada

Durante as obras de infraestrutura do loteamento estima-se que serdo gerados
aproximadamente 268 empregos diretos gerados no pico da obra. Prevé-se ainda, que estes
trabalhadores serdo recrutados preferencialmente da propria regido onde estad inserido o

empreendimento.

1.6.5 Previsdo de trdfego de veiculos na fase de construgdo

7

A seguir é apresentada a previsdo de trafego de veiculos durante a fase de obras para

implantacdo do empreendimento Alphaville Cabo Frio.

A area de material de empréstimo sera definida no ambito do Projeto Executivo, porém seréo
priorizadas jazidas proximas a area do empreendimento para minimizar os impactos no transito

das vias do entorno.

Quadro 1.6.5-1: Estimativa de trafego de veiculos na fase de implantacdo.

Transporte de materiais 10 50
Transporte de dgua (caminhdes pipa) 15 75
Transporte de residuos 1
Transporte de maquinas e equipamentos - 3
Transporte de trabalhadores 2 10
Transporte de material de empréstimo 75 375
Veiculos leves 20 100

Fonte: Alphaville Urbanismo S.A.

. Revisao 00
Introdugdo 1-53/67
Novembro/2013



alphaville

Estudo de Impacto Ambiental do empreendimento Alphaville Cabo Frio, RJ.

1.6.6 Anteprojeto do sistema de drenagem das dguas superficiais que tendam a escoar
para a drea do empreendimento, bem como das dguas que se precipitem

diretamente sobre essa drea, indicando os pontos de lancamento

O empreendimento terd um sistema de drenagem detalhado e dimensionado tendo como base
de sua estrutura o canal do Itajuru, que faz parte da bacia hidrografica do Complexo Lagunar

de Araruama, sendo um dos principais corpos hidricos da regiao.

As condi¢Bes atuais de escoamento ndo serdo modificadas, sendo assim, serdo respeitadas
tanto a penetracdo e saida de aguas provenientes de talvegues, quanto as condi¢des atuais a

montante e a jusante das areas vizinhas.

No objetivo de promover o escoamento efetivo das dguas pluviais, as vias internas seréo, em
sua totalidade, pavimentadas e dotadas de meio-fio, sarjetas e bocas de lobo (Figura 1.6.6-1),
que coletardo a agua em boca de lobos para depois conduzi-las as redes coletoras através de
tubulagbes de ADS, que possuirdo diametro minimo de 0,35 m. Nas interse¢bes e mudancas
de direcdo das tubulaces, serdo instaladas caixas de visita, que serdo construidas em blocos
de concreto com tampdes de ferro fundido do tipo pesado.

A figura, a seguir, ilustra o padréo de boca de lobo a ser utilizada no empreendimento.

Figura 1.6.6-1: Exemplos de guias, sarjetas e bocas de lobo utilizadas no sistema de drenagem da agua pluvial.

Fonte: Alphaville Urbanismo S.A.
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Para tornar o escoamento das aguas superficiais, rapido e eficaz, as bocas de lobo séo

projetadas para grande capacidade de captacéo de aguas pluviais.

Nos empreendimentos Alphaville sdo utilizados dois padrdes de guias: (1) de perfil alto, usado
em pracas e canteiros, onde nao ocorre transposicao; e (2) de perfil baixo, utilizado na frente
dos lotes, que permitem transposicao em toda extensédo, tendo sua importancia derivada do
fato do proprietério ndo precisar quebrar a guia para definir sua garagem. As guias utilizadas
sdo fabricadas por extrusdo, moldadas no local da obra e tem seu formato adaptado ao
desenho das quadras.

O solo superficial (20-30 cm) sera armazenado e usado para cobertura e acabamento de
guadras, ao invés de ser lancado para bota-foras como é feito usualmente.

Por motivos de seguranca serdo tomadas medidas cautelares, para tal, dispositivos de
dispersdo de energia serdo instalados nos pontos de talvegue aonde houver contribuicdo das

redes para areas vizinhas.

No envolto das areas verdes serdo elaboradas e instaladas canaletas que captardo aguas

pluviais superficiais, para encaminha-las as redes posicionadas nas vias internas.

O Anexo 1-7 apresenta o Anteprojeto de Drenagem.

1.6.7 Intervengbes hidrdulicas previstas (canalizagdo, capeamento, construcdo de pontes,

travessias, etc.)

Sao previstas intervencdes hidraulicas para expansado da rede coleta de esgoto sanitario da
Prolagos, para atendimento ao empreendimento, que serdo executadas pelo Alphaville,

conforme apresentado no Anexo 1-8.
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1.6.8 Cronograma da obra

O cronograma fisico-financeiro do empreendimento encontra-se no Anexo 1-2, o qual
apresenta a previsdo dos servigos que serdo realizados durante todos os meses de obra de
implantacdo do loteamento.

1.6.9 Custos e investimentos da obra

Prevé-se que serdo realizados investimentos de R$ 25.891.749,12 para implantagdo do

empreendimento. No Anexo 1-2 estéo discriminados os detalhes de cada servigo.

1.7 Etapa de Ocupagdo do Empreendimento

1.7.1 Descrigdo das estruturas, infraestruturas e dos sistemas de controle ambiental

Conforme ja citado no presente estudo, o empreendimento Alphaville Cabo Frio consiste em
um loteamento residencial, composto por 242 lotes residenciais, 01 lote destinado ao clube e

01 lote destinado a portaria.

O empreendimento contarA com uma estrutura de lazer composta por clube e quadras de

esportes, para atendimento aos proprietarios dos lotes.

Nos topicos que seguem, serd descrita a infraestrutura, especialmente quanto ao

abastecimento de agua, drenagem pluvial, coleta e tratamento de esgotos.

Quanto aos sistemas de controle ambiental durante a fase de ocupacdo do empreendimento
sera adotado serdo implementados: Programa de Comunica¢do Social, Programa de Educacéo
Ambiental dos Trabalhadores; Programa de Prospeccdo Arqueoldgica; Programa de
Recomposicéo Paisagistica e um Programa de Controle e Monitoramento Ambiental, composto

pelos seguintes subprogramas:
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e Subprograma de Controle de Erosao e Assoreamento;

e Subprograma de Protecdo e Monitoramento dos Recursos hidricos Superficiais;
e Subprograma de Controle de Poluicdo do Ar e da Emisséo de Ruidos;

e Subprograma de Gerenciamento de Residuos Sélidos;

e Subprograma de Controle de Rupturas e Escorregamento de Taludes.

O detalhamento dos programas e subprogramas encontra-se apresentado no Capitulo 6 —

Programas Ambientais.

1.7.2 Caracterizacdo das principais fontes de ruido, inclusive com indicacdo de dispositivos

de atenuagdo e niveis sonoros esperados a 1 m da fonte

Durante a fase de ocupacao do empreendimento, a principal atividade sera a implantacao de
estruturas residenciais e comerciais nos lotes. Estima-se que estas atividades ndo demandem
maquinério que promova a emissdo de ruidos e vibragBes significativos, suficientes para

extrapolar os limites do empreendimento.

Contudo, caso seja necessaria a utilizacdo de maquinario pesado, estimam-se os seguintes
tipos: escavadeiras hidraulicas, pas carregadeiras, retroescavadeiras, tratores de esteira e
compactadores vibratérios. Vale ressaltar que os maquinarios de todos os tipos, ja vém
equipados com sistema de abafamento de ruidos, cujas emissdes externas, segundo os

fabricantes séo apresentadas no Quadro a seguir.

Quadro 1.7.2-1: Niveis de ruidos de equipamentos pesados que possam ser utilizados durante a fase de ocupagao.

Escavadeira hidraulica 74,0
P4 carregadeira 74,0
Retroescavadeira 72,3
Motoniveladora 109,0
Trator de esteira 79,5
Compactador vibratério 80,0

Fonte: Caterpillar
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1.7.3 Demanda e origem de energia

A responsavel pela distribuicio de energia elétrica no municipio de Cabo Frio, a
Concessionaria de Distribuicdo de Energia Elétrica AMPLA, efetuara o suprimento energético
de todo o empreendimento. No Anexo 1-9, pode ser encontrada a Carta de Viabilidade Técnica
de fornecimento de energia elétrica expedida no dia 04 de Julho de 2012 pela Concessionaria
AMPLA.

O consumo residencial médio, da area de abrangéncia da concessionaria, foi de
153,9 kWh/més entre os anos de 2009 e 2010, segundo o Relatério de Sustentabilidade da
Concessionaria de Distribuicdo de Energia Elétrica AMPLA.

Tomando por base um aumento no consumo residencial de 2,5% entre os anos de 2009 e
2010, e utilizando este indice anual de aumento de consumo, projeta-se, um consumo médio

residencial de 207,0 kWh/més para o ano de 2022.

Considerando a ocupacédo de 30% prevista para 0s cinco primeiros anos apés a entrega do
empreendimento e aplicando o consumo estimado para 2022, pode-se ter uma previsdo da
demanda inicial de energia do loteamento. O valor encontrado é de 15.028,2 kWh/més.

Para a projecdo da demanda de energia do loteamento quando da ocupacao plena, deve-se
estimar o consumo médio também para 0 ano no qual essa ocupacao sera alcancada. Como a
previsdo de ocupacao ndo é realizada para uma taxa de 100%, utiliza-se a maior taxa prevista.
Essa taxa corresponde a 85% e é prevista para o 25° (vigésimo quinto) ano de ocupagéo, ou
seja, 0 ano de 2042. Para esse ano, considerando o mesmo aumento anual do consumo,

estima-se uma demanda média residencial de 339,2 kwh/més.

Aplicando esse valor ao nimero maximo de residéncias do empreendimento, projeta-se uma
demanda de 82.076,3 kWh/més.

No entanto, tendo em vista 0s avangos tecnoldgicos, a busca pela eficiéncia energética e
outras variaveis, a taxa de crescimento do consumo de energia ndo devera manter-se

constante durante todo o periodo, tendendo a diminuir. Dessa forma, a demanda estimada para
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a ocupacao plena devera ser substancialmente menor que o valor apresentado, sendo esse

calculado para um cendrio conservador e apenas como referéncia.

1.74 Sistema de infraestrutura de dgua potdvel. Localizacdo, informagées sobre tipo de

captacdo (subterrdnea, superficial ou de concessiondria)

Para o abastecimento de agua do empreendimento Alphaville Cabo Frio, ser4 implantada rede
interna de abastecimento composta por um alimentador principal, conectado a rede da
concessionaria Prolagos S.A., e demais alimentadores secundarios.

A disponibilidade hidrica foi garantida pela concessionaria citada acima, através da Declaracao
de Possibilidade de Abastecimento — DPA n°13-00/2012 Rev 2, emitida em 29/09/2012 (Anexo
1-10).

Considerando a forma como sera implantada e ocupada a area do empreendimento, que se
dard de forma gradativa, e levando em consideracdo as condicbes de abastecimento
determinadas pela concessionéria Prolagos, idealizou-se um sistema de distribuicdo de agua
potavel que respeite 0 andamento do projeto. Para isso, a rede de distribuicdo, seré implantada
de acordo com o desenvolvimento das obras do empreendimento. Ainda objetivando um
aproveitamento total das condicdes da topografia local, ser4 detalhada, projetada e

dimensionada a rede de distribuicdo e um reservatorio.

Os reservatérios elevados e as cisternas serdo dimensionados para um reserva

correspondente a 1/3 do consumo maximo diario.

O Anexo 1-11 apresenta o Projeto do Sistema de Abastecimento de Agua Potavel do

empreendimento Alphaville Cabo Frio.
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1.7.5 Sistema de infraestrutura e tratamento de efluentes sanitdrios. Tipos e unidades de

tratamento e os pontos previstos de langamento

O sistema de esgotamento sanitario idealizado para o empreendimento prevé a coleta dos
efluentes em um sistema separador absoluto e conexdo com a rede da concessionaria

Prolagos S.A., responsavel pela coleta e tratamento de efluentes sanitarios do municipio de

Cabo Frio.

Segundo normatizagdo da Prolagos, a rede a ser implantada no empreendimento Alphaville

Cabo Frio terd as seguintes caracteristicas (conforme Declaracdo de Possibilidade de

Esgotamento - DPE n°13-00/2012 Rev02— Anexo 1-10):

¢ Rede Projetada:
- Rede Coletora Projetada ©150mm — 776,00 m
- Rede Coletora Projetada ©200mm — 211,00 m
- Recalque Projetado © 100m — 455,89 m
- Elevatoria Projetada — 01 unidade

e Rede Complementar:
- Recalque Complementar — 620 m
- Rede Complementar © 150m — 267,00 m

- Elevatéria Complementar — 02 unidades

O projeto de Esgotamento Sanitario pode ser encontrado no Anexo 1-12.

1.7.6 Levantamento dos residuos a serem gerados, com as quantidades previstas. Proposta
de Gestdo de Residuos, priorizando a ndo geragdo e, secundariamente, as

alternativas de redugdo, reutilizagdo, reciclagem, tratamento e em ultimo caso, a

destinagdo final

Durante a fase de ocupacédo do empreendimento serdo gerados fundamentalmente dois tipos

de residuos: residuos de construcéo e demolicéo e residuos domiciliares.
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A Resolucdo CONAMA n°307/2002 define as responsabilidades dos construtores e as
principais acdes ou diretrizes para que haja uma notéria reducéo dos impactos oriundos dos

residuos da construcao civil.

O entulho gerado no presente empreendimento, durante a fase de ocupacao, sera constituido
essencialmente de sobras dos materiais adquiridos e danificados durante o processo produtivo.
Dentre esses, pode-se citar sucatas metélicas e de madeira, restos de concretos e demais
argamassas dentre outros. Os mesmos serdo descartados de forma ambientalmente correta,
seguindo as normas da Resolucdo acima citada, dando a preferéncia do envio dos residuos
para cooperativas recicladoras.

Nas obras de construcéo das residéncias, o volume de geracdo dos residuos de construcéo e
demolicdo serd determinado pelo padréo construtivo a ser adotado pelos proprietarios. Em
paises desenvolvidos, os indices de geracdo de residuos tendem a ser mais baixos do que séo
observados em paises em desenvolvimento, como o Brasil, que possui uma média nacional de

geracao de residuos de construcao civil, para constru¢cfes novas, de 0,3 ton./mz2,

O empreendimento Alphaville Cabo Frio tera 242 lotes residenciais. Considerando-se a taxa de
ocupacao méaxima de 50% prevista pelo Plano de Manejo da APA do Pau-Brasil para o setor
ZOC 1p do zoneamento, a area total construida sera de 129.481,1 m?, de onde se estima uma
geracdo total de 38.844,3 toneladas de residuos de construcdo civii — RCC para todo o
empreendimento ao longo do seu periodo de ocupacgdo, fazendo uma média de 160,5
toneladas por lote. Cada proprietario devera contratar servico licenciado para a devida remogéo
de RCC, destinando todo este residuo a um aterro sanitario licenciado. Este tipo de residuo
possui uma caracteristica peculiar, ja que ele é gerado durante um periodo determinado de

tempo e cessa ao final das obras, sendo a temporalidade a sua particularidade.

O padréo de vida da populacédo residente no empreendimento Alphaville Cabo Frio sera
concebido para um publico consumidor classe média/alta, sendo a geracéo de residuos solidos
domiciliares determinada em funcdo deste padrao de vida. No sudeste, a classe média/alta

gera aproximadamente de 1,2 a 2,0 kg/hab. x dia.

Quando finalizada a ocupacédo do empreendimento, prevé-se um total aproximado de 1.210

moradores, em um cenario conservador de ocupacdo plena como primeira moradia.
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Considerando-se uma geracao per capita média de 1,5 kg/hab. x dia, estima-se uma geracao
total de 1,815 ton./dia de residuos com caracteristicas domiciliares, a serem encaminhados

para destino final em um Aterro Sanitario licenciado.

O gerenciamento de residuos depende de uma série de fatores, por exemplo, a necessidade
de identificar se o mercado local de reciclaveis pode receber os residuos do empreendimento,
de modo a direcionar para a reciclagem apenas os materiais que tal mercado local possa
absorver, encaminhando todos os demais residuos para destino final em um Aterro Sanitario

licenciado.

Prevé-se que a futura administracdo, durante a ocupacao do empreendimento, devera controlar
as aclOes relacionadas ao gerenciamento de residuos. Preliminarmente, estima-se que as
atividades a serem desenvolvidas no ambito de um Programa de Gerenciamento de Residuos

envolvam as seguintes etapas:

= DefinicAdo de quais materiais deverdo ser separados, no ambito de um programa de
separacgao seletiva,

= Estabelecimento dos dias e horéarios de coleta dos residuos organicos e dos residuos

reciclaveis, bem como horarios de oferta dos residuos pelos moradores;

» Definicdo de triagem interna de residuos, em uma possibilidade de composicdo de

receita para os trabalhadores de manutengédo do empreendimento;

= [Estabelecimento de acordos ou convénios com empresas recicladoras devidamente

licenciadas na regido.

O sistema de coleta seletiva no empreendimento, provavelmente, tera inicio com a separacao
dos materiais em duas fragdes, residuos reciclaveis e ndo reciclaveis, principalmente devido ao
fato que, a ocupacéo efetiva do empreendimento dar-se-a ao longo de alguns anos. Os
residuos reciclaveis serdo recolhidos pela administracdo do empreendimento, que planejara
um roteiro interno e recolhera estes residuos de porta em porta, utilizando um veiculo préprio
que passara nos dias e horarios estabelecidos pela administracdo. Posteriormente, os residuos
reciclaveis serdo levados para uma central de triagem interna, onde serdo separados,

armazenados e encaminhados para a comercializagdo no mercado de reciclaveis da regido.
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A Prefeitura Municipal de Cabo Frio coletara os residuos sélidos e os organicos, por meio do
sistema municipal de coleta em dias e horarios especificos, como pode ser observado na
certiddo de coleta de lixo expedida pelo SECAF — Servigco de Desenvolvimento de Cabo Frio,
no dia 26 de junho de 2012 (Anexo 1-13).

1.7.7 Caracterizagdo dos fluxos de trdfego

Estima-se que o trafego de veiculos durante a ocupacao do empreendimento seja composto,
principalmente, por veiculos leves que se movimentardo diariamente nos periodos da manha e
final da tarde entre o empreendimento e os postos de trabalho, sobretudo nos horéarios de pico
cujo suporte viario principal serd a Rua dos Espadartes e também em relac@o as rodovias que
ligam Cabo Frio a outros municipios, uma vez que espera-se que parte dos lotes sejam

adquiridos como segunda residéncia.

1.7.8 Estimativa de popula¢do

Devido a necessidade de se ter parametros de referéncia para dimensionar a capacidade dos
sistemas de infraestrutura (abastecimento de agua, rede viaria, coleta e tratamento de esgotos,
etc.), estima-se uma “populacdo maxima teédrica”. Este calculo de populagdo € realizado
considerando uma condi¢cdo de ocupacéo plena dos lotes residenciais, incluindo previsbes de

populacdo residente e populagdo empregada.

Projeta-se entdo que a “populacdo maxima provavel”’, que ficara entre 80% e 90% da
populacdo maxima tedrica, sera alcancada a partir do 25° ano, como pode ser observado no
Quadro 1.7.9-1.

Para determinar a populacdo do empreendimento, faz-se o calculo considerando a
quantificagdo da populacdo fixa e da populagédo flutuante. Populacdo fixa é aquela que é
composta pelos moradores proprietarios, seus familiares e os empregados das residéncias que

ali pernoitam. Compreende-se como populacao flutuante, os empregados das residéncias que
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ali ndo pernoitam e os trabalhadores de apoio ao empreendimento, como por exemplo,

segurancas e jardineiros, além dos empregados da Associac¢do de Moradores e Clube.
Os coeficientes adotados para o calculo da populacao foram os seguintes:

o 242 |otes residenciais: 5 habitantes por lote;
e 01 lote de Clube: 20 funcionarios;
e 01 lote de Portaria: 30 funcionarios.

Fundamentado nas informacdes citadas, estima-se como populacdo final (teérica) para o
empreendimento (Quadro 1.7.8-1), destacando que a sua ocupacao plena devera se dar apés

0 25° ano a partir do langcamento do empreendimento.

Quadro 1.7.8-1: Populagao estimada de final de projeto para o empreendimento Alphaville Cabo Frio.

Residencial 1.210
Clube 20
Servigcos de Apoio + Portaria 30
TOTAL 1.260
1.7.9 Ocupacgdéio e manutengdo

Baseando-se em projetos similares, realizados anteriormente, pode-se considerar a
consolidacdo da ocupacao do loteamento quando o nimero de residéncias concluidas chegar
a 55% ou 65% do total projetado, o que ocorre normalmente em um prazo de dez a vinte anos.
Pode-se usar como exemplo o Residencial Alphaville 5, em Barueri, na Regido Metropolitana
de Sé&o Paulo, cuja comercializacao teve inicio em 1981, atingindo 54% de lotes ocupados em
1993. Outro exemplo é o Residencial Alphaville 9, também localizado em Barueri, Sdo Paulo,

que apos dez anos de seu langamento atingiu 57% de lotes ocupados.
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Tendo como base a situacdo anteriormente apresentada, calcula-se o ritmo de ocupacédo do
Empreendimento. A intensidade de ocupac¢do programada, em longo prazo, assume um ritmo

gue obedece ao seguinte cronograma:

Quadro 1.7.9-1: Estimativa de Avan¢o da Ocupag¢do do Empreendimento.

% de lotes ocupados 30% 50% 70% 80% 85%

Fonte: Alphaville Urbanismo S.A.

Estima-se que a partir do 26° ano o adensamento adicional seja mais lento, alcangando 90%
dos lotes ocupados somente no 51° ano, sendo este patamar considerado como referéncia da

“ocupacdo maxima provavel” do Empreendimento.

O Alphaville Cabo Frio tera seus lotes disponiveis para ocupagdo ap0s a finalizacdo das obras
de implantacdo do empreendimento. Ressalta-se que é de responsabilidade dos proprietarios a
implantacdo de suas edificacdes. Com isso inicia-se a fase de ocupacdo e com ela as obras de
construgdo civil. E possivel observar nesta fase, semelhancas com a fase anterior de

implantacdo do empreendimento.

A Prefeitura Municipal de Cabo Frio estabelece normas e diretrizes de ambito urbanistico para
projetos residenciais, assim como regras internas de estocagem, transporte de materiais e etc.,
as quais devem ser incorporadas pela administracdo do loteamento. A Alphaville Urbanismo
S.A possui 30 anos de conhecimento na area de implantagdo e operacdo de loteamentos
fechados. Com esta experiéncia a Empresa criou um modelo de autogestao para a operacao e

manutencdo de empreendimentos como o Alphaville Cabo Frio.

Com o intuito de conservar a qualidade urbanistica, ambiental e de vida no empreendimento,
sdo firmadas normas construtivas e de conduta por meio do modelo de autogestdo. A
realizacdo e o controle destas normas serdo realizados por uma Associacdo de Moradores,

gue € organizada pelo empreendedor antes da entrega do empreendimento. Sendo assim,

depois deste processo, a Associacao sera de responsabilidade dos proprietarios dos lotes.
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Como citado anteriormente, a Associacao tem o dever de inspecionar os padrdes construtivos
e as regras de convivio harménico, assim como responsabilidade pela operacdo e manutencao

do empreendimento, como descrito abaixo.

= Manutencdo paisagistica: compreenderd a conservacao arbérea, herbacea e arbustiva
das é&reas institucionais (cabecas de quadra e areas de preservacao) e lotes ndo
edificados através de podas, adubacéo e irrigacdo, quando necessarios.

= Conservacao da estrutura do empreendimento: manutencdo dos muros, gradis e sarjetas

através de limpeza, pintura e reformas quando necessarias.

= Administracdo e manutencdo das areas de lazer: sera de responsabilidade da
Associacado de Moradores, que fard a manutencgéo e conservacdo do empreendimento.
= Controle da seguranca do loteamento: a seguranca do loteamento sera realizada por

uma empresa de vigilancia particular remunerada pela Associacdo de Moradores,
orientada para prevencdo e incentivo seguro dos moradores. Uma parceria com a
seguranca publica local também sera estabelecida para atender casos de eventuais
ocorréncias que necessitem de sua presenca.

= Manutencéo e limpeza das ruas internas do loteamento: serdo realizadas periodicamente

e quando se fizer necesséria, através de varrigdo, coleta e disposicéo final adequada
(aterro sanitaria municipal) dos residuos.

=  Manutencdo e fiscalizacdo dos aspectos urbanisticos e de construcdo civil dos lotes: os

projetos deverdo seguir normas e parametros arquitetbnicos e urbanisticos (ocupacgéo
do lote, recuos, afastamentos, gabarito, etc.) e normas de construgdo (trafego e
armazenamento de materiais, boas condutas na obra, etc.) definidas pela Associacéo
de Moradores e com 0 objetivo de garantir o bem estar e a convivéncia saudavel no

loteamento.

O Alphaville Cabo Frio, como em outros projetos da Alphaville Urbanismo S.A., utilizara um
projeto de arborizacdo e paisagismo visando a plena integracdo entre empreendimento e
paisagem. Para que este objetivo seja concretizado, foi previsto em projeto a especificacdo de
algumas das espécies presentes no levantamento floristico da &area, além de outras espécies

nativas que caracterizam o ecossistema local.
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De modo que a escolha das espécies seja feita apropriadamente, sera observada a
disponibilidade regional do mercado de plantas, com as seguintes caracteristicas: efeito de
floracdo, arborizacdo e paisagismo, atracdo de fauna, porte e comportamento de crescimento,
quantidade de sombra, morfologia e capacidade de adaptacdo as condi¢cdes de clima e
interferéncia (principalmente da formacao de raizes sobre a infraestrutura subterranea e com a

rede elétrica do empreendimento).
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