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Orientações Iniciais 
 

¶ O Termo de Referência (TR) é vinculante, de forma que não serão admitidos RIV em desacordo com 

este. Nesse sentido, não serão admitidos RIV que alterem a estrutura do formulário ou não atendam às 

exigências mínimas de preenchimento. 

¶ Todas as afirmações e análises técnicas devem ser subscritas por profissionais legalmente habilitados 

nas áreas de urbanismo e planejamento urbano (o responsável técnico pela coordenação do EIV deverá 

ser engenheiro civil, geógrafo ou arquiteto, podendo profissionais de outras áreas integrarem a equipe 

elaboradora do estudo), com a apresentação das Anotações e/ou Registros de Responsabilidade Técnica 

e seus códigos de atuação devidamente observados quando dos preenchimentos da ART ou RRT junto 

aos respectivos Conselhos de Classes Profissionais. 

¶ Recomendamos que o responsável pelo projeto arquitetônico da edificação integre a equipe do EIV. O 

EIV é um estudo técnico e deve seguir as normas técnicas legais, notadamente a ABNT NBR 

6023/2002 - Informação e documentação - Referências ï Elaboração. Dessa forma, toda informação 

fornecida deve ser creditada aos responsáveis e devidamente referenciadas.  

¶ O EIV é um estudo de análise urbana. Assim, as bibliografias utilizadas devem se enquadrar 

principalmente na área de conhecimento do urbanismo e planejamento urbano. 

¶ O RIV deve ser sucinto e preciso nas suas informações, constando apenas informações pertinentes e 

diretamente relacionadas à análise dos impactos (social, econômico e ambientais correspondentes aos 

impactos urbanísticos na vizinhança) a serem gerados pelo empreendimento e às medidas preventivas, 

mitigadoras e compensatórias propostas. 

¶ O RIV deve realizar análise sintética e objetiva e possuir linguagem clara, com o emprego de material 

gráfico, sempre que necessário. 

¶ As análises deverão considerar os impactos na área de vizinhança do empreendimento durante as fases 

de implantação e operação do empreendimento/atividade. 

¶ O EIV é um estudo urbano e, como tal, os mapas são referenciais de análise essenciais, devendo ser 

anexados no seu formato original.  

¶ Os mapas deverão seguir as normas cartográficas vigentes, contendo todos os elementos obrigatórios, 

especificações e informações necessárias para seu completo entendimento, devendo estar 

georreferenciados com coordenadas planas UTM em Datum horizontal SIRGAS 2000 zona 22S. 

¶ As fotografias utilizadas devem ser atuais e datadas. Devem ser selecionadas para representar a situação 

local com precisão.  

¶ O Estudo de Impacto de Vizinhança (EIV) e o respectivo Relatório de Impacto de Vizinhança (RIV) 

terá validade de 3 anos. Caso as obras do empreendimento objeto do EIV não tenham iniciado, deverá 

o proponente do estudo após esse prazo apresentar justificativa técnica que o mesmo continua válido 

considerando as modificações ocorridas na área de influência direta do EIV. 
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1. Identificação do Empreendimento 

1.1. Nome e Localização do Empreendimento 

Enquadramento  
(conforme Instrução 

Normativa Conjunta 

SMPIU/IPUF/SMHDU 

N.001/2023) 

Edificação 

Classificação 
(conforme art. 4º da  Lei 

Municipal 11.029/2023) 

Condomínios residenciais multifamiliares acima de 200 unidades 

habitacionais ou acima de 100 vagas de automóveis 

Usos 
(conforme Anexo F02 - 

Adequação de Usos para 

Aprovação e Licenciamento 

de Obras e Edificações, da 

LC nº 482/2014) 

Condomínio Residencial Multifamiliar  

Apart-hotéis 

Comércio Varejista 

Nome fantasia (se houver) BeWiki 

Logradouro Rodovia Armando Calil Bulos 

Rodovia 

Armando 

Calil 

Bulos 

Rodovia Armando 

Calil Bulos 

Complemento - - - 

Bairro/Distrito Vargem Grande do Bom Jesus 

Inscrições Imobiliárias 24.61.038.0476.001-179 

Matrículas 143.437 

1.2. Identificação do Empreendedor 

Nome Empreendimentos São Paulo XIV SPE LTDA 

 

1.3. Identificação dos autores do EIV e Projeto Arquitetônico 

Estudo de Impacto de Vizinhança 

Nome Ambiens Consultoria e Projetos Ambientais Ltda. 

CPF/CNPJ 04.432.182/0001-20 

Coordenador do EIV 

Nome do Profissional Luísa Siqueira Doebeli 

Qualificação Arquiteta e Urbanista Registro Profissional CAU/SC A258994-0 

Demais membros da equipe 

Nome do Profissional Função Qualificação Item Registro Profissional 

Luísa Siqueira Doebeli Elaboração 
Arquiteta e 

Urbanista 

Adensamento 

populacional 
CAU/SC A258994-0 

Luísa Siqueira Doebeli Elaboração 
Arquiteta e 

Urbanista 

Valorização 

imobiliária 
CAU/SC A258994-0 
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Luísa Siqueira Doebeli Elaboração 
Arquiteta e 

Urbanista 

Geração de tráfego 

e demanda por 

transporte 

CAU/SC A258994-0 

Luísa Siqueira Doebeli Elaboração 
Arquiteta e 

Urbanista 

Ventilação e 

iluminação 
CAU/SC A258994-0 

Luísa Siqueira Doebeli Elaboração 
Arquiteta e 

Urbanista 

Paisagem urbana e 

patrimônio natural 

e cultura  

CAU/SC A258994-0 

Projeto Arquitetônico 

Nome da Empresa  Studio Casa Arquitetura  

Responsável Técnico Arq. Gabriela Borger Registro profissional CAU 39932-9 

 

1.4. Titulação do Imóvel 

Matrícula 
(devem ser descritas todas as matrículas apontadas no item 

1.1.) 
Cartório de Registro de Imóveis 

60.506/2º Ofício  

 

1.5. Informações Prévias 

Processos correlatos 
(apresentar os números dos processos de consulta de viabilidade, diretrizes urbanísticas prévias, aprovação de projeto, 

licenças ambientais - LAP, LAI, LAO, supressão de vegetação, etc. -  autorizações de demolição e outros) 

Nome do Processo Número do Processo/Ano 

Aprovação do projeto arquitetônico 00146186/2024 

Zoneamentos incidentes 
(Anexo F01 da LC n. 482/2014 - Listar os zoneamentos incidentes e adicionar figura do site 

https://geoportal.pmf.sc.gov.br/map ligando a camada ñZoneamento ï Decreto Mun. NÜ 25.301/2023ò no grupo ñPlano 

Diretor Vigenteò e ñGoogle Sat®liteò no grupo ñMapas Baseò. Destacar as inscri­»es imobili§rias na imagem) 

Sigla 

Nº Pavimentos 
Taxa de 

Ocupação 

Máxima (%) 

Taxa Imper. 

Máxima (%) 

Altura Máxima 

Edificação (m) 

Coeficiente de 

Aproveitamento 

(CA) 

Padrão 
Acrésc. 

TDC 

CA 

Básico 

CA 

Máx. 

Total 

AMS-4.5 4 0 50% 70% 22 1 3,85 

Áreas Especiais de Intervenção Urbanística 
(Apresentar os zoneamentos secundários incidentes) 

Não há sobrezoneamentos vigentes sobre a área do empreendimento, de acordo com o 
geoprocessamento corporativo da Prefeitura Municipal de Florianópolis (PMF). Entretanto, ao 
sul da Rodovia Armando Calil Burlos (SC-403), encontra-se uma Área Especial de Interesse Social 
(AEIS). Áreas dessa tipologia são destinadas a:  

¶ A concessão de Uso Especial para Moradia;  

¶ A demarcação Urbanística;  

¶ A legitimação da Posse;  

https://geoportal.pmf.sc.gov.br/map
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¶ A regularização Fundiária; 

¶ O usucapião Especial; 

¶ Operação Urbana Consorciada;  

¶ O parcelamento, edificação e utilização compulsória;  

¶ O IPTU progressivo no tempo;  

¶ A desapropriação com pagamento em títulos da dívida pública. 

Ainda, ao norte do empreendimento tem-se Áreas de Limitação Ambiental 1 ɀ Vegetação (ALA-1) 
e Áreas de Limitação Ambiental 2 ɀ Áreas Passíveis de Inundação (ALA-2). De acordo com o Plano 
Diretor Vigente: 

Art. 140  Áreas de Limitação Ambiental (ALA) são espaços territoriais de maior 

sensibilidade ambiental cuja característica ambiental representa limitação à ocupação 

urbana, podendo ocorrer a supressão de vegetação na forma e nos limites fixados na 

legislação ambiental específica.  

§ 1º As Áreas de Limitação Ambiental são determinadas pela presença de mata atlântica em 

diferentes estágios de regeneração, áreas inundáveis, abrigos de elementos da fauna, entre 

outros. 

Florianópolis ɀ LCM nº 482/2014, não paginado. 

 

As figuras abaixo ilustram o sobrezonemento descrito.  

Figura 1: Zoneamento incidente 

 
Fonte: Geoportal PMF (https://geo.pmf.sc.gov.br/map). Adaptação: Ambiens. 

https://geo.pmf.sc.gov.br/map
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Figura 2: Sobrezonamento nas proximidades do empreendimento 

 
Fonte: Elaborado pela Ambiens a partir de informações da LCM N° 482/2014. 

 

 

Unidade Territorial de Planejamento 
(Conforme Plano Municipal de Saneamento Básico, 2021, pag. 165) 

Unidade Territorial de Planejamento (UTP) ï Índice de Salubridade Ambiental (ISA) 

Unidade Territorial de Planejamento (UTP) 12 - Papaquara 
ISA 0,40 

Licenças Ambientais 
(As licenças listadas deverão ser anexadas ao RIV) 

Empreendimento passível de licença ambiental? (X) Sim      (  ) Não 
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No caso de já ter sido licenciado 

Nomear e anexar a licença 
Comentário sobre a pertinência das medidas para o 

EIV 

- - 

     Diretrizes Urbanísticas Obrigatórias 
(Descrever de forma sucinta as soluções adotadas para o atendimento das diretrizes obrigatórias, máx. 1500 caracteres) 

- 

     Diretrizes Urbanísticas Orientadoras 
(Caso nem todas as diretrizes orientadoras tenham sido atendidas, identificar quais não foram contempladas e as devidas 

justificativas) 

- 

(  ) Diretrizes orientadas não 

contempladas total ou parcialmente 

Identificação e Justificativa (máx. 1000 caracteres) 

- 

Outras informações pertinentes 

Descrição Anexo 

A AII intercepta a Unidade de Conservação (UC) Refúgio da Vida 
Silvestre Meimbipe, estando esta à cerca de 390 m do empreendimento. 
Unidades de Conservação (UCs) são áreas naturais protegidas, legalmente 
instituídas pelo poder público, que possuem regras específicas de uso e manejo 
para conservar a biodiversidade, os recursos naturais e os serviços 
ecossistêmicos. No Brasil, as UCs são reguladas pelo Sistema Nacional de 
Unidades de Conservação da Natureza (SNUC), instituído pela Lei Federal nº 
9.985/2000. Refúgio da Vida Silvestre é uma UC de Proteção Integral criada 
para proteger ambientes naturais e assegurar condições para a existência ou 
reprodução de espécies ou comunidades da flora e fauna silvestres. 

Há também Áreas de Preservação Permanente (APP) de corpo hídrico, 
que interceptam a AID do empreendimento. Essas áreas desempenham um 
papel ambiental fundamental ao preservar os recursos hídricos, a paisagem, a 
estabilidade geológica e a biodiversidade, além de facilitar o fluxo genético de 
espécies de fauna e flora, proteger o solo e contribuir para o bem-estar das 
populações. A APP mais próxima está a apenas 33 metros de distância do 
empreendimento. Embora essa localidade seja demarcada como área de 
preservação, ela não possui vegetação ciliar expressiva havendo, inclusive, 
pavimentação e construção dentro da APP.  

Fora os dois corpos hídricos que percorrem a AID do empreendimento 
no sentido norte-sul, foram mapeados também 44 nascentes na área de 
influência, sendo três dessas dentro da área estipulada como de influência 
ÄÉÒÅÔÁȢ .ÅÎÈÕÍ ÄÅÓÔÅÓ ÃÕÒÓÏÓ ÄȭÜÇÕÁ ÉÎÃÉÄÅ ÓÏÂre o terreno do 
empreendimento assim como as suas respectivas áreas de preservação 
permanente. 

As encostas ao sul do empreendimento também possuem restrições com 
relação ao uso, por conta de suas altas declividades, e são caracterizadas pelo 
Plano Diretor de Florianópolis como Áreas de Preservação com Uso Limitado 
de Encosta (APL-E). As APLs são espaços que, em virtude de suas características 
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ambientais e geológicas, não apresentam condições adequadas para suportar 
determinadas formas de uso do solo sem prejuízo do equilíbrio ecológico ou da 
paisagem natural. As APLs-E, por sua vez, são locais que possuem declividade entre 
30 e 46,6% e, por isso, determinados tipos de construções podem ser considerados 
de risco.  

Dentro da AII não foram mapeadas Área de Preservação com Uso 
Limitado de Planície (APL-P), embora essas sejam observadas no entorno das 
áreas de influência.  

Os remanescentes de vegetação na AID do empreendimento são 
caracterizados como restinga arbustiva arbórea e herbácea e também como 
Floresta Ombrófila Densa. O terreno do empreendimento assim como outras 
áreas da AID não ocupadas são caracterizadas não possuem caracterização de 
vegetação. 

O Plano Municipal da Mata Atlântica (PMMA) de Florianópolis é um 
instrumento de gestão ambiental que visa proteger, conservar e restaurar 
remanescentes de Mata Atlântica no município, alinhado à Política Nacional da 
Mata Atlântica. O PMMA orienta as ações locais de manejo sustentável, 
recuperação de áreas degradadas, e preservação da biodiversidade e dos 
serviços ecossistêmicos. O PMMA classifica três áreas que interceptam a AII, 
sendo elas:  

¶ Unidade de Conservação do Maciço: Trata-se, 

majoritariamente, de áreas classificadas no Plano Diretor como APP e 

APL. Essas áreas abrigam o maior remanescente de floresta nativa da 

ilha e formarão um extenso corredor ecológico, conectando as regiões 

central e norte da ilha. 

¶ Área do Sapiens Park: Tem como objetivo fomentar a 

criação de Reservas Particulares do Patrimônio Natural (RPPNs) nas 

áreas inundáveis e banhados existentes especialmente na porção sul do 

Sapiens Parque (Rio Papaquara). Essas são importantes áreas para a 

recarga e proteção contra a inundação das áreas do entorno. 

¶ Corredor Papaquara: Tem influência da Estação 

Ecológica (ESEC) Carijós. A proposta para essa área é mapear o 

corredor para restringir formas de uso e ocupação que possam 

comprometer suas funções e serviços ecossistêmicos. Outra proposta é 

a criação de uma Zona de Amortecimento para a ESEC Carijós, visando 

minimizar os impactos na área protegida.  
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Com relação a Unidades de Conservação, áreas prioritárias, corredores 
ecológicos e áreas de preservação permanente e vegetação restritiva, pode-se 
afirmar que o empreendimento não possui qualquer interferência sobre as 
mesmas, as quais podem ser observadas nos Mapas a seguir.  

Figura 3: Unidade de Conservação. 

 
Fonte: Elaborado pela Ambiens a partir de informações da LCM N° 482/2014. 
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Figura 4: Recursos hídricos 

 
Fonte: Elaborado pela Ambiens a partir de informações da LCM N° 482/2014. 

 

 
Figura 5: Áreas de Preservação. 

 
Fonte: Elaborado pela Ambiens a partir de informações da LCM N° 482/2014. 
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Figura 6: Suscetibilidades. 

 
Fonte: Elaborado pela Ambiens a partir de informações da LCM N° 482/2014. 

 
Figura 7: Plano Municipal da Mata Atlântica 

 
Fonte: Elaborado pela Ambiens a partir de informações da LCM N° 482/2014. 
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Figura 8: Classificação da vegetação. 

 
Fonte: Elaborado pela Ambiens a partir de informações da LCM N° 482/2014. 

 

 

 

 

.6. Descrição do Empreendimento 

Mapa ou Croqui de Localização 
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Implantação do Empreendimento 
(Anexar planta de implantação em formato PDF contendo no mínimo detalhamento dos acessos, passeios, área de 

acumulação de veículos, vagas de carga e descarga, recuos e demais itens que interfiram no sistema viário do entorno) 
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Descrição dos usos e atividades 
(Descrever brevemente as principais atividades, seus horários de funcionamento e os horários de pico, máx. 2000 

caracteres) 

O BeWiki II é concebido como um condomínio de uso misto, com térreo comercial e de lazer 
em área aberta e unidades habitacionais transitória nos pavimentos superiores. As unidades 
habitacionais oferecerão serviços de long stay e short stay. Isso significa que os apartamentos e 
estúdios foram planejados para atender estadias de diferentes durações, com a flexibilidade de 
acomodar tanto hóspedes que desejam passar um período curto (short stay), como turistas ou 
viajantes de negócios que ficam por alguns dias, quanto moradores temporários que precisam de 
uma residência por semanas ou até meses (long stay). Esse modelo é ideal para quem busca 
hospedagem prática e flexível, com serviços de hotelaria e conveniências que garantem conforto e 

Vaga 
Embarque  

Desembarque  
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praticidade durante a estadia, seja ela curta ou estendida, sem o compromisso de um aluguel 
residencial de longo prazo. 

Os três blocos que compõem o empreendimento ɀ denominados Torre A, Torre B e Torre C, 
seguem a mesma distribuição de usos e atividades nas suas composições arquitetônicas, variando 
o número de unidades comerciais e residenciais presentes em cada um deles. 

A Torre A é composta por sete tipologias diferentes de estúdio, que variam entre 25,5 m² e 
42,86 m² e totalizam 155 unidades habitacionais. Na Torre A não encontram-se apartamentos com 
dois dormitórios, apenas unidades habitacionais com sala, quarto e cozinha conjugados. Ainda, foi 
projetado para o térreo da Torre A, duas lojas destinadas a saúde com área superior a 320 m² cada. 

A Torre B, por sua vez, é composta por duas lojas comerciais em seu térreo, cada uma com 
área superior a 385 m² e possui em sua torre seis tipologias distintas de apartamentos e a ainda 
duas tipologias de estúdio. São 66 apartamentos com dois quartos cada na Torre B com áreas que 
variam entre 43 e 68 m², além de ainda 39 estúdios com área média aproximada de 30 m².  

Por fim, a Torre C possui apenas uma loja em seu térreo, sendo essa designada a um 
comércio na área da saúde, ocupando uma área equivalente à 689 m². Essa loja seria a com maior 
extensão de todo o conjunto proposto. A Torre C conta com duas tipologias distintas de 
apartamento e duas tipologias distintas para estúdios. No total, são 28 apartamentos de dois 
quartos que possuem área que varia entre 62 e 91 m². Ainda, a Torre C será composta também por 
105 estúdios, que possuem ou 27 m² ou 40,5 m²cada.   

Cabe reforçar que todos os estúdios possuem apenas uma cama de casal, enquanto todas as 
tipologias de apartamento são compostas por dois dormitórios. 

Como mencionado anteriormente, o empreendimento apresenta uso misto, composto de 
atividades comerciais e residenciais transitórias. Assim, o período de funcionamento das lojas deve 
seguir o horário comercial, entre 8h e 18h, podendo ser estendido para o período noturno no caso 
de serviços de alimentação. Para além disso, deve ser considerada também a sazonalidade 
característica do distrito em que o projeto está inserido, que intensifica as dinâmicas de fluxos de 
pessoas e horários de pico. Quanto à atividade residencial, esta deve gerar fluxos de saídas durante 
os períodos entre 7h e 9h, 11h e 13h e 17h e 19h, que são aqueles em que há movimentação de 
saída e retorno para casa, nos dias úteis. 

A distribuição de usos no empreendimento, por área é de 71% privativo residencial, 14% 
privativo comercial e 15% de garagens. O esquema a seguir apresenta a distribuição de usos no 
empreendimento a partir das principais atividades propostas nos pavimentos do projeto. Através 
da seção do projeto, é possível observar a distribuição de atividades nos diferentes pavimentos. 

A Figura 9 ilustra a concepção espacial preliminar do empreendimento, onde pode-se 

observar a relação de proporções morfológico-arquitetônicas do projeto.  

Figura 9: Concepção espacial preliminar do empreendimento 
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Fonte: Fornecido pelo empreendedor. 

Descrição Quantitativa do Empreendimento 

Área total do terreno (m²) 5.319,19 m² 

Área de recuo viário (m²) 56,52 m² 

Área remanescente (m²) 5.262,67 m² 

Incentivos utilizados 

Incentivo ao Uso Misto; 

Incentivo às Áreas de Desenvolvimento Incentivado (ADI-I); 

Incentivo ao Desenvolvimento Econômico. 

Número de torres 3 

Uso de Outorga Onerosa do Direito de Construir (m²) 

(X) Sim 

(  ) Não 

Área de Incidência 

7.019,82 m² 

Uso de Transferência do Direito de Construir (m²) 

(  ) Sim - venda    (  ) Sim - compra 

(X) Não 

Proveniência 

- 

Valor do m² 

- 

 

 

 

 

 



  

RELATÓRIO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA ï [Edificação Residencial e Apart Hotel] 

Página 19 de 91 

 

Limite de Ocupação 

Parâmetro Permitidos PD 482/2014 Utilizados 

Coeficiente de Aproveitamento (CA) 
4,00 (com incentivos e 

outorga) 
3,85 

Gabarito (un.) 8 8 

Taxa de Impermeabilização 70% 47,61% 

Taxa de Ocupação 

 Área (m²) % Área (m²) % 

Subsolo 5.262,67 m² 100% 3.114,31 m² 59,17% 

Base 4.210,13 m² 80% 2.551,59 m² 48,48% 

Torre 2.631,33 m² 50% 2.608,24 m² 49,56% 

Mezanino - - - 1,72% 

Quadro de Áreas das Unidades Privadas 

Unidades Habitacionais/Hospedagem 

Número de dormitórios 
Total de 

unidades 

Área privativa 

média 

1 63 30,00 

1 12 33,00 

1 21 42,40 

1 18 34,00 

1 4 25,50 

1 8 28,50 

1 44 28,05 

1 16 38,52 

1 8 42,83 

1 90 27,00 

1 15 40,50 

2 12 63,07 

2 6 67,97 

2 16 60,00 

2 8 60,35 

2 16 69,00 

2 8 43,91 

2 24 62,57 

2 
 
 

 

4 
 
 

 

91,04 
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Unidades Comerciais/Serviços 

Tipo Número Área média 

Loja Saúde 01 (térreo + 

sobreloja) 
1 482,71 

Loja Saúde 02 (térreo + 

sobreloja) 
1 714,81 

Loja Saúde 05 (térreo + 

sobreloja) 
1 577,03 

Loja Saúde 06 (térreo) 1 688,85 

Loja Comercial 03 (térreo 

+ sobreloja) 
1 583,49 

Loja Comercial 04 (térreo 

+ sobreloja) 
1 43,70 

Quadro de Áreas do Empreendimento 
(Quadro de áreas total e total computável do empreendimento, por pavimento e total geral) 

Pavimento Área Computável Área Total 

TORRE A    

1ª PAV. - N 13,50 858,11 858,11 

SOBRELOJA - N 17,40 413,39 413,39 

2ª PAV. - N 20,40 858,11 951,35 

3ª PAV. - N 23,40 858,11 858,11 

4ª PAV. - N 26,40 858,11 858,11 

5ª PAV. - N 29,90 688,82 858,11 

6ª PAV. - N 32,90 688,82 688,82 

7ª PAV. - N 35,90 688,82 688,82 

8ª PAV. - N 38,90 688,82 688,82 

P. COBERTURA - N 41,90 0,00 688,82 

BARRILETE - N 44,90 0,00 30,00 

RESERVATÓRIO - N 47,50 0,00 30,00 

SUBTOTAL 6.601,11 7.612,46 

TORRE B   

1ª PAV. - N 13,50 960,33 960,33 

SOBRELOJA - N 17,40 421,92 421,92 

2ª PAV. - N 20,40 1.016,99 1.077,16 

3ª PAV. - N 23,40 1.016,99 1.077,16 

4ª PAV. - N 26,40 1.016,99 1.077,16 

5ª PAV. - N 29,90 802,50 1.077,16 

6ª PAV. - N 32,90 802,50 802,50 

7ª PAV. - N 35,90 802,50 802,50 
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8ª PAV. - N 38,90 802,50 802,50 

P. COBERTURA - N 41,90 0,00 802,50 

BARRILETE - N 44,90 0,00 44,53 

RESERVATÓRIO - N 47,50 0,00 44,53 

SUBTOTAL 7.643,22 8.809,44 

TORRE C   

1ª PAV. - N 13,50 733,15 733,15 

2ª PAV. - N 20,40 733,15 733,15 

3ª PAV. - N 23,40 733,15 733,15 

4ª PAV. - N 26,40 733,15 733,15 

5ª PAV. - N 29,90 733,15 733,15 

6ª PAV. - N 32,90 733,15 733,15 

7ª PAV. - N 35,90 733,15 733,15 

MEZANINO - N 35,90 394,21 394,21 

8ª PAV. - N 38,90 733,15 733,15 

P. COBERTURA - N 41,90 0,00 733,15 

BARRILETE - N 44,90 0,00 30,15 

RESERVATÓRIO - N 47,50 0,00 30,15 

SUBTOTAL 6.259,41 7.052,86 

Total Geral 20.503,74 26.589,07 

Vagas de Estacionamento 

 

Mínimo exigido pelo Plano Diretor Projeto 

Automóveis Moto Bicicleta Automóveis Moto 
Bicicle

ta 

Residenciais 
Privativas 0 0 5 64 0 5 

Visitantes 0 0 0 0 0 0 

Comerciais 
Privativas 0 0 0 0 0 0 

Visitantes 31 0 31 31 8 31 

Outros 
1 (carga e 

descarga) 
0 0 

1 (carga e 

descarga) 
0 0 

Usos do Empreendimento 

Pavimento Tipos de uso m² por uso 

% do uso  
(em relação à 

área total do 

pavimento) 

TORRE A     

1ª PAV. - N 13,50 Comercial 858,11 100% 
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SOBRELOJA - N 17,40 Comercial 413,39 100% 

2ª PAV. - N 20,40 Residencial 858,11 100% 

3ª PAV. - N 23,40 Residencial 858,11 100% 

4ª PAV. - N 26,40 Residencial 858,11 100% 

5ª PAV. - N 29,90 Residencial 688,82 100% 

6ª PAV. - N 32,90 Residencial 688,82 100% 

7ª PAV. - N 35,90 Residencial 688,82 100% 

8ª PAV. - N 38,90 Residencial 688,82 100% 

TORRE B   100% 

1ª PAV. - N 13,50 Comercial 960,33 100% 

SOBRELOJA - N 17,40 Comercial 421,92 100% 

2ª PAV. - N 20,40 Residencial 1.016,99 100% 

3ª PAV. - N 23,40 Residencial 1.016,99 100% 

4ª PAV. - N 26,40 Residencial 1.016,99 100% 

5ª PAV. - N 29,90 Residencial 802,50 100% 

6ª PAV. - N 32,90 Residencial 802,50 100% 

7ª PAV. - N 35,90 Residencial 802,50 100% 

8ª PAV. - N 38,90 Residencial 802,50 100% 

TORRE C   100% 

1ª PAV. - N 13,50 Comercial 733,15 100% 

2ª PAV. - N 20,40 Residencial 733,15 100% 

3ª PAV. - N 23,40 Residencial 733,15 100% 

4ª PAV. - N 26,40 Residencial 733,15 100% 

5ª PAV. - N 29,90 Residencial 733,15 100% 

6ª PAV. - N 32,90 Residencial 733,15 100% 

7ª PAV. - N 35,90 Residencial 733,15 100% 

MEZANINO - N 35,90 Residencial 394,21 100% 

8ª PAV. - N 38,90 Residencial 733,15 100% 

Total geral por tipo de uso 

Residencial 17.116,84 83% 

Não Residencial 3.386,9 17% 

Total 20.503,74 100% 
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Cronograma Sintético de Obras 
(As classes de atividades listadas servem de orientação. Caso necessário, podem ser realocadas ou adicionadas novas, 

desde que se mantenha a proposta de um cronograma sintético) 

Id Descrição Início (mês/ano) Fim (mês/ano) 

1 Serviços preliminares Mês 1 Mês 1 

2 Movimentações de terra e fundações Mês 2 Mês 6 

3 Superestrutura Mês 6 Mês 12 

4 Alvenaria Mês 12 Mês 16 

5 Revestimentos e acabamentos Mês 16 Mês 20 

Enquadramentos Diferenciais 
(Informar, descrever e mensurar (quando cabível) enquadramentos diferenciais do empreendimento, como a adoção de 

desenho urbano ou arquitetônico inovador, áreas de fruição pública, fachada ativa, uso misto, telhado verde, obras de 

valorização de Bens Culturais, certificações (Leed, Aqua-HQE, Minha Casa Minha Vida, etc.) ou quaisquer diferenciais 

adotados que estejam em consonância com as boas práticas urbanísticas e estratégias estabelecidas no Plano Diretor, máx. 

3000 caracteres) 

Por apresentar térreo comercial, com áreas externas abertas de lazer e tratamento 
urbanístico com mobiliário e arborização entre a calçada e o alinhamento da testada imóvel, é 
possível considerar que o projeto favorece e promove fruição pública no contexto em que se 
propõe. 

Demais informações consideradas pertinentes para o EIV 
(máx. 2000 caracteres) 

- 

 

2. Delimitação e Caracterização da área de Influência Direta e Indireta (AID e AI I)  

Delimitação das Áreas de Influência 

O empreendimento se enquadra em Diretrizes Urbanas Orientadoras ou 

Obrigatórias? (Decreto nº 24.287/22) 
(  ) Sim   (X) Não 

Se sim, foi apresentada AII ou AID diferentes daquelas delimitadas pelo IPUF? (  ) Sim   (  ) Não 

Conforme Instrução Normativa Conjunta SMPIU/IPUF/SMHDU N. 001/2023, de XX de novembro de 

2023, a caracterização das áreas de influência do objeto do Estudo de Impacto de Vizinhança será 

estabelecida pelos setores censitários atingidos por um raio determinado a partir do acesso principal do 

empreendimento, de acordo com a área construída, sendo: 

Definição dos portes Raios da AID Raios da AII 

I - Porte 1:  até 2.000m² 

II - Porte 2: acima de 2.000m² até 5.000m² 

III - Porte 3: acima de 5.000m² até 15.000m² 

IV - Porte 4: acima de 15.000m²  até 

25.000m² 

V - Porte 5: acima de 25.000m² até 40.000m² 

VI - Porte 6: acima de 40.000m² 

I - Porte 1: 200m 

II - Porte 2:  300m 

III - Porte 3: 400m 

IV - Porte 4: 500m 

V - Porte 5: 900m 

VI - Porte 6: 1.200m 

I - Porte 1: 600m 

II - Porte 2: 700m 

III - Porte 3: 800m 

IV - Porte 4: 900m 

V - Porte 5: 1.500m 

VI - Porte 6: 2.000m 

Nos casos em que o setor censitário atingido apresentar vazios urbanos poderá o responsável pelo estudo, 

mediante justificativa, recortar o setor para melhor adequação das áreas de influência; 
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Poderá o técnico responsável pela análise do RIV solicitar adequação das áreas de influência, mediante 

justificativa, para melhor enquadramento do empreendimento em relação ao meio urbano. 

Setores censitários da AID Setores censitários da AII 

420540710000017; 

420540710000018; 

420540710000019; 

420540710000026; 

420540710000027; 

 

Por conta dos setores censitários englobados pelas 

AII apresentarem vazios urbanos, adotou-se 
como AID a parte dos setores censitários 
englobados pela isócrona de tempo de 
percurso para um pedestre, considerando-se o 
tempo de 15 minutos para todas as direções. 

420540710000006; 

420540710000017; 

420540710000018; 

420540710000019; 

420540710000026; 

420540710000027; 

Caracterização geral das Áreas de Influência 

O empreendimento em questão situa-se no bairro Vargem Grande do Bom Jesus, localizado na 

porção norte da capital de Santa Catarina.  

A AII constitui-se na unidade geográfica onde os impactos diretos provocados pelo 

empreendimento atuarão em variáveis sociais, econômicas, políticas e culturais. Para a AII deste 

empreendimento foram consideradas as relações sociourbanísticas existentes, delimitadas pelos setores 

censitários do entorno do empreendimento. Seguindo as instruções dispostas em normativas municipais, por 

conta do porte do empreendimento se encaixar na faixa entre 15 mil e 25 mil m², a AII deve abarcar os 

setores censitários que se situarem a até um raio de 800 metros do empreendimento. Nesse sentindo a AII 

do empreendimento contempla seis setores censitários e totaliza uma área total de 11,15 km² (1.115 

hectares). 

A AID ® aquela onde os impactos incidem de forma primária sobre os espaços urbanos e atividades 

cotidianas da população, devendo considerar os fluxos urbanos diretos. A AID é entendida como aquela do 

entorno imediato, que sofrerá os prováveis impactos diretos da implantação e operação do empreendimento, 

considerando principalmente os fluxos urbanos. Para este estudo adotou-se como AID a parte dos setores 

censitários englobados pela isócrona de tempo de percurso para um pedestre, considerando-se o tempo de 

15 minutos para todas as direções. A AID possui uma área de 1,28 km² (128 ha). O mapa 2 apresentado a 

seguir ilustra as áreas de influência do empreendimento.  
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Figura 10: Áreas de Influência 

 

Para a caracterização do uso e ocupação da terra na AII do empreendimento, utilizou-se imagens 

de satélite atuais disponibilizadas pelo Google Earth para o mês de setembro de 2024, e a partir desta imagem 

foram classificados os usos e ocupações existentes na AII do empreendimento. O mapa apresentado a seguir 

ilustra o uso e ocupação atual da terra na AII.  

Figura 11: Uso do solo na AII do empreendimento 
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A partir do mapa de ocupação e uso do solo, foi possível quantificar as áreas e o respectivo 

percentual das classes de uso e ocupação do solo na Área de Influência Indireta ï AII do empreendimento.  

O mapeamento mostra que a maior parte da AII é ocupada por vegetação florestal com 69,22% e 

por área urbanizada com 23,05%. Não foram identificadas áreas degradadas no entorno do empreendimento, 

com solo exposto ou áreas agropastoris, apenas lotes urbanos sem ocupação.  

Tabela 1: Ocupação e Uso da Terra na AII do Empreendimento 

 

Predomina na AID a ocupação urbanizada, com a presença de faixas de vegetação florestal nas 

extremidades do perímetro da área de influência direta. Há áreas de ocupação classificada como campos e 

pastos que se referem a terrenos urbanos com vegetação herbácea. 

Com relação ao uso das edificações na AID predomina o uso residencial com 84% das edificações, 

seguido pelo uso comercial com 6%. Ainda, 3% representa o uso misto e 2% o uso institucional. Por fim, 












































































































