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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 – 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; 

Hotéis, apart-hotel, pousadas e motéis acima de 200 unidades de 

alojamento; 

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) Piemonte 

Logradouro José Carlos Daux (SC-401) Número 00 

Complemento - CEP 88.058-600 

Bairro/Distrito João Paulo e Saco Grande 

Inscrições Imobiliárias 45.12.072.0637.001.900 e 45.12.072.0016.001.242 

Matrículas 10.975 e 166.103 

1.2. Identificação do Empreendedor 

Nome Piemonte P077 Daux 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 

Bruno Cota Dutra 

Pardinho 
Elaboração 

Engenheiro 

Sanitarista e 

Ambiental 

Geração de tráfego 

e demanda por 

transporte 

CREA 165053-9 
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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) – Índice de Salubridade Ambiental (ISA) 

Unidade Territorial de Planejamento (UTP) 06 – Saco Grande 

ISA 0,29 

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 

O terreno em análise situa-
se dentro de uma área definida, 
majoritariamente, como de média 
suscetibilidade de inundação, 
conforme apresenta a figura 
abaixo. Ainda, as extremidades do 
terreno, assim como suas áreas 
adjacentes são determinadas 
como de alta suscetibilidade para 
essa problemática. 

 

Para mais, o terreno situa-
se em uma localidade classificada 
como de alta suscetibilidade de 
bacias, conforme ilustra o mapa 
ao lado. 

 

Figura 3: Suscetibilidade de inundação. 

 
Fonte: Elaborado pela Ambiens a partir de dados disponíveis no Geoportal da 

PMF. 
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Figura 4: Suscetibilidade de bacias. 

 
Fonte: Elaborado pela Ambiens a partir de dados disponíveis no Geoportal da 

PMF. 
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.6. Descrição do Empreendimento 

Mapa ou Croqui de Localização 

 
 



  

RELATÓRIO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA – [Edificação Residencial, Apart Hotel e Comércio Varejista] 

Página 11 de 74 

 

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 empreendimento Piemonte, localizado na Rodovia José Carlos Daux (SC-401), no bairro 
João Paulo, é concebido como um condomínio de uso misto, com térreo comercial e de lazer e torre 
destinada ao uso residencial permanente e transitório. Para além da SC-401 – a sudoeste, os lotes 
alvo do projeto são margeados também pela Rodovia Virgílio Várzes, à nordeste.  

Os três blocos que compõem o empreendimento – denominados Torre 1, Torre 2 e Torre 3, 
seguem distribuições de usos e atividades distintos nas suas composições arquitetônicas. Em baixo 
das três torres existe um subsolo compartilhado de dois andares, destinado ao estacionamento de 
veículos. O empreendimento apresenta incentivo à fruição pública, com espaços que promovem a 
conectividade entre a Rodovia José Carlos Daux e a Rodovia Virgílio da Várzea. 

A parte comercial é composta por 10 lojas com áreas distintas que variam de 21 à 936,78 
m². Para mais, o empreendimento conta com nove salas comerciais de aproximadamente 578 m² 
cada, que poderão funcionar como escritórios de diferentes empresas. 

No total, são 208 unidades residenciais permanentes, divididas em duas principais 
tipologias de apartamento. Essas unidades residências estarão situadas todas na Torre 3 e terão 
64 unidades habitacionais com 78 m² e três quartos; e 144 unidades habitacionais com 63 m² e 
dois dormitórios.  

As demais unidades habitacionais oferecerão serviços de long stay e short stay, sendo assim 
classificadas como unidades residenciais transitórias. 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 
praticidade durante a estadia, seja ela curta ou estendida, sem o compromisso de um aluguel 
residencial de longo prazo. No total, serão 90 unidades residenciais transitórias, todas localizadas 
na Torre 1, conformadas por sete tipologias, havendo: 

• Tipologia residencial transitório com serviço 4 - 2 dormitórios – 36 unidades de 55 m² cada; 

• Tipologia residencial transitório com serviço 5 - 2 dormitórios – 36 unidades de 74 m² cada; 

• Tipologia residencial transitório com serviço 6 - 2 dormitórios – 9 unidades de 75 m² cada; 

• Tipologia residencial transitório com serviço 7 - 1 dormitórios – 9 unidades de 51 m² cada. 

Fora o supramencionado, serão oferecidas as seguintes unidade hoteleiras: 

• Tipologia hotel 1 - 1 dormitório – 18 unidades de 43 m² cada; 

• Tipologia hotel 2 - 1 dormitório – 18 unidades de 33 m² cada; 

• Tipologia hotel 3 - 1 dormitório – 90 unidades de 32 m² cada; 

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 
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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 figura abaixo apresenta a volumetria geral do empreendimento para melhor 
compreensão. 

 

Figura 5: Volumetria geral 

 

Descrição Quantitativa do Empreendimento 

Área total do terreno (m²) 9.133,2 m² 

Área de recuo viário (m²) 426,91 m² 

Área remanescente (m²) 8.706,29 m² 

Incentivos utilizados 

Incentivo ao Uso Misto; 

Incentivo à Arte Pública; 

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

Incentivo ao Desenvolvimento Econômico; 

Incentivo à Fruição Pública – Espaços públicos e conectividade. 

Número de torres 3 

Uso de Outorga Onerosa do Direito de Construir (m²) 

(X) Sim 

(  ) Não 

Área de Incidência 

25.664,29 m² 
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Uso de Transferência do Direito de Construir (m²) 

(  ) Sim - venda    (  ) Sim - 

compra 

(X) Não 

Proveniência 

- 

Valor do m² 

- 

Limite de Ocupação 

Parâmetro Permitidos PD 482/2014 Utilizados 

Coeficiente de Aproveitamento (CA)  4,97 4,97 

Gabarito (un.) 17 (com inventivos) 17 

Taxa de Impermeabilização 70% 69,40% 

Taxa de Ocupação 

 Área (m²) % Área (m²) % 

Subsolo 8.040,39 m² 92,35% 8.035,17 92,29 

Base 6.965,03 m² 80% 4.590,76 52,73 

Torre 
4.570,74 m²  

(com incentivos) 
52,49% 3.305,56 37,97 

Mezanino - - - - 

Quadro de Áreas das Unidades Privadas 

Unidades Habitacionais/Hospedagem 

Número de dormitórios 
Total de 

unidades 

Área privativa 

média 

1 18 42,91 

1 18 33,04 

1 90 31,77 

2 36 55,00 

2 36 73,89 

2 9 74,93 

1 9 50,99 

3 64 78,00 

2 144 63,00 

Unidades Comerciais/Serviços 

Tipo 
Total de 

unidades 
Área média 

Loja Tipo 01 1 21,00 

Loja Tipo 02 1 833,75 

Loja Tipo 03  1 698,24 

Loja Tipo 04 1 936,78 

Loja Tipo 05  1 750,28 
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Loja Tipo 06  1 101,03 

Loja Tipo 07  1 67,38 

Loja Tipo 08  1 579,72 

Loja Tipo 09  1 369,24 

Loja Tipo 10  1 446,23 

Sala Tipo 01 1 578,52 

Sala Tipo 02 8 578,69 

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

Pavimento Área Computável Área Total 

EMBASAMENTO    

SUBSOLO 2 612,52 8.035,31 

SUBSOLO 1 854,50 8.033,63 

1º PAVIMENTO 3.584,50 5.265,30 

SOBRELOJA E 1° PAV. T3 2.114,96 2.334,81 

2° PAV TIPO 446,23 824,30 

SUBTOTAL 7.612,71 24.493,35 

   

TORRE 1   

2° PAV TIPO 1.395,33 1.449,05 

3° PAV TIPO 1.395,33 1.449,05 

4° PAV TIPO 1.395,33 1.449,05 

5° PAV TIPO 1.395,33 1.449,05 

6° PAV TIPO 1.395,33 1.449,05 

7° PAV TIPO 1.395,33 1.449,05 

8° PAV TIPO 1.395,33 1.449,05 

9° PAV TIPO 1.395,33 1.449,05 

10° PAV TIPO 1.395,33 1.449,05 

11° PAV COB. T1 E T2 0,00 1.429,28 

BARRILETE 0,00 63,07 

RESERVATÓRIO 0,00 63,07 

SUBTOTAL 12.557,97 14.596,87 

   

TORRE 2   

2° PAV TIPO 648,26 648,26 
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3° PAV TIPO 648,26 648,26 

4° PAV TIPO 648,26 648,26 

5° PAV TIPO 648,26 648,26 

6° PAV TIPO 648,26 648,26 

7° PAV TIPO 648,26 648,26 

8° PAV TIPO 648,26 648,26 

9° PAV TIPO 648,26 648,26 

10° PAV TIPO 648,26 648,26 

11° PAV COB. T1 E T2 390,27 627,94 

BARRILETE 0,00 48,43 

RESERVATÓRIO 0,00 48,43 

SUBTOTAL 6.224,61 6.559,14 

   

TORRE 3   

2° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

3° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

4° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

5° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

6° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

7° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

8° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

9° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

10° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

11° PAV COB. T1 E T2 1.184,97 1.207,81 

12° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

13° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

14° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

15° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

16° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

17° PAV TIPO 1.184,97 1.207,81 

COBERTURA T3 0,00 1.176,62 

BARRILETE T3 0,00 58,12 

RESERVATÓRIO T3 0,00 58,12 

SUBTOTAL 18.959,52 20.617,82 m² 
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Total Geral 45.354,81 66.267,18 

Vagas de Estacionamento 

 
Mínimo exigido pelo Plano Diretor Projeto 

Automóveis Moto Bicicleta Automóveis Moto Bicicleta 

Residenciais 

(permanente 

e transitório) 

Privativas 0 0 218 240 0 0 

Visitantes 11 0 11 12 0 0 

Comerciais 
Privativas 0 0 0 0 0 0 

Visitantes 100 0 100 90 0 0 

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) 

EMBASAMENTO     

SUBSOLO 2 
Residencial - 

Estacionamento 
612,52 100% 

SUBSOLO 1 
Comercial - 

Estacionamento 
854,50 100% 

1º PAVIMENTO 
Comercial 2.584,02 78% 

Residencial 712,73 22% 

SOBRELOJA E 1° PAV. T3 
Comercial 948,96 49% 

Residencial 1.001,09 51% 

2° PAV TIPO Comercial 446,23 100% 

    

TORRE 1    

2° PAV TIPO Residencial 1.395,33 100% 

3° PAV TIPO Residencial 1.395,33 100% 

4° PAV TIPO Residencial 1.395,33 100% 

5° PAV TIPO Residencial 1.395,33 100% 

6° PAV TIPO Residencial 1.395,33 100% 

7° PAV TIPO Residencial 1.395,33 100% 

8° PAV TIPO Residencial 1.395,33 100% 

9° PAV TIPO Residencial 1.395,33 100% 

10° PAV TIPO Residencial 1.395,33 100% 
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TORRE 2    

2° PAV TIPO Comercial 648,26 100% 

3° PAV TIPO Comercial 648,26 100% 

4° PAV TIPO Comercial 648,26 100% 

5° PAV TIPO Comercial 648,26 100% 

6° PAV TIPO Comercial 648,26 100% 

7° PAV TIPO Comercial 648,26 100% 

8° PAV TIPO Comercial 648,26 100% 

9° PAV TIPO Comercial 648,26 100% 

10° PAV TIPO Comercial 648,26 100% 

11° PAV COB. T1 E T2 Comercial 390,27 100% 

    

TORRE 3    

2° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

3° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

4° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

5° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

6° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

7° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

8° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

9° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

11° PAV COB. T1 E T2 Residencial 1.184,97 100% 

12° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

13° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

14° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

15° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

16° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

17° PAV TIPO Residencial 1.184,97 100% 

 

Residencial 33.987,84 75,45% 

Não Residencial 11.058,32 24,55% 

Total 

 

 

 

 

45.046,16 100% 
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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) 

01 Serviços preliminares Mês 01 Mês 02 

02 Contenção  Mês 02 Mês 03 

03 Escavações e atiramentos Mês 03 Mês 05 

04 Fundações profundas Mês 04 Mês 05 

05 Fundações superficiais Mês 06 Mês 07 

06 Estrutura Mês 07 Mês 28 

07 Alvenaria e vedações Mês 13 Mês 31 

08 Fachada Mês 31 Mês 39 

09 Instalações Mês 14 Mês 39 

10 Revestimento e acabamentos Mês 15 Mês 39 

11 Serviços finais Mês 40 Mês 44 

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 AII) 

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 

I - Porte 1: 200m 

II - Porte 2:  300m 

I - Porte 1: 600m 

II - Porte 2: 700m 
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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 

III - Porte 3: 400m 

IV - Porte 4: 500m 

V - Porte 5: 900m 

VI - Porte 6: 1.200m 

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; 

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 

420540705000127; 

420540705000128; 

420540705000129; 

420540705000130; 

420540705000131; 

420540705000345. 

420540705000120; 

420540705000125; 

420540705000126; 

420540705000127; 

420540705000128; 

420540705000129; 

420540705000130; 

420540705000131; 

420540705000132; 

420540705000133; 

420540705000134; 

420540705000135; 

420540705000136; 

420540705000137; 

420540705000139; 

420540705000345; 

420540745000007; 

420540745000010; 

420540745000012. 

Caracterização geral das Áreas de Influência 

O empreendimento em questão situa-se no bairro Saco Grande, localizado na conexão entre o 

centro da ilha de Florianópolis e o norte do município. 

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 possuir acima de 40 mil m², a AII deve abarcar os setores censitários que 

se situarem a até um raio de 2.000 metros do empreendimento. Nesse sentindo a AII do empreendimento 

contempla 19 setores censitários e totaliza uma área total de 21,01 km² (2.101 hectares). 

A AID é 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 principal parte dos 

setores censitários englobados pelo raio de 1.200 metros do empreendimento. Nesse sentido, a AID possui 

uma área de 11,17 km² (1.117 hectares) e engloba 6 setores censitários.  

O mapa apresentado a seguir ilustra as áreas de influência do empreendimento.  
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Figura 6: Áreas de Influência 

 
Elaborado pela Ambiens. 
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Mapa da Área de Influência Direta 
(Inserir mapa representando graficamente o raio adotado e os setores censitários pertinentes) 
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Mapa da Área de Influência Indireta 

 

 
 

 

3. Diagnósticos e Prognósticos 

3.1. Adensamento Populacional 

Caracterização Populacional atual da AII 

População Total da AII (PTAII) conforme o 

último censo do IBGE 
16.015 (Censo 2010) 

População Total da AII (PTAII) atualizada 
(Utilizar referência ou método que inclua a evolução dos 

últimos censos ou estimativa para traçar um 

comparativo de crescimento da população) 

20.419 (Aplicando-se taxa de crescimento de 27,5%, com 

base no aumento populacional do município de 

Florianópolis divulgado pelo recenseamento de 2022). 

Quantidade de domicílios na AII 5.023 

Média de pessoas por domicílio na AII 4,07 habitantes/domicílio 

Área Urbanizável da AII (ha) 699,37 ha 

Densidade populacional atual na AII [hab./ha] 
(Considerar área calculada acima) 

29,20 hab./ha 

Densidade populacional líquida [hab./ha] na AII 

conforme o zoneamento previsto pelo Plano 

diretor 

660 hab./ha 
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População por faixa etária da população na AII 
(de 0 a 5, 6 a 17, 18 a 59 anos/de mais de 60 anos, com suas 

respectivas porcentagens) 

0-5 anos: 1.458 (9,10%) 

6-17 anos: 2.891 (18,05%) 

18-59 anos: 10.331 (64,51%) 

Mais de 60 anos: 1.335 (8,34%) 

População Fixa e Flutuante do Empreendimento 
(Deve ser utilizada metodologia da IN 009 do Corpo de bombeiros de SC) 

População Fixa do Empreendimento 3.006 

População Flutuante do Empreendimento 2.087 

População Total do Empreendimento (PTE) 

Soma da população fixa e flutuante 
5.093 

Grupo(s) considerado(s) na população fixa 
Moradores do residencial multifamiliar e hóspedes 

do apart-hotel 

Grupo(s) considerado(s) na população flutuante 
Trabalhadores do complexo, usuários das salas 

comerciais, consumidores e visitantes 

Adensamento Populacional com o Empreendimento 

Densidade populacional atual na AII [hab./ha] 

com o empreendimento 

(Considerara área líquida calculada no item xx.) 

33,49 hab./ha 

Incremento populacional na AII (%) 

PTE/PTAII 
14,71% 

Conforme enquadramento abaixo, o empreendimento ocasiona um adensamento 

populacional expressivo na AII? 

ADIs: não se enquadra 

Macroáreas de uso Urbano com gabarito ≥ 3: Incremento >10% 

Macroáreas de Uso Urbano com gabarito < 3: Incremento >4% 

Macroáreas de Transição: Incremento >2% 

(X) Sim   (  ) Não 

Impactos e Análise de Adensamento Populacional a partir do Empreendimento 
(Identificar e tecer análise crítica elencando as principais conclusões, máx. 3000 caracteres) 

 

Através do zoneamento previsto pela legislação municipal, é prevista a densidade líquida máxima 

– Anexo F01 do Plano Diretor – para cada zona urbana do município. Assim, observando-se as áreas 

assim demarcadas estabelecidas no interior dos limites da AII, a densidade populacional líquida prevista 

para a área é de cerca de 660 hab./ha  

Embora essa seja a densidade líquida prevista para as áreas urbanas dentro da AII, a situação atual 

é bem distinta: atualmente, estima-se uma densidade 29,20 hab./ha na área em análise. Dessa forma, 

embora o empreendimento gere um adensamento populacional na AII, de 14,41% de incremento 

populacional, esse aumento vai de acordo com as medidas de estímulo a densificação populacional nessa 

localidade, mesmo configurando-se como um adensamento expressivo. 

Para a fase de funcionamento, com a chegada de novos habitantes do empreendimento haverá um 

aumento da densidade populacional fixa do bairro, influenciando diretamente nos equipamentos urbanos 

e comunitários e nos recursos naturais, a população flutuante do empreendimento caracterizada como os 

trabalhadores e visitantes do condomínio também contribuem para o adensamento populacional 

flutuante. Serviços como coleta de resíduos sólidos, abastecimento de água e energia, tratamento de 

esgoto, sistema viário, áreas de lazer, equipamentos de saúde e educação precisam ser constantemente 

planejados e revigorados, como forma de atender à crescente demanda do bairro e do empreendimento. 
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Uma maior densidade de moradores irá impactar no aumento da demanda de serviços públicos e 

comunitários. 

 

3.2. Equipamentos Urbanos na AID 

Tipo de Equipamento Demanda do Empreendimento 
Viabilidade de 

atendimento 

Abastecimento de Água (m³) 653,64 m³ 
(X) Sim    

(  ) Não 

Energia Elétrica (KW) 4.250,85 kW 
(X) Sim    

(  ) Não 

Coleta de Lixo 

Reciclável: 50.936,44 litros/coleta 

Rejeito: 12.806,19 litros/coleta 

Vidros: 3.906 litros/coleta 

(X) Sim    

(  ) Não 

Esgotamento Sanitário (m³) 522,91 m³ 
(  ) Sim    

(X) Não 

No caso da inexistência de um ou mais itens da lista acima, informar e descrever qual solução será 

utilizada.  
(Admitem-se viabilidades como comprovante de adequação aos equipamentos urbanos, desde que as solicitações estejam 

com cálculo de demanda condizente com o apresentado no EIV, máx. 1000 caracteres) 

Entretanto, tendo em vista que o local do empreendimento não é atendido pela rede coletora de 

esgoto, os efluentes líquidos gerados na fase de operação do empreendimento serão tratados através de 

uma ETE (Estação de Tratamento de Esgoto) individual. 

Memória de cálculo das demandas do empreendimento em relação aos equipamentos urbanos 

Consumo de água pelo empreendimento na fase de operação 

O empreendimento de uso misto terá uma população, estimada no cenário com ocupação 

máxima de 3.556 pessoas de população fixa e flutuante. Orientação Técnica nº 4 para “Cálculo do 

Consumo Diário de Água e de Contribuição de Esgoto”, da Prefeitura Municipal de Florianópolis, para 

fins de estimativa do consumo diário, fica estabelecido 120 litros/pessoa/dia para ocupação transitórias e 

50 litros/pessoa/dia para ocupação comercial/população flutuante.  

Destaca-se que para o cálculo das estimativas da população flutuante, considerou-se aos 

parâmetros da ocupação comercial. 

Tabela 1: Projeção de consumo de água por dia. 

Ocupação Projeção Populacional 
Consumo  

(litros/pessoa/dia) 
População 

Consumo 
(L/dia) 

Residencial 

Pop fixa 
(residências transitórias) 

120 702 84.240 

Pop fixa 
(residências multifamiliares) 

200 2.304 460.800 

Pop flutuante 
(trabalhadores e visitantes) 

50 85 4.250 

Comercial 
Pop flutuante 

(trabalhadores e 
consumidores) 

50 2.087 104.350 
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Total 653.640 
*População flutuante foi considerada como ocupação comercial, pois se enquadra no quesito prestação de serviços. 

Fonte: Código de Obras e Edificações do Município de Florianópolis. 

 

Portanto, o consumo total de água para a fase de operação do empreendimento, em valor 

arredondado, é de 653,64 m³/dia (653.640 L/dia). 

Geração de resíduos sólidos pelo empreendimento na fase de operação 

De maneira geral, a quantidade de resíduos sólidos gerados está diretamente relacionada ao 

número de usuários de uma edificação.  

O cálculo da geração de resíduos sólidos do empreendimento obedeceu a Orientação Técnica 

OT SMMA N° 02/2024, a qual dispõe sobre a documentação necessária para solicitação de Certidão de 

Viabilidade de Coleta de Resíduos Sólidos para empreendimento comercial. De acordo com a orientação, 

o volume de resíduos sólidos gerados para cada coleta é calculado através da seguinte fórmula: 

V = n x A x f x K1  
Onde: 
V = Volume gerado de resíduos, em litros; 
n = índice de resíduos gerados por tipo de atividade  
A = Área útil da edificação  
f = fator de frequência de coleta 
K = percentual de recicláveis de acordo com o tipo de atividade  
 

Tabela 2: Geração de resíduos para o empreendimento. 

Ocupação 
Resíduos 
Sólidos 

Índice 
(n) 

Área (m²) 
Fator 

(f) 

Percentual 
de cada 

fração (K) 
Fórmula 

População 
(P) 

Volume 
gerado 

(L/coleta) 

Residencial  
(apart-hotel) 

Reciclável seco 0,7 9.999,80 6 0,40 
V = n x A 
x f x K1 

- 16.799,67 

Rejeito 0,7 9.999,80 2 0,30 
V = n x A 
x f x K2 

- 4.199,92 

Residencial 
(permanente) 

Reciclável seco - 14.064,00 - - 
V = P x 

13,0 
960 12.480,00 

Rejeito - 14.064,00 - - 
V = P x 

5,8 
960 5.568,00 

Comercial 
(escritórios 

administrativos) 

Reciclável seco 0,3 4.629,52 6 0,70 
V = n x A 
x f x K1 

- 5.833,20 

Rejeito 0,3 4.629,52 2 0,28 
V = n x A 
x f x K2 

- 777,76 

Comercial (lojas 
em geral) 

Reciclável seco 0,7 5.382,17 6 0,70 
V = n x A 
x f x K1 

- 15.823,58 

Rejeito 0,7 5.382,17 2 0,30 
V = n x A 
x f x K2 

- 2.260,51 

Total 63.742,63 
Fonte: Modificado de OT SMMA N° 01/2024 e OT SMMA N° 02/2024. 
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Portando diante dos cálculos apresentados serão gerados pelo empreendimento 63.742,63 litros 

de lixo, sendo 53.936,44 de lixo reciclável seco e 12.806,19 litros de rejeito. 

Com relação ao resíduo de vidro, para cálculo do residencial é utilizado população x 4, sendo 

então equivalente à 3.840 L/coleta. 

Contentores de 1000 LDe acordo com um levantamento da Associação Brasileira de Empresas 

de Limpeza Pública e Resíduos Especiais (ABRELPE) para o ano de 2022, os resíduos recicláveis secos 

são compostos 2,7% compostos por vidros. Como a coleta seletiva na localidade separa vidro dos demais 

matérias reciclados, deve-se também considerar a existência de 66,77 L/coleta de vidro para a área 

comercial. 

Cálculo de contentores 

As estimativas de número de contentores de resíduos, para empreendimentos residenciais e 
comerciais, são dadas pelas OT SMMA Nº 1 e 2/2024. 
 

Dados os valores observados na tabela, estima-se o número de contentores da atividade 
residencial, conforme os cálculos a seguir: 

Residencial - Reciclável Seco 
 V = 29.279,67 L/coleta 
30 contentores com sacos pretos fechados de 1.000 L cada distribuídos ao longo dos andares da 
Torre 1 e da Torre 3. 
 
Residencial - Rejeito 
 V = 9.767,92 L/coleta 
10 contentores com sacos pretos fechados de 1.000 L cada distribuídos ao longo dos andares da 
Torre 1 e da Torre 3. 
 
Residencial - Vidro 
 V = 3.840 L/coleta 
1 PEV 
 
 
Comercial - Reciclável Seco 
 V = 21.656,78 L/coleta 
5 caixas estacionárias fechadas de até 7m³ – ou uma caixa compactadora de até 40 m³. 
 
Comercial - Rejeito 
 V = 3.038,27 L/coleta 
4 contentores com sacos pretos fechados de 1.000 L cada distribuídos ao longo das três torres. 
 
Comercial - Vidro 
 V = 66,77 L/coleta 
1 contentor de 240 L sem utilizar sacos plásticos. 
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 Os contentores deverão ser fabricados conforme as Normas Brasileiras da ABNT 15911-1, 
ABNT 15911-2 e ABNT 15911-3 e obedecer às cores (de acordo com a Resolução CONAMA 
275/2001) detalhadas na tabela a seguir, conforme o tipo de resíduo a ser acondicionado: 

Mesmo havendo Viabilidade do atendimento dos equipamentos anteriores, quais medidas mitigatórias 

o empreendimento fará para reduzir o consumo nas fases de instalação e de operação? 

Fase de instalação:  
1. Adoção de medidas de diminuição do desperdício e consumo sustentável de recursos naturais e 

implantar, observadas em Programa de Gerenciamento de Resíduos da Construção Civil, de acordo 

com as Resoluções CONAMA nos 307/2002 e 448/2012; 

2. Adoção de programas de controle e gerenciamento e racionalização de recursos naturais, prevendo 

ações internas sobre preservação ambiental e uso racional de água e energia junto aos operários da 

obra 

3. Adoção de procedimentos de controle para aquisição de insumos com previsão de redução de 

geração de resíduos ou com possibilidade de retorno de resíduos perigosos ao 

fabricante/fornecedor; 

4. Reutilização, sempre que possível, de resíduos inertes ou incorporação ao processo construtivo; 

5. Utilizar alternativas de drenagem urbana, tais como: estruturas simplificadas para tratamento da 

água de chuva (ex: gradeamento) captadas pelo sistema de drenagem pluvial do empreendimento, 

antes de lançá-las ao sistema de drenagem pública; reaproveitamento de águas de chuva. 

Fase de operação: 
1. Adoção de métodos de redução de consumo de água, como aeradores, controladores de vazão e 

torneira com acionamento automático nas áreas comuns; 

2. Reaproveitamento de águas cinzas tratadas para descargas de bacias sanitárias; 

3. Utilização de sensores de presença para iluminação de áreas comuns; 

4. Implantação de lixeiras recicláveis e incentivos à coleta seletiva do lixo; 

5. Manutenção de campanhas de conscientização sobre descarte adequado de resíduos, panfletos 

informativos sobre pontos de coleta locais de resíduos tóxicos; 

6. Instalação de contentores para recicláveis na área externa comum. 

Drenagem Urbana 

Existe infraestrutura de drenagem na AID?  
(Bocas-de-lobo, valas de infiltração, córregos, galerias, etc) 

(X) Sim    

(  ) Não 

Existem problemas de drenagem na AID? 
(X) Sim    

(   ) Não 

O imóvel está mapeado como área suscetível à inundação? 

(  ) Não 

(  ) Sim, baixa 

(X) Sim, média  

(  ) Sim, alta 

Se em alguma das duas perguntas anteriores for positiva, qual medida mitigadora o empreendimento 

executará para contenção da drenagem/retardar o escoamento superficial?  

Conforme observa-se em projeto e é ressaltado na figura e na tabela abaixo, o empreendimento 

conta com a utilização de captação de água da chuva na cobertura e canteiros verdes permeáveis nos 

térreos, entre as edificações. 
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Figura 7: Áreas permeáveis. 

 
 

 

 
 

Resíduos Sólidos 

Existem Pontos de Entrega Voluntária (PEV) na AII? 
(X) Sim    

(  ) Não 

Distância entre o empreendimento e o PEV existente (m) 
200 m 

(PEV de Vidro) 

Análise da oferta de equipamentos urbanos 
(Tecer análise crítica sobre a oferta existente e elencar as principais conclusões, máx. 3000 caracteres) 

Esgotamento Sanitário 

Observa-se que atualmente há deficiência no atendimento de rede de 

esgotamento sanitário na localidade, entretanto que há previsão dessa 

ser sanada pela CASAN, visto que existem obras de saneamento 

ocorrendo na localidade. Cabe mencionar que já existe uma Estação 

de Tratamento de Esgoto (ETE) dentro da AII do empreendimento, 

construída e operando, e uma estação elevatória dentro da AID. 

Entretanto, enquanto as obras não são finalizadas e o sistema de 

esgotamento público da CASAN não inicia a operação, o 

empreendimento deverá operar ETE individual, com projeto aprovado 

pela vigilância sanitária, observando os enquadramentos técnicos 

legais e outras normativas de manutenção. 

Drenagem Urbana 

De acordo com o Diagnóstico Participativo da Drenagem Urbana de 

Florianópolis, a AII do empreendimento do possui áreas demarcadas 

como de alto, médio e baixo risco de inundação. 
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Unidades de 

Segurança 

Pública 

- - - - 

Outros 

Associação dos Moradores do 

Sol Nascente 
250 m² Pública 1.700 m  

Teatro Governador Pedro Ivo 2.600 m² Pública 150 m 

Localização dos Equipamentos Comunitários 
(Inserir figura em escala adequada com os equipamentos comunitários presentes na AID, apontando as distâncias até o em 

análise. Ao final do EIV, anexar mapa em formato PDF) 

 

 
Análise da oferta de equipamentos comunitários com o empreendimento 

(Identificar e avaliar os prováveis impactos do empreendimento nos equipamentos comunitários. Analisar a necessidade de 

novos equipamentos urbanos ou comunitários, reformas, ampliações, coberturas, etc., máx. 3000 caracteres) 

Os parâmetros considerados para avaliar a abrangência de um equipamento comunitário são 

as distâncias consideradas na tabela abaixo. 

Tabela 3: Raios de abrangência de equipamentos adotados no estudo  

Equipamento Distância Boa Distância Aceitável Base Teórica 

Ensino Infantil 500 metros 1000 metros Diniz e Fonseca (2017) 

Ensino Fundamental 1000 metros 1500 metros Diniz e Fonseca (2017) 

Ensino Médio 1500 metros 2000 metros Diniz e Fonseca (2017) 

Posto de Saúde 1500 metros 2500 metros Diniz e Fonseca (2017) 

CRAS 1400 metros - Rolnik et al. (2014) 
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Posto Policial 2000 metros - Cunha et al (2021) 

Centro Cultural 6000 metros - Rolnik et al. (2014) 

Fonte: Indicada na tabela. 

Com relação às demandas geradas pelo empreendimento durante a operação do mesmo sobre 

os equipamentos comunitários, estima-se que os equipamentos de saúde e lazer serão os mais 

demandados pelo empreendimento na operação.  

Nesse sentido, a existência do Centro de Saúde Saco Grande a 1.500 metros do 

empreendimento é considerada boa. Entretanto, o fato da Unidade de Pronto Atendimento (UPA) mais 

próxima se situar há mais de 14 km do empreendimento evidencia uma insuficiência de atendimento 

emergencial da saúde nas proximidades do novo complexo Piemonte. 

Em se tratando dos equipamentos de educação, para a realização do prognóstico, foi verificada 

a demanda em número de alunos estimada com a implantação do empreendimento. Foi considerado que 

as vagas de educação infantil são ocupadas por crianças entre 0 e 4 anos, as vagas de ensino fundamental 

são ocupadas por crianças de 5 a 14 anos e as vagas de ensino médio são ocupadas por jovens de 15 a 19 

anos. Para a realização de tais estimativas, foi consultada a pirâmide etária da AII, disponibilizada pelo 

IBGE (2010). 

Conforme estimativas apresentadas nos capítulos anteriores, a população fixa estimada é de 

1.554 habitantes. Todavia, a maior parte dessa população reside em apartamentos compostos por apenas 

uma cama de casal, não sendo prevista a vinda de famílias com crianças para essa tipologia habitacional. 

Dessa forma, para fins de cálculo do aumento da demanda na educação, considerou-se apenas a 

população residente em apartamento de mais de um dormitório, multiplicando o total da população 

prevista para esses estabelecimentos pelo o percentual de pessoas com faixa etária de 0 a 4 anos, 5 a 14 

anos e 15 a 19 anos. Sendo assim, entende-se que a implantação do empreendimento afetará os 

equipamentos de educação, tendo em vista que serão demandadas aproximadamente 44 novas vagas para 

o ensino infantil, 53 novas vagas para o ensino fundamental e 34 novas vagas para o ensino médio.   

No entanto, mesmo que haja um aumento na demanda por educação, as instituições locais 

destinadas a crianças de até o ensino fundamental parecem bem preparadas para absorver o impacto. A 

creche NEIM do Barreira do Janga deverá auxiliar na supressão da demanda adicional, havendo outras 

duas creches públicas a um raio um pouco maior do aceitável: a NEIM Sol Nascente e a NEIM Vila da 

Cachoeira, sem contar as instituições privadas destinadas a crianças em idade pré-escolar. A demanda 

pelo ensino infantil básico (fundamental I e II) poderá ser absorvida pelas escolas básicas Donícia Maria 

da Costa e Escola Albertina, dentre outras da rede privada. Em relação ao ensino médio, nenhuma 

instituição pública foi mapeada na AII do empreendimento, sendo essa uma grande deficiência da 

localidade, que será agravada pela implantação do empreendimento. 

Em relação aos equipamentos comunitários de esporte e lazer, a área de influência já apresenta 

uma infraestrutura deficiente. Assim, a demanda gerada pelo empreendimento tende a agravar essa 

problemática. Por fim, em se tratando de segurança pública, a inexistência de uma delegacia policial na 

região pode ser considerada uma deficiência na AII. 

Com relação a cultura, o Pedro Ivo é um dos poucos teatros do município de Florianópolis, 

sendo considerada a sua proximidade com o empreendimento positiva sob a perspectiva da população 

fixa e flutuante prevista para este. 
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Espaços Livres na AID 
(Conforme mapa da Rede de Espaços Públicos) 

Nome Categoria na REP 
Estado de 

Conservação 

Distância 

Caminhável 

- 
Área pública com 

vegetação relevante 

Sem infraestrutura e 

com vegetação 

invasora 

0,9 km 

- 
Área pública com 

vegetação relevante 

Sem infraestrutura e 

com vegetação 

invasora 

1,0 km 

- 
Área pública com 

vegetação relevante 

Sem infraestrutura e 

com vegetação 

invasora 

1,1 km 

- Área Esportiva Aberta Razoável 1,2 km 

- 
Área pública com 

vegetação relevante 
Sem infraestrutura 1,0 km 

- 
Área pública com 

vegetação relevante 
Sem infraestrutura 1,1 km 

- 
Área pública com 

vegetação relevante 
Sem infraestrutura 1,2 km 

- 
Área pública com 

vegetação relevante 
Sem infraestrutura 1,2 km 

- 
Área pública com 

vegetação relevante 
Sem infraestrutura 1,3 km 

- 

Área pública destinada ao 

lazer não equipada - 

oriunda de parcelamento 

Sem infraestrutura 1,3 km 

- 
Área pública com 

vegetação relevante 
Sem infraestrutura 0,4 km 

- 
Área pública com 

vegetação relevante 
Sem infraestrutura 0,4 km 

- 
Área pública com 

vegetação relevante 
Sem infraestrutura 0,7 km 

- 

Área pública com 

potencial para o lazer não 

equipada  

Bom 1,0 km 

Praça na Rua Virgílio 

Varzea 

Manifestação de interesse 

– projeto de 

requalificação 

Bom 1,0 km 

Praça Plácido Domingos de 

Souza 

Obra finalizada – Nova 

praça 
Bom 1,0 km 

Localização dos Espaços Livres 
(Inserir figura em escala adequada com os espaços livres presentes na AID e AII, destacando a localização do 

empreendimento. Utilizar mapa virtual disponível em http://espacospublicos.pmf.sc.gov.br/) 
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Impactos e Análise do Sistema de Espaços Livres com o empreendimento 
(Identificar e avaliar os prováveis impactos do empreendimento no sistema de espaços livres, com ênfase nos espaços livres 

públicos de lazer. Avaliar a necessidade de criação, implantação ou reforma de espaços livres de uso público de lazer, 

máx. 3000 caracteres) 
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Espaços Livres de Lazer são definidos, segundo Schäfer e Oliveira (2012), como aqueles que 

incluem parques, praças, quadras poliesportivas, jardins e demais áreas públicas abertas destinadas ao 

suporte de atividades esportivas, físicas ou recreativas. No município, esses espaços são cadastrados e 

disponibilizados por meio do mapeamento online da Prefeitura Municipal de Florianópolis (PMF), 

denominado Rede de Espaços Públicos (REP).  

Na AID do empreendimento, foram identificados 15 REP, dos quais 11 correspondem a áreas 

públicas com cobertura vegetal significativa, porém sem qualquer infraestrutura associada. Essas áreas 

não são acessíveis, apresentam vegetação densa e não possibilitam o uso por moradores e visitantes. 

Além disso, há uma área esportiva aberta, que se encontra em estado de conservação razoável.  

Destaca-se, ainda, uma grande área pública que abrange as praças da Rua Virgílio Várzea e 

do Plácido Domingos de Souza. Essas praças passaram recentemente por um processo de revitalização e 

encontram-se em bom estado de conservação, dispondo de parque infantil, mobiliário urbano para 

descanso, duas pequenas quadras esportivas, um campo de futebol, uma pista de skate, além de vegetação 

e iluminação adequadas. A figura abaixo apresenta uma imagem atualizada desse espaço.  

Figura 8: Praça Plácido Domingos de Souza 

 
Fonte: Google Street View (2025). 

Diante desse contexto, observa-se que a AID, embora possui um espaço público de qualidade, 

apresenta uma oferta limitada de infraestrutura voltada ao lazer, o que não acompanha a tendência recente 

de adensamento e desenvolvimento urbano da região. 
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3.4. Análise de Uso e Ocupação do Solo 

Mapa de uso das edificações 
(Inserir figura mostrando a classificação das edificações na AID de acordo com as categorias: residencial (amarelo), 

comércio/lojas (vermelho), condomínio de salas comerciais (rosa), hoteleiro (roxo), misto (laranja), institucional (azul) e 

religioso (marrom), área verde (verde), terreno sem uso (cinza) destacando os bens culturais que existirem. Ao final do 

EIV, anexar mapa em formato PDF) 

 

 
  

Impactos e Análise do uso e ocupação do solo com o empreendimento na AID 
(Tecer análise crítica sobre as características de uso e ocupação e elencar as principais conclusões sobre os impactos 

decorrentes da implantação do empreendimento na AID, máx. 3000 caracteres) 

O cenário atual da Área de Influência Direta (AID) caracteriza-se pela predominância de 

ocupação residencial unifamiliar, majoritariamente composta por edificações de baixo gabarito, variando 

entre um e dois pavimentos. Os usos comerciais e institucionais encontram-se distribuídos, sobretudo, ao 

longo da SC-401 e da Rodovia Virgílio Várzea, onde os empreendimentos comerciais se estabelecem 

predominantemente em conjuntos comerciais ou edificações do tipo galpão. Os conjuntos comerciais, 

em geral, apresentam maior gabarito, com média de quatro pavimentos, e frequentemente são 

constituídos por salas destinadas a atividades empresariais. Cabe mencionar que na Rodovia Virgílio 

Várzea, também é possível identificar edificações residenciais de maior gabarito, ainda que em menor 

número. 

O cenário tendencial de ocupação da AID indica uma concentração crescente de usos comerciais 

e mistos ao longo das rodovias Virgílio Várzea e SC-401, resultando em um adensamento dessas 

tipologias ao longo dos principais eixos viários. Nesse contexto, o empreendimento em análise se alinha 
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às tendências locais, incorporando, em seus pavimentos inferiores, tanto espaços destinados a 

estabelecimentos comerciais quanto salas empresariais. Embora o uso misto ainda não seja amplamente 

predominante na região, sua implementação apresenta vantagens significativas, como o incremento da 

vitalidade urbana em diferentes períodos do dia e a potencial redução das distâncias entre residência e 

trabalho, contribuindo para uma maior integração entre funções urbanas. 

O empreendimento proposto consiste em uma edificação de uso comercial e misto, localizada 

em uma área classificada como Área Mista Central (AMC) pelo zoneamento municipal. As AMCs são 

caracterizadas como zonas de alta densidade, complexidade e diversidade de usos, destinadas à 

coexistência de funções residenciais, comerciais e de serviços. Dessa forma, o empreendimento está em 

conformidade com as diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor municipal, contribuindo para a 

materialização do cenário projetado para essa região, conforme os objetivos do planejamento urbano 

vigente. 

Com a implantação do empreendimento, a consolidação da AID com base no potencial 

construtivo ainda continua com classificada como média ou baixa, atingindo valores entre 10% e 30%. 

Embora o empreendimento traga maior adensamento na AID e dê uma função social a propriedade 

urbana, ele não é suficiente para mudar o caractere da região. 

 

3.5. Valorização Imobiliária na AII 

Diagnóstico 

Renda média mensal da população da 

AII 

RENDIMENTO % 

Até 1 SM 15,53% 

Entre 1 e 2 SM 37,90% 

Entre 2 e 5 SM 26,53% 

Entre 5 e 10 SM 10,97% 

Mais que 10 SM 9,07% 

 

Renda média mensal= 3,32 SM 

Valor unitário médio por metro 

quadrado (R$/m²) Conforme Planta de 

Valores para Fins Urbanísticos 

(PGURB) 

Terreno 1 (SC-401): Faixa 5 (R$ 700 – R$ 899); 

Terreno 2 (Rod. Virgílio Várzea): Faixa 4 (R$ 500 – R$ 699) 

Identificar e mapear se há ZEIS e/ou aglomerados subnormais de habitação na AII. 

Conforme ilustra o mapa a seguir, quatro Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) foram 

mapeadas na AII do empreendimento, sendo todas situadas, ainda que parcialmente, no interior da AID. 
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Figura 9: ZEIS na AID do empreendimento. 

 
Fonte: Elaborado pela Ambiens a partir de dados do Geoportal da PMF. 

No entorno do empreendimento, há áreas demarcadas como ZEIS 2 e ZEIS 3. As ZEIS 2, conforme 

classificação do Plano Diretor vigente, correspondem a assentamentos consolidáveis ocupados 

espontaneamente por população de baixa renda em áreas públicas ou privadas com restrição legal ou técnica 

à ocupação, podendo ser destinadas à regularização fundiária. As ZEIS 3, por sua vez, abrangem áreas onde 

empreendimentos habitacionais de interesse social já foram construídos de forma regular, além de núcleos 

urbanos informais regularizados por meio do processo de regularização fundiária de interesse social. 

Em frente ao empreendimento, do outro lado da Rodovia Virgílio Várzea, há uma área mapeada 

como ZEIS 2, configurada como uma comunidade popularmente conhecida como Morro do Balão. As 

figuras abaixo ilustram a ZEIS 2 Morro do Balão. 

 

 

 

 

 


