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ESTADO DE SANTA CATARINA
MUNICIPIO DE BALNEARIO CAMBORIU SA PREFEITUR S
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E GESTAO ORCAMENTARIA BALNEARIC
COMISSAO PERMANENTE DE ANALISE DE ESTUDO DE IMPACTO DE =5 CAMBORIU

VIZINHANCA — DECRETO 9.779/2020

PARECER 038/2021 — CEIV — 12 Analise

) PARECER 038/2021 — CEIV
COMISSAO ESPECIAL DE ANALISE DE ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGA
(CEIV)

( X)) Primeira Analise — Parecer n°® 038/2021-CEIV — 13/09/2021

Processo Administrativo n°: 25.549/2021 — 1DOC

Projeto: Ed. Green Hills Residence

Proprietario: Incorporadora Cechinel Ltda. (CNPJ 83.116.947/0001-90)
Requerente: Koeddermann Consultores Associados Ltda.

Area do lote: 2.756,43 m*

Area a ser construida: 30.071,06 m2

Numero de Pavimentos: 32 pavimentos

Numero de Vagas: 282 vagas + 58 vagas p/EPP

Endereco: Av. do Estado Dalmo Vieira, n°® 1.837 - Pioneiros

Uso: Misto (Residencial e Nao-residencial) — 92 apartamentos e 03 salas comerciais
Zona: ZACC I - C, frente Av. do Estado

Dic: 166043

Investimento previsto: 30.071,06 CUB’s

CONSIDERANDO o Decreto Municipal n® 9.779, de 11 de fevereiro de 2020 e suas
alteragdes, que dispde sobre a reformulacdo da Comissao Permanente que Analisa os
Estudos de Impacto de Vizinhanca (EIV),

CONSIDERANDO o Despacho EIV n° 08/DEAP-SPU/2021 (e-25.549/2021)., que
encaminhou o Estudo de Impacto de Vizinhanca para o empreendimento comercial e
multifamiliar, denominado Ed. Green Hills Residence, requerido por Koeddermann
Consultores Associados (CNPJ 17.288.405/0001-70), referente a empreendimento da
Incorporadora Cechinel Ltda. (CNPJ 83.116.947/0001-90), a ser implantado a Avenida do
Estado Dalmo Vieira, n® 1.837, bairro Pioneiros;

CONSIDERANDO o projeto arquitetonico do empreendimento esta em tramitacdo no
Departamento de Andlise de Projetos (vinculado a Secretaria de Planejamento e Gestao
Orcamentdria) sob o protocolo n® 13/2019, com a Unica andlise ocorrida em 20 de
fevereiro de 2020, resultando no Parecer n.° 059/2020/M/NML/AP-DEAP/SPU, mas
novamente submetido a reavaliacao em 20 de abril de 2021, e

CONSIDERANDO que a Instrucao Normativa 001/2019 — SPU orienta que a atuacao da
CEIV se restringe a mensuragao dos impactos a serem gerados pelo empreendimento e
suportados pela vizinhanga de caracter meramente opinativo,

CONSIDERANDO que a Instrucdo Normativa 001/2019 — SPU orienta que anteriormente a
distribuicao do EIV para parecer da CEIV, o projeto deve ser analisado pela equipe técnica
da Secretaria do Planejamento, devendo ser submetido a CEIV somente se estiver de
acordo com a “legislagdo urbanistica em geral”.
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ApoOs analise do Estudo de Impacto de Vizinhanca apresentado, a CEIV faz as
seguintes consideragoes:

1. Nos itens "“2. Caracteristicas do empreendimento (1° paragrafo) e 2.2
Dimensionamento e Caracterizacgao do Empreendimento e Atividade”, esclarecer o
nimero de vagas de estacionamento privado de uso publico (EPP), pois no primeiro
paragrafo cita 58 vagas no estacionamento publico (EPP), ja o projeto apresentado
(anexo ao EIV) traz a informagdo de 45 vagas comuns + 02 Idoso + 01 PNE (térreo) e
11 vagas comuns + 01 PNE (2° pavimento), ou seja, as vagas publicas estao
distribuidas em dois pavimentos. Conforme o art. 81, da Lei Municipal n® 2794/2008:

§ 89 - Terrenos com testada para as Avenidas Brasil,...; e Avenida do Estado,
em seu lado leste e oeste, poderédo ter 19,00 metros de altura no embasamento
das edificacoes contados a partir do nivel médio do meio-fio até a laje de
cobertura do ultimo pavimento de garagem, sendo que o pavimento térreo, 2°
pavimento e/ou sub-solos deverao ter estacionamento de uso coletivo,
com acessos de veiculos e pedestres independentes dos demais pavimentos de
garagem da edificacdo residencial, sendo que este pavimento ndo podera
ser divisivel e nem fracionavel. (grifo do autor).

2. Em relacdo ao item 2.2, conforme Termo de Referéncia da Lei Complementar n®.
24/2018, indicar a metodologia utilizada para estimativa ou previsao de populacao, da
area residencial e comercial. Detalhar a estimativa de populacdo do empreendimento,
incluindo n° de funcionarios, clientes, etc. Complementar;

3. No item 2.4 Descricao das Obras, apresentar a estimativa de materiais a serem
utilizados e o projeto/croqui do canteiro de obras contemplando as cargas e descargas
de materiais, concretagens (estacionamento dos caminhdes — betoneira e bomba), as
areas de vivéncia e, de manobra dos equipamentos e maquinas (considerando
inclusive apds a conclusdo da etapa estrutural — 100 % do embasamento);

4. Ainda, no item 2.4, na pag. 31 cita que “todas as fachadas receberdo tratamento
arquiteténico conforme projeto arquitetonico”, porém, o projeto arquitetdnico
apresentado é apenas o projeto legal, ndo sendo possivel a verificagao das fachadas,
pois 0 mesmo nao contempla as elevacoes. Apresentar detalhamento dos materiais das
fachadas;

5. Apresentar apenas o cronograma fisico das etapas de implantacao (em meses),
indicando a previsao de inicio (atualizada) e o prazo para cada uma das etapas, de
forma sequencial (configurado em apenas uma pagina de forma a se ter uma
visualizacao clara);

6. Se o processo de licenciamento ambiental ja estiver finalizado, apresentar licencas
ambientais;
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7. No item 2.7.1, segundo paragrafo cita: “O entorno encontra-se completamente
urbanizado, portanto ndo ocorrerdo danos ao ecossistema nativo local com a instalagao
do empreendimento”, rever a afirmagao, pois o lote faz limite com area verde do
“Bosque” nos fundos do empreendimento, considerado “Area Especial de Interesse e
do Patrimo6nio Historico e Ambiental”, conforme Lei Municipal n® 2794/2008, art. 10,
inc. X, alinea “a”;

8. Em relacdo ao item 2.8.1 Composicdo da Fauna na Area do Entorno do
Empreendimento, especificar qual a “drea do entorno” que foi considerada que “foi
avistado apenas um exemplar de ave pardal’. Complementar item;

9. Em relacdo ao item m 2.10.1.2 Consumo de Agua na Fase de Operacao, apresentar
viabilidade atualizada emitida pela EMASA, constando o “grau de impacto”;

10. No item 2.10.2 Consumo de Energia Elétrica, indicar a metodologia para previsao
das demandas (nas fases de implantacao e operagao);

11. No item 2.10.3.2 Fase de Operacao — Residuos Sélidos Urbanos, cita que “ 70% sdo
passiveis da reciclagem”, indicar a fonte desta informagao, pois, segundo estudos
sobre a realidade brasileira em relacdao ao percentual do lixo que vai para a reciclagem
€ muito inferior a isso;

12. Para o item “2.10.4. Producao de Efluentes Liquidos”, na fase de implantagao, nao
foram considerados os volumes e os impactos dos efluentes liquidos das atividades da
construcao civil, considerando que haverao servicos de concretagem, alvenaria, uso de
argamassas para assentamento de revestimentos. Apresentar o volume estimado de
efluentes liquidos a serem produzidos na obra e, medidas mitigadoras para ndo causar
prejuizo ambiental no entorno (considerando as concretagens, uso de argamassas,
lavacao de equipamentos e ferramentas, lavacao de pneus, lavacao de fachadas na
conclusao das obras, etc);

13. No item “2.10.5 Efluente de Drenagem e Aguas Pluviais Geradas”, na fase de
implantagdo, cita que “serd implantada drenagem provisdria para captacdo das dguas
no momento de execucdo das obras de instalacdo do empreendimento”. Desta forma,
apresentar a descricao/plano/projeto da drenagem pluvial proviséria e informacao da
destinacao final;

14. Ainda, no item 2.10.5, na fase de operacao, nao foi indicada a quantidade prevista
para lancamento dos efluentes de drenagem de aguas pluviais na rede publica.
Complementar;

15. Em relacdo ao item 2.11.1, é informado que “o sombreamento a ser gerado pela
edificacdo ndo causard impacto significativo na vizinhanca direta ou indireta do
empreendimento”, rever a informacao e considerar o impacto do sombreamento em
relagdo a vizinhanca (principalmente em relagdo a area verde do “Bosque” nos fundos
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do empreendimento, considerado “Area Especial de Interesse e do Patrimdnio Histdrico
e Ambiental”, conforme Lei Municipal n°® 2794/2008, art. 10, inc. X, alinea “a”). Ainda,
na delimitacdo da AVD (area de vizinhanca direta) levar em consideragao, pelo menos,
as areas alcancadas pelo sombreamento do empreendimento (ver exigéncia do item 21
deste parecer) e, configurar a legenda das figuras 10, 11 e 12 (estao em texto
continuo — sem espacamento). Adequar;

16. No item 2.12 Estudo de Ventilacdo, na pag. 60, cita que “ndo sera gerado impacto
negativo na vizinhanca pelo GREEN HILLS RESIDENCE quando se trata de ventilacao”.
Rever, pois a CEIV entende que ha impacto na ventilacao do entorno, devido a altura
do embasamento (18,98 m) que se levanta numa linha de aproximadamente 60,00 m
adjacente a parcela de mata aos fundos da obra e, que no entorno préximo ha
edificagdes baixas (compostas de 01, 02 e 03 pavimentos);

SOBRE A ANALISE DO SISTEMA VIARIO/TRANSITO A CEIV TEM AS SEGUINTES
CONSIDERACOES:

17. No item 2.13.1.1, pag. 60, cita a area das salas comerciais de
aproximadamente 78 m2, 94 m2 e 170 m2, porém na pag. 41, cita 81,03 m2,
64,88 m2 e 120,62 m2. Compatibilizar as informagOes. Ainda neste item, cita que
“Mas também possui atributos baseados na utilidade, ou seja, o mesmo atrai
viagens opcionais, ndo obrigatdrias, baseadas na conveniéncia, por se tratar de
um local de servico e lazer”, esclarecer o motivo de atragao de “viagens opcionais”
e se o empreendimento oferecera “servico e lazer” a populacdo ndo residente no
mesmo;

18. No item 2.13.1.3, rever a dimensao do acesso. O empreendimento deve
atender aos 6,00 m, conforme Lei Municipal 2794/2008;

19. No item 2.13.1.4, no Estacionamento de Uso Publico o nimero minimo de
vagas para idosos é trés, portanto, corrigir o EIV/projeto. No Estacionamento de
Uso Residencial deve haver no minimo quatro vagas para PNE. Ainda, onde sera o
embarque e desembarque e carga/descarga para atender as lojas comerciais?
Também, ilustrar no projeto a vaga de carga/descarga para a area condominial;

20. Em 2.13.1.6, em c) Divisao modal, calcular o nimero de viagens por meio de
bicicleta. Ilustrar no projeto e descrever no EIV a localizacao e a quantidade de
vagas para bicicletas para uso condominial e paraciclos publicos. Bem como,
apresentar o calculo das vagas de uso publico;

21. Em 3.1 rever a AVD considerando as rotas (atracdo e producao) dos veiculos.
Quanto a AVI, nao foi possivel identificar com precisdo se ela abrange as rotas de
atracao e producao, concluiu-se que nao, portanto, rever;
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22. Em 3.7.1.1.0 rever a Tabela 32; pois no PONTO 04 (no ano de 2030) o nivel
de servico com o empreendimento nao deveria ser igual a E ou superior (assim
como no ano de 2025);

23. Em 3.7.1.1.0, item d), rever a afirmacdo de que os niveis de servico nao foram
alterados considerando o empreendimento, pois no Ponto 04 no ano de 2025 varia
de C para E;

24. Em 4.3.6, incluir nas medidas mitigadoras em Deterioracdo das Vias Publicas
que os danos causados a infraestrutura viaria (drenagem, pavimentacao,
sinalizacao e outros elementos de via) serao reparados pelo empreendedor (se
causados pelo mesmo). Sugere-se alterar a Reversibilidade de “irreversivel” para
“reversivel” e a Importancia de “baixa” para “moderada”.

25. Referente ao item 4.5.4, apresentar o projeto arquitetonico basico (executivo)
com o detalhamento dos acessos, faixas, controladores, etc, com os devidos
dimensionamentos (cotas);

26. No item "“2.14 Uso racional de infraestrutura ou aspectos voltados a
sustentabilidade”, esclarecer a mencao no Projeto Legal Arquiteténico — Prancha
03/26, item 5 - “"EDIFICIO COM CERTIFICADO DE SUSTENTABILIDADE";

27. No item 3.4, Tabela 17, cita que o empreendimento possui 03 pavimentos no
embasamento, na linha "GABARITO"”, com a altura de 16 m. Rever a informacao, pois
no projeto apresentado consta 06 pavimentos e 18,98 m de altura. Ainda, rever as
vagas PNE e IDOSO, conforme item 13 deste parecer. Corrigir a area do lote, conforme
matricula apresentada, 124.245 1° Of., na qual consta area do imével 2.756,43m2;

28. No item 3.6.4.3 Cultura, nao foi citado um importante equipamento: o Teatro
Bruno Nitz;

29. Apds a redefinicdo das areas de vizinhanca (AVD e AVI) serao avaliadas as
informacOes gerais do item 3.6 (Pragas, Areas Verdes, Lazer, Espacos Publicos,etc);

30. Em relacao aos equipamentos publicos de uso comunitario nao foi apresentada, no
estudo, a viabilidade de atendimento ao empreendimento ou alternativa para suprir as
necessidades, conforme dispdoe o Termo de Referéncia (anexo da LC n° 24/2018);

31. Em relacdo ao item 3.8 LEITURA DA PAISAGEM, a CEIV entende ser necessario
realizar a andlise da relacdo entre a drea privada e a publica (calcadas) na fachada da
edificacao, focando na criacdo de atratividade e vitalidade nestas areas de transicao.
Como se dara a integracao da fachada do empreendimento e a inter-relacao destes
espacos? A imagem apresentada (figura 103), ndo apresenta esta relacao de forma
clara, portanto realizar simulacao;
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32. No item 3.8.3, na ‘Figura 102" cita o “perfil viario” da Avenida do Estado, rever a
indicagao, pois deve ser apresentado o perfil da paisagem e o perfil de ocupacao
das vias da vizinhanca;

33. Em relagao ao item 3.8.4, corrigir a informacgao “figura 1033";
QUANTO A MATRIZ QUALIQUANTITATIVA, TEMOS AS SEGUINTES CONSIDERA(;CN)ES:

- FASE DE IMPLANTACAO (OBRA):

34. Para a classificagdo do impacto “Contaminacdo do solo e dguas subterréneas por
efluentes liquidos”, a CEIV entende ser um impacto “real” e, deverdo ser considerado
os efluentes da obra propriamente dita, residuos de concretos, argamassas, aguas de
lavagem de equipamentos, etc. Adequar na Matriz Qualiquantitativa e nas demais
descricOes pertinentes;

35. Para a classificacao do impacto “Contaminacdo do solo por residuos da construcdo
civil” , a CEIV entende ser um impacto “real”. Adequar na Matriz Qualiquantitativa e
nas demais descrigdes pertinentes;

36. Para o impacto “Pressdo no sistema municipal de abastecimento de dgua”, a CEIV
entende que a importancia é “alta” (3), visto que a construgdo civil € uma das maiores
consumidoras de agua do pais. Rever;

37. No item 4.3.2 no 3° paragrafo consta a producdo de efluentes sanitarios de
2.880l/dia, para o numero maximo de 300 funciondrios. Rever, pois no paragrafo
anterior cita 80 funcionarios;

38. Para o impacto “Pressdo no sistema de coleta e tratamento de efluentes liquidos”,
se faz necessaria a abordagem de forma mais abrangente incluindo os efluentes
liqguidos gerados pela obra propriamente dita (residuos de lavagem de areas e
equipamentos apds concretagens, aguas de lavagem de equipamentos em geral,
residuos das lavagens de equipamentos de pintura, etc.). Acrescentar a descricao
(item 4.3.2) essa abordagem, avaliar e apresentar medidas mitigadoras. O percentual
de mitigagao sera avaliado apos a alteracao;

39. Para o impacto “Pressdo no sistema de drenagem urbana”, além da lixiviagdo do
solo a CEIV entende que durante a execucao da obra havera sobrecarga no sistema de
drenagem urbana, devendo ser considerado na descricdo e avaliagdo do impacto
(posterior andlise sera realizada em conjunto com o item 13 deste parecer). Ainda, a
importancia devera ser, pelo menos, moderada (3);

40. Na descricdo do impacto “Perturbacdo a vizinhanca em decorréncia de ruidos”
(item 4.3.5) cita os limites estabelecidos “pela Lei Municipal n°® 2794/2008 de Balneario
Camborid, a qual também dispoes sobre ruidos para a area do empreendimento”, rever
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a citacdo, pois nao é através da lei supracitada que sdo estabelecidos os limites de
ruido, mas através de normas técnicas;

41. No impacto “Pressdo nas vagas de estacionamento nas vias do entorno do
empreendimento”, a medida mitigatdria de “- Implantacdo de drea interna ao lote para
manobras e operacdo de carga e descarga referentes aos veiculos pesados que
transportardo materiais e insumos até a obra, devendo a mesma contemplar a
demanda em sua totalidade”, a CEIV entende que nao é possivel cumpri-la na sua
totalidade. Esta medida e o percentual de mitigacao, deste impacto, serao avaliados
apos a apresentacao do projeto do Canteiro de Obras (item 3 deste parecer);

42. Nao foram considerados impactos referentes a qualidade do ar (emissoes
atmosféricas), interferéncias no ambiente natural do entorno, etc;

- FASE DE OPERAGAO:

43. Retirar da matriz o impacto potencial “contaminacdo do solo por residuos da
construcao civil”;

44, A CEIV entende que o impacto “Contaminacdo do solo por residuos solidos
urbanos” é “real”, devendo ser avaliado na Matriz;

45. A CEIV entende que o impacto “Pressdo nas vagas de estacionamento nas vias do
entorno do empreendimento” é “real”, devendo ser avaliado na Matriz;

46. O impacto “Congestionamento no acesso ao empreendimento” sera avaliado apds
resposta ao item 25;

47. Para o impacto “Pressdo no sistema de coleta e tratamento de efluentes liquidos” a
CEIV entende que nao cabe 50%, pois as medidas apresentadas (ligacao do esgoto
sanitario na rede publica ndao caracteriza uma mitigacdo, pois se trata de cumprimento
de norma sanitaria. Ocorre a sobrecarga do sistema publico. Rever;

48. Para o impacto “Alteracdo no padrdo de escoamento de aguas pluviais”, rever a
valoragao do atributo “importancia”, pois 0 mesmo foi considerado “baixa” (1), sendo
gue sera mantida impermeabilizada uma area de 2.375,40 m2;

49. Para o impacto “Deterioracdo de mobiliario urbano — estacionamento de bicicletas”,
rever a definicdo deste impacto, o mesmo ndo ficou claro no que diz respeito a
“deterioracao de mobilidrio urbano” e demanda por vagas para bicicletas. Apos,
resposta a este parecer o mesmo sera analisado;

50. Retirar da Matriz o impacto (considerado positivo) “"Reducdao da pressao no
sistema viario proximo” pois se contradiz com o impacto (negativo) “Pressdo no
sistema vidrio proximo”. As medidas, ditas “potencializadoras” podem ser aplicadas
(como mitigadoras) no impacto negativo “Pressdo no sistema vidrio proximo”;
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51. Nao houve avaliagdo de impactos relacionados aos aspectos: iluminacao,
ventilacdo, equipamentos comunitdrios, paisagem, patriménio natural e cultural,
interferéncias no meio natural. Rever;

52. Em relacdao ao “indice sobre os recursos naturais” (ISRN) a CEIV entende que a
valoracdo devera ser “2” — “Impacta os recursos naturais e o empreendimento nao é
demanda reprimida no municipio”. Quanto ao Indice Sobre os Recursos Naturais
(ISRN), a CEIV compactua do entendimento do Professor, pds-doutor, da Escola
Politécnica da Universidade de Sao Paulo, Vanderley M. John, que relatou em sua
tese de doutorado:

O setor da construgdo civil “além de ser um dos maiores da

economia ele produz os bens de maiores dimensoes fisicas do

planeta, sendo consequentemente o maior consumidor de
recursos naturais de qualquer economia

Estimativas precisas sdo dificeis de serem realizadas. Para
SJOSTROM (1996), a construgao civil consome entre 14% e
50% dos recursos naturais extraidos no planeta. (JOHN,
2000).

Desta forma, a CEIV entende que obras de construcao civil, por si, irao impactar os
recursos naturais;

53. Os indices aplicados para o calculo do Valor de Compensacao, através do grau de
impacto, serao analisados apds a redefinicao das areas AVD e AVI e da emissdo da
viabilidade emitida pela EMASA apresentando o grau de impacto;

54. Apresentar a Matriz atualizada e o cdlculo do valor da compensacdo considerando
as adequacOes apontadas neste parecer. O valor da contrapartida devera ser
apresentado em CUB/SC.

Medidas complementares a serem observadas:
1. Observar a disposicao da LC n°® 24/2018, art. 11, § 19:

"O EIV serd arquivado definitivamente, na hipdtese do empreendedor ndo
prestar esclarecimentos, ou deixar de atender a qualquer das solicitagoes,
num prazo de 180 (cento e oitenta) dias, prorrogavel por igual periodo,
mediante justificativa técnica, a contar do despacho da CEIV.”

2. Na definicao das medidas mitigatdrias, estas devem ser efetivas, sendo necessaria a
comprovagao de cumprimento das mesmas através da apresentacdo de relatorio, em
cumprimento as disposicoes dos artigos 16 e 17, da LC n°® 24/2018:
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"Art. 16 No pedido de certiddo de habite-se, o empreendedor devera
comprovar a CEIV, o recolhimento aos cofres publicos municipais, da medida
compensatoria, € o Relatorio de Cumprimento das medidas
mitigatorias. (grifo do autor)

Paragrafo dnico. As medidas compensatorias, resultantes do ndo
cumprimento de medidas mitigatorias, previstas no art. 17, deste diploma
legal, deverdo ser pagas em uma unica parcela, num prazo maximo de 10
(dez) dias, a serem contados a partir da notificacgo da CEIV ao
empreendedor.

Art. 17 Verificado pela CEIV, o descumprimento da execucao de
qualquer medida mitigatoria, estara o empreendedor sujeito a
notificacdo, com direito a regularizacdo em até 5 (cinco) dias uteis, sendo
qgue, pelo ndo cumprimento ou na reincidéncia, sera estabelecida
medida compensatoria, considerando 10 (dez) vezes o valor proporcional a
medida mitigatdria ndo executada. “(grifo do autor)

As correcOes acima devem ser apresentadas através de oficio com respostas a cada item
(se aprovadas, inseridas no EIV final) em uma via impressa e uma digital.

A andlise do Estudo de Impacto de Vizinhanca ndo dispensa as demais licencas e
autorizacOes cabiveis.

Balnedrio Camborit, 13 de setembro de 2021.

Michela Denise Parno Alcantara Lima
Secretaria

CLELIA WITT SALDANHA (presidente) FABIO MIRANDA BECKER (membro)

MARIA HELOISA B. C. FURTADO LENZI BEATRIZ NUNES VIEIRA (membro)
(Vice-presidente)

GILBERTO BIANCHINI DE SOUZA (membro) LEANDRO GRZYBOWSKI DA SILVA (membro)
TANYARA TRETTIN CAMPELLO (membro) RAFAEL ESCOBAR DE OLIVEIRA (membro)

MAURINO ADRIANO VIEIRA (membro)
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