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ESTUDO DE VIABILIDADE TÉCNICA E LEGAL (EVTL)




Endereço:
Município/UF:
Tipo de Obra:
Tipo de Ocupação:











Mês XX
Ano XXXX

	BASE TEÓRICA / LEGISLAÇÃO A SER ANALISADA

	Objetivo
	
O presente estudo tem como finalidade analisar a viabilidade técnica e legal para implantação e funcionamento de um comércio varejista de medicamentos e perfumaria sem manipulação. Para tanto, precisou-se levantar a legislação municipal, estadual e federal aplicável para a situação, com a análise dos seguintes códigos:
· Plano Diretor
· Regras de Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo 
· Código de Edificações
· Código de Obras e Posturas
· Normas de Vigilância Sanitária
· Normas de Segurança contra incêndio
· Normas de trânsito específicas da localidade
· Normas de acessibilidade
· Normas ambientais

O estudo deverá levantar eventuais restrições e condicionantes a serem observadas e analisadas quando da decisão a respeito da implantação do empreendimento.




	IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL

	Característica do Imóvel
	




Foto da Fachada (vistoria no local ___/___/___).
	Localização do Imóvel
	
Google Maps (Inserir imagem mapa)




Google Maps (Inserir imagem aérea)



Data de extração da imagem e mapa ___/___/___.
	Quadra Fiscal
	
 (Inserir quadra fiscal)





Data de extração da imagem e mapa ___/___/___.
	Dados do Imóvel
	
Endereço:

Bairro:

CEP:

Proprietário:





	Finalidade
	 
	
	Demolição
	
	Reforma sem acréscimo de área

	
	

	
	

	
	Construção
	
	Reforma com acréscimo de área



	
	Shopping/Mall
	
	Outros. Qual? ____________________






	Equipe Técnica
	
Nome (Responsável pelo EVTL):

Registro Profissional:

Telefone:


	DADOS DO IMÓVEL

	Quadro de Áreas
	Nº Registro
	Levantamento Topográfico
	Matricula
	IPTU
	Projeto Legal com Habite-se

	
	xxx.xxx.xx
	xx,xx m²
	xx,xx m²
	xx,xx m²
	N/A

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	



	Finalidade
	

	
	Remembramento
Prazo:
	
	Desmembramento
Prazo:

	
	
	
	

	
	Alteração de Parcelamento
Prazo:
	
	Correção de área na prefeitura
Prazo:

	
	
	
	

	
	Correção de área no cartório
Prazo:
	
	Outros. Qual? _________________
Prazo:



· É possível o remembramento/desmembramento a nível de Prefeitura sem a necessidade de Averbação em cartório?

	
	SIM
	
	NÃO



· A prefeitura exige alguma espécie de cadastro do proprietário ou do Construtor para aprovação do Projeto?

	
	SIM
	
	NÃO



· Esse cadastro já existe? 

	
	SIM
	
	NÃO



· Em caso negativo, pode ser providenciado previamente para evitar atrasos posteriores?

	
	SIM
	
	NÃO


 



	Situação de Débitos Relativos ao Imóvel
	
· CND DE IPTU:

	
	SIM
	
	NÃO



· Nada Consta da Concessionária de Água:

	
	REGULAR    
	
	IRREGULAR



· Nada Consta da Concessionária de Luz:

	
	REGULAR    
	
	IRREGULAR



No caso de existência de débitos dessa ou de outra natureza, favor relatar valor, origem, natureza, e demais dados relevantes:






	CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL E LEGISLAÇÃO INCIDENTE

	Zoneamento
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	Zoneamento / Parcelamento de Solo
	

· Número de Habitantes do Município:  


· Localização do Imóvel:


· Zoneamento:


· Macroárea:


· Setor da Macroárea:

Análise conclusiva: 








Frente mínima de lote:                                           Frente máxima de lote:

Área mínima de lote:                                              Área máxima de lote:

Taxa de Permeabilidade:

Gabarito de altura: 

RECUOS:
- Frente:
- Lateral:
- Fundo:




Os CNAEs listados abaixo são permitidos nesta Zona a qual o imóvel está inserido?
1. 47.71-7-01 (Comércio varejista de produtos farmacêuticos, sem manipulação de fórmulas): Sim ou Não;
1. 47.72-5-00 (Comércio varejista de cosméticos, produtos de perfumaria e de higiene pessoal): Sim ou Não;
1. 86.50-0-99 (Atividades de profissionais da área de saúde não especificadas anteriormente): Sim ou Não;
1. 47.29-6-99 (Comércio varejista de produtos alimentícios em geral ou especializado em produtos alimentícios não especificados anteriormente): Sim ou Não;
1. 86.30-5-06 (Serviços de vacinação e imunização humana): Sim ou Não;
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	SISTEMA VIÁRIO

	Classificação das vias de acesso
	
· Via:
· Classificação:                                                               
· Largura:
· Acesso permitido para veículos:
	
	SIM
	
	NÃO



· Necessidade de Carga e Descarga: 

· Horário de Carga e Descarga:

· Necessidade de Faixa de Aceleração/Desaceleração:

· Polo gerador de tráfego:

· Operação urbana:

· Área de Acumulação:

· Área de Embarque e Desembarque:

· Possibilidade de rebaixamento de guia:

· Distância mínima da esquina para acesso de veículos:

· Circulação / Rampas de veículos:  

· Melhoramento Viário / Desapropriação:  

· Calçada Mínima:

· A Lei prevê alargamento de via?



	
	
Conclusão: Para o pretendido imóvel o acesso poderá ser feito pela via tal, e o número de vagas se mostra de acordo com o prenunciado na lei.

Há estações de metrô/trem perto do imóvel?

	
	SIM
	
	NÃO



Adequação do sistema viário

	
	SIM
	
	NÃO



Cálculo de vagas para estacionamento:
Para a atividade pretendida, exige-se uma x vaga / xx m² de área construída computável.

	Tipo de Vaga
	Quantidade Mínima
	Dimensão Mínima
	Faixa de Acesso Vagas

	Idoso
	
	
	

	PcD
	
	
	

	Comum
	
	
	

	Moto
	
	
	

	Bicicleta
	
	
	





















	AMBIENTES OBRIGATÓRIOS E DIMENSÕES MÍNIMAS PARA FUNCIONAMENTO DO ESTABELECIMENTO

	CÓDIGO DE OBRAS / CÓDIGO SANITÁRIO ESTADUAL / NBR 9050/2015
	· Corredores:

· Escadas:

· Rampas:

· Mezanino / Jirau:

· Sanitários (quantidade e dimensionamento mínimo):

· Sanitários Adaptados (quantidade e dimensionamento mínimo):

· Vestiários (quantidade e dimensionamento mínimo):

· Copa:

· DML:

· Pé-direito Mínimo:

· Áreas não computáveis:

· Obras que podem ocupar os recuos:



	COMAER /CINDACTA
	
· Há necessidade de COMAER?

	
	SIM
	
	NÃO



Justificativa:








	ASPECTOS PATRIMÔNIO HISTÓRICO OU CULTURAL

	
	· Há tombamento?

	
	SIM
	
	NÃO



 
· Há alguma restrição relacionada a aspecto de patrimônio histórico ou cultural?

	
	SIM
	
	NÃO



· Qual?


· Em caso positivo, qual o órgão licenciador? Qual a esfera do tombamento, municipal, estadual ou Federal?


· Quais aspectos do prédio deverão ser mantidos?





	ACESSIBILIDADE

	Acessibilidade
	Quanto à acessibilidade, deverá ser observada a adequação da edificação de acordo com o artigo 2º, Inciso II da Lei Federal 3.910/2000 que estabelece normas de acessibilidade às edificações, espaços mobiliários e equipamentos urbanos em favor de pessoas portadoras de deficiência.
Tais itens deve ser observado devido a intensa fiscalização local:  
1) Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
2) Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
3) Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
4) xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx




	CORPO DE BOMBEIROS

	Proteção e Combate a Incêndio
	O sistema preventivo de incêndio deverá atender as disposições do Decreto nº xxx – Regulamento de Segurança Contra Incêndio do Corpo de Bombeiros do Estado de xxx e normas do Código de Obras e Edificações - Lei xxx e Decreto nº xxx.






	PUBLICIDADE

	Diretrizes (Fachada e Totem)
	Os anúncios indicativos a serem instalados no local deverão atender aos parâmetros estabelecidos pela Lei xxx. Em resumo:



	VIGILÂNCIA SANITÁRIA

	Exigências na Estrutura do Estabelecimento
	



	ASPECTOS AMBIENTAIS

	Possibilidades e Restrições
	
No imóvel em estudo não incidem restrições ambientais quanto ao território de localização, por não haver nenhuma restrição ambiental, tais como vegetação significativa e corpo d´água.
Área de Proteção Permanente (APP):  
	
	SIM
	
	NÃO



O local possui árvores que porventura possam atrapalhar a implantação plena do projeto?
	
	SIM
	
	NÃO



É preciso um processo específico para retirada de árvores?
	
	SIM
	
	NÃO


 
O Município exige Licenciamento Ambiental para obra – Licença de Instalação?
	
	SIM
	
	NÃO


 
O Município exige Licenciamento Ambiental para OPERAÇÃO da farmácia – Licença de Operação:
	
	SIM
	
	NÃO



Há necessidade de apresentação de projeto de drenagem?
	
	SIM
	
	NÃO



Há necessidade de apresentação de projeto hidrossanitário?
	
	SIM
	
	NÃO


 
Há área de manancial?
	
	SIM
	
	NÃO



EIV/RIT (Estudo ou relatório de impacto)?
	
	SIM
	
	NÃO



Remembramento/desdobro?
	
	SIM
	
	NÃO



A Lei prevê regulação sobre produção de lixo ou alocação de lixeiras?

	
	SIM
	
	NÃO


 
O imóvel encontra-se em área potencialmente contaminada?

	
	SIM
	
	NÃO



O imóvel encontra-se em área de risco?

	
	SIM
	
	NÃO


 
Observações:










	ANÁLISE DOCUMENTAL

	Matrícula do Imóvel
	

Print da matrícula da página inteira.

[Após o print da matrícula deve-se dissertar sobre a existência de uma única matrícula ou mais de uma matrícula que devemos somar a área. Deve-se ainda entrar no detalhe de eventual retificação de área ou remembramento/desmembramento. Deve-se verificar se há impedimentos para a locação/legalização, tais como INVENTÁRIOS, PARTILHAS, HIPOTECAS, TOMBAMENTOS ou afins.]

Chamar atenção para possíveis desapropriações.










	Restrições para imóvel - CND IPTU / EXTRATO DE DÉBITOS
	





[Inserir CND/IPTU ou extrato de débitos]















	Restrições do imóvel – Dívida Ativa
	

[Inserir Dívida ativa]











	Restrições para o imóvel – Tela de Multas
	

[Inserir Tela Multa]























	ASPECTOS PARTICULARES DO MUNICÍPIO 

	Obtenção Das Licenças
	IMÓVEL:
1) Aprovação de projeto
Legislação base: xxxx
Documentação necessária:
· Matrícula
· IPTU
· Projeto Arquitetônico
· ART ou RRT e registro no CREA / CAU
Prazo: xx dias.

2) Licenciamento da Obra (Demolição e/ou Construção)
Legislação base: xxxx
· Requerimento (assinado pelo profissional responsável pela execução)
· ART ou RRT e registro no CREA / CAU
· Projeto aprovado
· CND do IPTU
Prazo: xx dias.

3) Corpo de Bombeiros
       Legislação base: xxx
Documentação necessária:
· Requerimento
· CNPJ
· Nota fiscal de compra/recarga de extintores
· Comprovante de pagamento da taxa de Prevenção e Extinção de Incêndio
· Contrato Social

Prazo: xx dias.


4) Habite-se
Legislação base: xxx
Documentação necessária:
· Requerimento
· Projeto Aprovado
Prazo: xx dias.



	Obtenção Das Licenças
	ATIVIDADE:
1) Licença de Funcionamento Legislação base: xxx Documentação necessária:
· Requerimento indicando: ramo do comércio, local onde exercerá as atividades
· Contrato Social 
· CNPJ
· RG / CPF do responsável
· Matrícula e contrato de locação
· IPTU
Prazo: xx dias

2) Licença Sanitária
Legislação base: xxx
Documentação necessária:
· Requerimento
· Contrato social;
· Certificado de Regularidade Técnica emitida pelo Conselho Regional respectivo do RT da empresa.
· Relação sucinta da natureza e espécie os produtos com que a empresa irá trabalhar
· Projeto arquitetônico completo do estabelecimento, assinado por profissional habilitado

Prazo: xx dias
3) Licença de Publicidade
        Legislação base: xxx

Documentação necessária:
· Requerimento indicando: locais onde serão colocados ou distribuídos os anúncios;
natureza do material, dimensões. Caso luminoso indicar o sistema adotado.
· Projeto
· CNPJ
· Matrícula
· Taxa quitada
Prazo: xx dias




	ESTRATÉGIAS DE APROVAÇÃO 

	Fluxo de Obtenção das Licenças
	1. Alvará de Demolição

	
	2. Aprovação do Projeto

	
	3. Alvará de Construção

	
	4. AVCB

	
	5. Habite-se

	
	6. Alvará de Funcionamento

	
	7. Registro Sanitário

	
	8. Licença de Publicidade



	LISTA DE DOCUMENTOS

	FORNECIDOS
	OBTIDOS

	









	



	CONSIDERAÇÕES IMPORTANTES

	
	
· Conforme análise exposta nos pontos anteriores, consideramos que atualmente o imóvel está regular ou irregular perante a municipalidade, devendo focar nos seguintes pontos de atenção:
[Análise]
· A prefeitura dispensa algum tipo de obra da necessidade de aprovação / alvará?
[Análise]
· A obra poderá ser iniciada com o protocolo do alvará de aprovação / execução?
[Análise]
· Poderá haver inauguração da loja com o protocolo da licença de funcionamento?
[Análise]
· É possível o enquadramento como atividade de baixo risco?
[Análise]
· A Prefeitura emite licença de funcionamento provisória?
[Análise]
· Poderá haver inauguração da loja com o protocolo da Licença Sanitária?
[Análise]



	CONCLUSÃO
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