
1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Projeto ENCANTO RIVIERA 

Estudo de Impacto de Vizinhança – EIV 
Simplificado 
 
 
 
 
 
 
 
Agosto/2026 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



2 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 A TENDA NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS S.A apresenta a 
Prefeitura da Cidade do Recife o Projeto do Condomínio 
Habitacional Multifamiliar denominado Encanto Riviera, 
localizado na Avenida Central, nº 2061, bairro do 
Cabanga, Recife/PE. 

De acordo com o que determina a Lei nº 02 de 23/04/2021, 
o referido Projeto é considerado Empreendimento de 
Impacto, razão pela qual se apresenta este Estudo de 
Impacto de Vizinhança (EIV). E neste caso, por tratar-se 
de empreendimento Habitacional de Interesse Social - 
HIS, é contemplado como  EIV Simplificado, conforme 
Decreto n° 38.068 de 23/08/2024. 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS  

 

1.1 O  Empreendimento:  

     - Endereço: Avenida Central, nº 2061, bairro do Cabanga, Recife/PE 

 - Uso: Habitacional Multifamiliar 

 - Atividades: A elaboração de Projeto Habitacional focado na promoção de 
moradia, contemplando unidades residenciais em Condomínio que dispõe 
de áreas de lazer, esportes, estacionamento de veículos, motos e bicicletas. 

 
 - Objetivos: Promover a oferta de habitação para famílias de renda média e         

baixa localizada na Região Metropolitana do Recife. 

- Justificativa: A criação do  Programa MINHA CASA MINHA VIDA, do Governo 
Federal, responde a demanda por moradia objetivando reduzir o déficit 
habitacional para o perfil de famílias enquadradas no Programa, inserindo no 
Recife alternativas de implantação de conjuntos habitacionais condominiais. 
Com efeito, o presente Projeto Encanto Riviera, se apresenta em bairro 
adequado decorrente de condições de mobilidade – rede metroviária, de 
mobilização de empregos e ofertas de serviços de educação e saúde. 

 

1.2 O Empreendedor:  

 - Responsável Legal: Jhorrany Eustáquio de Oliveira 

- Empresa: Tenda Negócios Imobiliários S.A 

- Endereço: Rua Boa Vista, nº 280, Centro, São Paulo/SP 

- Informações para contato: Jhorrany Eustáquio de Oliveira 

- Telefone: (81) 97909-0724 

 

            1.3 O Responsável pelo EIV: Arquiteto Paulo Roberto Barros e Silva – CAU/PE A0574-6 

 - Componente de Urbanismo: Arquiteto Paulo Roberto Barros e Silva – CAU/PE 
A0574-6 e  Arquiteta Ana Beatriz T. de Souza Beltrão – CAU/PE 191279-8 

-  Componente de Arquitetura: Arquiteta Jhorrany Eustáquio de Oliveira – 
CAU/PE A166040-3 
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- Componente de infraestrutura, modelada para inserção no EIV-Simplificado: 
Engenheiro Civil Felipe Lucas Barros e Silva, CREA-PE 23981. 

- Componente de Transporte: Engenheira de Produção Cecília Leite Sabat, CREA-PE 
1819487660. 

- Componente de Drenagem: Engenheiro Civil Felipe Augusto de Souza Galdino, 
CREA-PE 55291. 

 

1.4 Certidão do RGI – propriedade do imóvel 
      Anexo I.  
 

1.5 Planta de Locação 
      Anexo II.  
 

1.6 Levantamento Planialtimétrico 
      Anexo III.  
 
1.7 Projeto de Arquitetura  
        Anexo IV 
 

1.8 Cronograma de Implantação      
 

 
 

PE - ENCANTO RIVIEIRA

PLANO DIRETOR

Mês 1 Mês 2 Mês 3 Mês 4 Mês 5 Mês 6 Mês 7 Mês 8 Mês 9 Mês 10 Mês 11 Mês 12 Mês 13 Mês 14 Mês 15 Mês 16

Mensal 0,49% 1,40% 2,00% 3,87% 5,43% 5,38% 7,73% 7,21% 9,16% 11,31% 9,31% 8,04% 6,04% 5,12% 2,71% 6,36%

Acumulado 0,49% 1,89% 3,89% 7,76% 13,19% 18,57% 26,29% 33,51% 42,67% 53,98% 63,29% 71,33% 77,37% 82,49% 85,21% 91,57%

TORRE % Mês 1 Mês 2 Mês 3 Mês 4 Mês 5 Mês 6 Mês 7 Mês 8 Mês 9 Mês 10 Mês 11 Mês 12 Mês 13 Mês 14 Mês 15 Mês 16

FUNDAÇÕES 6,49% 15 25 30 20 10

ESTRUTURA 22,86% 20 30 30 20

ESQUADRIAS DE ALUMÍNIO 3,37% 10 20 30 30 10

FECHAMENTO DO SHAFT 6,11% 5 20 30 30 15

REVESTIMENTO CERÂMICO INTERNO 2,72% 10 20 30 25 15

MASSA PROJETADA 2,38% 20 25 25 20 10

PORTA PRONTA 3,24% 20 25 25 20 10

LOUÇAS 1,85% 15 20 30 20 15

PINTURA FINAL 1,74% 20 25 25 20 10

LIMPEZA FINAL 1,13% 10 20 30 20 20

PINTURA FACHADA 3,06% 8 12 24 16 16 14 10

HALL 3,82% 8 12 24 16 16 14 10

INFRAESTRUTURA % Mês 1 Mês 2 Mês 3 Mês 4 Mês 5 Mês 6 Mês 7 Mês 8 Mês 9 Mês 10 Mês 11 Mês 12 Mês 13 Mês 14 Mês 15 Mês 16

PREPARO DO TERRENO / CONTENÇÕES 10,66% 25 25 25 25

MURO DE DIVISA 0,65% 20 30 30 15 5

CASTELOS D´ÁGUA 6,28% 20 60 20

INFRA HIDRÁULICA - DRENAGEM 0,72% 20 20 20 20 10 10

INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS - ESGOTO 1,43% 20 20 20 20 10 10

INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS - ÁGUA FRIA 0,72% 20 20 20 20 10 10

INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS - GÁS 0,36% 20 20 20 20 10 10

INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS - INCÊNDIO 0,36% 20 20 20 20 10 10

INFRA ELÉTRICA - TUBULAÇÃO ENTERRADA 1,73% 20 20 20 20 10 10

PISOS EXTERNOS 1,12% 20 20 20 20 15 5

PAVIMENTAÇÃO 2,05% 50 50

PORTARIA / GUARITA 0,38% 20 60 20

LIXEIRA 0,78% 20 60 20

SALÃO DE FESTAS 0,93% 20 60 20

POSTEAMENTO / CABEAMENTO / ILUMINAÇÃO 3,42% 20 30 30 20

ESQUADRIAS METÁLICAS PERIFERIA 4,53% 30 30 30 10

PAISAGISMO / PLAYGROUND / EQUIPAMENTOS DE LAZER 0,54% 25 25 20 30

ANEXOS 4,57% 20 60 10 10



6 
 

1.9    Investimentos Financeiros :  R$ 135.481.015,00 

 

 
2. CARACTERIZAÇÃO DO TERRITÓRIO   

 
O território onde se localiza o Projeto Encanto Riviera, contempla o bairro  do 

Cabanga, no Recife, em área de convergência dos Rios Tejipió e Braço Morto do 
Capibaribe, em gleba paralela a Linha Sul do Metrô, como indicado nas IMAGENS I 
e II a seguir. 

 
 

Imagem I 
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Imagem II 
 

 
 

O processo de verticalização do território, em especial nos bairros do 
Cabanga, Afogados e Imbiribeira, se apresenta como espaço focado no Programa 
Minha Casa Minha Vida, com ênfase para imóveis de antigos galpões fabris, e 
ainda, disponibilidade de acesso ao Metrô, bem como a oferta de comércio e 
serviços. 

A localização do Empreendimento na Avenida Central, nº 2061, no Cabanga, 
em Zona de Desenvolvimento Sustentável – ZDS Tejipió, Região Político 
Administrativa RPA – 5. 

O imóvel apresenta uma área total de 16.526,93 m2 , em gleba indicada nas 
Imagens III e IV, a seguir. 
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Imagem III 
 

Imagem IV 
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Trata-se de uma localização em espaço diferenciado, seja pela sua área – 1,6 
hectares, seja pela composição de proximidade com acesso quase exclusivo no 
território, uma via sem saída, circulação de mão dupla, onde se localizam quatro 
grandes imóveis, assemelhados em escala e atividades originalmente fabris. 

Com efeito, oferta de imóveis habitacionais na região está contemplada pela 
especificidade estratégica, posto que além da proximidade com a Estação do 
Metrô, percebe-se o Largo da Paz, a Avenida Sul, a Rua Imperial e o Centro do 
Recife, demonstrado na Imagem V a seguir. 
 

Imagem V 
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3. O EMPREENDIMENTO PROJETADO   

 
 
3.1 Enquadramento Legal 
  
De acordo com a legislação de Uso e Ocupação do Solo, as condições para 
permitir a implantação do Empreendimento Encanto Riviera estão plenamente 
atendidas e de acordo com o regramento legal, observando no Quadro I, a seguir, 
os resultados para o atendimento do seu enquadramento. 
 
COMPONENTES ÁREAS/QUANTIDADE 
Área do Terreno 16.526,93m² 
Área Total de Construção 56.153,77m²  
Área Total Privativa 45.621,45m² 
Área de Solo Natural 10.806,39 
Área de Uso Comum 10.532,32 m2 
Unidades Habitacionais 1.255 
Vagas de Estacionamento 
- automóveis 
- motos 
- bicicletas 

 
136 vagas de automóveis, 53 vagas de 
motos e 45 vagas de bicicleta 

 
Quadro I 
 
 
No Quadro II, a seguir, são apresentados os parâmetros que demonstram o 
enquadramento legal comparativo – o exigido e o projetado. 
 

 ZDS Tejipió 

 CA BÁSICO 
CA 

MÁXIMO 
TSN (%) 

EXIGIDO 1,0 2,0 30% 

PROJETADO - 2.76 65,38  

 
Quadro II - Conforme Art. 115. da LPUOS para habitação de interesse 

social o Índice de Áreas Comuns corresponderá a 0,75 (setenta e cinco 
centésimos) do Coeficiente de Aproveitamento Máximo, podendo ser 
convertidas em área privativa até o limite estabelecido no art. 115. 
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O Projeto do Empreendimento apresenta a distribuição de componentes em 
acordo com o regramento do Programa Minha Casa Minha Vida, resultando na 
construção de um Condomínio Residencial contemplando a oferta de habitação 
de interesse social. 

Para tanto, há previsão de edificações de apoio aos serviços internos e de 
lazer, atendendo as normas vigentes e ainda, ofertando vagas para automóveis, 
motos e bicicletas. 

 
 
3.2 Descrição do Empreendimento 
 
 O Condomínio é composto por um conjunto habitacional 

multifamiliar contemplando cinco torres que totalizam 1.255 unidades 
habitacionais, distribuídas em blocos com 18 pavimentos, térreo mais dezessete 
unidades, dispondo cada uma de 251 unidades. Foram destacadas 38 unidades 
adaptáveis para PCD, e ainda 136 vagas para automóveis, sendo 3 vagas para 
PCDs, 7 vagas de idosos, 1 vaga de carga e descarga. Estão previstas 53 vagas de 
motos e 2 bicicletários. 

As 1.255 unidades dispõem dos seguintes componentes: 
- as unidades dos apartamentos no pavimento térreo são compostas de 02 

dormitórios, BWC, cozinha e área de serviço, estar/jantar e circulação; 
 
- as unidades dos apartamentos tipo são de dois modelos diferentes, 50% 

delas dispõem de 02 dormitórios, BWC, cozinha e área de serviço, estar, 
varanda/jantar e circulação e os outros 50% dispõem de 02 dormitórios, BWC, 
cozinha e área de serviço, estar/jantar e circulação; 

 
- as unidades adaptáveis para PCDs, quando necessário e solicitado pelo 

cliente, serão compostos de 01 dormitório PCD, estar/jantar, BWC PCD, e área de 
serviço, despensa e circulações. 

 
A área comum é composta de hall, escadas, elevadores de acesso aos 

pavimentos, guarita com WC, zeladoria com WC, casa de bombas, depósito de 
lixo, reservatórios de água, abrigo GLP, gerador, tanque de retardo, coberta e 
descoberta, e ainda solo natural. 

A planta baixa do Empreendimento Condominial está indicada a seguir. 
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Planta Baixa de Arquitetura – Pavimento Térreo 
 

 
O Quadro-Síntese de Áreas apresenta o elenco de informações e dados 

relevantes para a explicitação do Empreendimento. Neste sentido cabe destacar 
a área de solo natural com 10.806,39m² e a população prevista é de 5.020 
pessoas. Os cinco blocos apresentam cada um 9.124,29 m2, totalizando uma área 
de construção computável de 45.621,45 m2. 
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4. CARACTERIZAÇÃO DA VIZINHANÇA   

 
 
4.1  Delimitação da Área de Vizinhança 
 
A Área de Vizinhança apresentada abaixo, indica uma caracterização de 

acordo com o que estabelece o Estudo de Impacto de Vizinhança – EIV. Trata-se 
de apresentar o reconhecimento do território onde se propõe a construção do 
Empreendimento Residencial em Condomínio, demonstrando as condições de 
destaque tanto na sua vizinhança de proximidade, quanto na identificação de 
componentes do tecido urbano a serem reconhecidas. 

 

 
 
 O destaque da composição para demarcação do território se insere em um 
raio de 1.000 metros, demonstrando no interior do círculo os destaques indicados 
a seguir:  

a) O encontro dos Rios Tejipió, Jordão e Braço Morto do Capibaribe 
compondo o início da bacia do Pina, na face Sul do estuário; 

b) O Largo da Paz, centro comercial dinâmico da região do bairro de 
Afogados, bem como o seu Mercado Público, lojas comerciais e serviços; 

c) No campo da mobilidade destacam-se as vias: Avenida Sul, Rua 
Imperial, Avenida Mascarenhas de Moraes – eixos condutores viários no 
entorno do Empreendimento; 

d) A Estação do Metrô, em frente ao Empreendimento, e ainda as ZEIS 
Mustardinha, Souza Luna e Ilha de Deus. 
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4.2 Mobilidade – Transporte e Tráfego 
 
 As condições de mobilidade, do Centro Comercial de Afogados, da Linha Sul 
do Metrô, e ainda a proximidade do bairro do Cabanga e do Estuário nascido do 
encontro dos Rios Capibaribe e Beberibe, confirmam uma localização atraente 
para os usuários do ENCANTO RIVIERA. 
 
 De outra parte, há que se reconhecer a relevância do Programa Minha Casa 
Minha Vida, do Governo Federal, a ser financiado pela Caixa Econômica para 
as 1.255 unidades residenciais. Trata-se de um expressivo processo de 
mudança na borda do Centro Urbano do Recife, alterando uma modelagem 
atraente para uma renovação do território, ofertando a moradia para classes de 
renda média e baixa. A proximidade com a região central da cidade demonstra 
a ruptura do antigo processo de expansão da Metrópole Recifense para os 
assentamentos da periferia. 
 
 

5. CARACTERIZAÇÃO DOS IMPACTOS   

 
 
5.1 Mobilidade – Transporte e Tráfego 
 

 A análise de rotas existentes e prováveis permitiu o reconhecimento da 
mobilidade e suas condições de acessibilidade, de maneira a destacar o acesso 
ao ENCANTO RIVIERA. De acordo com o Estudo realizado e contido no Anexo V – 
Relatório de Transporte/Mobilidade, as condições de circulação são favoráveis ao 
circuito de acesso ao Empreendimento, posto que “foram pesquisados todos os 
movimentos possíveis de circulação veicular. Além disso, foi feita a classificação 
dos veículos por categoria, contemplando automóveis, motocicletas, caminhões, 
ônibus e bicicletas. As contagens foram realizadas utilizando-se câmeras e 
posteriormente processadas em software de inteligência artificial para obtenção 
de volumes”. (Estudo de Transporte – Mobilidade). 
 

De outra parte, o Relatório explicita  a “caracterização do sistema viário 
adjacente ao empreendimento e na sua área de influência (área que sofrerá 
impacto no tráfego). A área de influência direta ao empreendimento é estruturada 
principalmente pela Avenida Central. O Condomínio possui frente voltada para 
esta rua, em trecho pavimentado, de caráter local, pista simples, e sem saída. A 
Avenida Sul é a principal via estrutural da área. Esta se caracteriza por ser uma via 
de sentido único, com três faixas além de corredor de ônibus isolado, mas que não 
estava em funcionamento quando da realização deste estudo.” 
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No que se refere ao acesso para o Empreendimento, as condições 
projetadas atendem plenamente os veículos, motos, bicicletas e pedestres, como 
indicado na figura a seguir. 

 
Dessa maneira, o “empreendimento confronta na face representada no 

anteprojeto de implantação uma única via pública: a Avenida Central. É por essa 
rua que se dão os três acessos, ou seja, de pedestres, de ciclistas e de veículos, 
todos concentrados no trecho noroeste do lote, próximos à portaria. 

 
A solução adotada agrupa os acessos junto a um único ponto de controle 

(portaria), o que significa a gestão de entrada e a segurança e mantém o restante 
da testada livre para o ajardinamento e para a faixa de calçada/passeio.” 

 
“Nesse contexto, verificou-se que a contribuição do empreendimento 

representa parcela relativamente reduzida do volume total de tráfego observado 
nos movimentos analisados, não sendo identificadas alterações significativas nos 
padrões gerais de circulação ou na funcionalidade da rede viária decorrentes 
exclusivamente de sua implantação. Assim, os impactos identificados podem ser 
considerados de baixa magnitude frente ao crescimento estrutural da demanda 
da área, não justificando intervenções viárias de grande porte exclusivamente 
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associadas ao empreendimento.” (Relatório do Estudo de Transporte – 
Mobilidade). 

 
O Relatório de Impactos de Trânsito e Transporte para análise do Projeto 

ENCANTO RIVIERA está contido no ANEXO V, do presente EIV. 
 
5.2 Infraestrutura de Saneamento Básico 
 
No que se refere a análise da solução para o saneamento básico, a 

apresentação da demanda a COMPESA, resultou na afirmação do componente de 
saneamento básico do Empreendimento, contemplando através de expediente 
formal, parcialmente contido neste item 5.2 do EIV. 

 
“Em resposta a solicitação de V.S.ª, através de correspondência recebida 

em 18 de fevereiro de 2025 RA 75680424, comunicamos que para o 
empreendimento de uso residencial, matrícula Nº 53779620, localizado na RUA 
ESCRITOR SOUZA BARROS – 02061 – CABANGA, RECIFE/PE, 50.090-460, haverá 
viabilidade com condicionante para implantação do SES solicitado. 

 
Levando-se em consideração o histórico apresentado e o material 

analisado, a COMPESA aprova com condicionante a viabilidade de interligação do 
empreendimento em questão ao sistema do SES Cabanga que será ampliado. 
Caso o empreendimento seja concluído antes da ampliação do SES Cabanga, o 
cliente poderá se interligar condicionado a implantação de uma rede de esgoto, 
preferencialmente por gravidade, interligando-se ao poço de visita destacado 
neste parecer ou a implantação de um sistema próprio de tratamento, que poderá 
ser doado a COMPESA. A aprovação definitiva da interligação está condicionada 
a finalização das obras de ampliação/implantação do SES Cabanga, o qual exigirá 
que o sistema próprio de tratamento ou unidade elevatória/linha de recalque do 
empreendimento seja desativado e o lançamento de esgoto direcionado para o 
sistema a ser implantado por gravidade”.  

 
O ANEXO VII deste EIV contém o atendimento no que se refere a 

Infraestrutura de Saneamento Básico. 
 

5.3 Rede de Drenagem de Águas Pluviais 
 
A análise das condições estabelecidas referentes a Drenagem Interna e 

Externa do Empreendimento, na forma indicada no ANEXO VI, contemplando os 
estudos realizados, dos quais destacam-se: “Com base no cadastro do sistema 
de drenagem urbana apresentado no Sistema de Informações Geográficas do 
Recife (ESIG), a Rua Escritor Souza Barros dispõe de rede de drenagem. Conforme 
informação do empreendedor, após o tanque de retardo, as águas pluviais do 
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Cabanga serão direcionadas para a rede de drenagem pública existente”, 
conforme demonstrado no Mapa a seguir. 

 

 
 
Nos Estudos sobre impactos do Empreendimento a componente pertinente 

a infraestrutura contempla, além da Drenagem e do Saneamento, uma análise 
sobre as relações entre drenagem e hidrologia, resultando no reconhecimento de 
sua visibilidade de acordo com o Projeto, registrando a sua correção na forma 
descrita a seguir: 

“Considerando que o projeto do sistema público de drenagem da região 
incluiu a contribuição da sub-bacia 1 do terreno em análise, conclui-se, portanto, 
que a vazão das águas pluviais do empreendimento a ser direcionada ao sistema 
público de drenagem será, no mínimo, 2 vexes menor que a vazão após a 
construção no terreno (sem o tanque de retardo). 

 
Dessa maneira, do ponto de vista hidrológico, a interligação do Cabanga ao 

sistema público de drenagem é considerada viável, uma vez que sua vazão de 
saída pluvial será significativamente inferior às vazões com e sem construções no 
terreno.” (posicionamento do Sistema de Drenagem e Hidrologia). 
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6. MEDIDAS MITIGADORAS       

 
Considerando que o Empreendimento não demonstra impactos negativos aos 

componentes que se apresentam no presente EIV para a análise do Projeto 
ENCANTO RIVIERA considerando ainda tratar-se de um Condomínio Residencial 
contemplando 1.255 apartamentos para 5.020 pessoas, reconhecendo uma 
demanda de cerca de 250 vagas de empregos diretos e que serão geradas cerca 
de 500 vagas de empregos indiretos (entre mão de obra especializada e básica), o 
Projeto é objeto de participação no Programa Minha Casa Minha Vida, focado nas 
classes de renda média e baixa. Portanto, entende-se a inexistência de Medidas 
Mitigadoras de Impactos Negativos. 

 
 

7. CONCLUSÃO    

 
O Projeto ENCANTO RIVIERA é resultado de estudos para a sua implantação em 

imóvel originalmente fabril, no bairro do Cabanga. Está enquadrado no Programa 
Minha Casa Minha Vida, do Governo Federal, com a participação da Caixa 
Econômica, propondo a oferta de 1.255 apartamentos para faixas de renda 
familiar média e baixa. 

 
Trata-se de uma proposta voltada para a renovação do centro metropolitano – 

o Recife, cujo efeito impacta positivamente o seu território. 
 
Considerando os enquadramentos legais, bem como os benefícios sociais – 

geração de empregos, volume dos investimentos na ordem de R$ 135 milhões, 
mobilidade adequada, somos de parecer favorável e encaminhamos o Projeto 
para análise e posicionamento. 

 
Atenciosamente, 
 
_________________________________ 
Paulo Roberto Barros e Silva 
Arquiteto 
CAU/PE  A-0574-6 
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ANEXO I. Certidão RGI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



22 
 

 
 



23 
 

 
 



24 
 

 
 



25 
 

 
 



26 
 

 
 



27 
 

 
 



28 
 

 
 



29 
 

 
 



30 
 

 
 
 
 
 
 
 



31 
 

ANEXO II. Planta de Locação  
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ANEXO III. Levantamento Planialtimétrico  
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