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RESUMO

Neste relatério apresenta-se uma analise objetivando investigar o empreendimento
proposto no processo SMU n°. 080/008288/2022. Ele foi observado do ponto de vista
morfolégico, visando avaliar se ele seria capaz de produzir impactos, a luz da

legislagao correlata.

Trata-se de um estudo e seu respectivo relatério de impactos (EIM/RIM) para o

empreendimento misto, localizado na Avenida Visconde do Rio Branco, n°. 220, CEP:

24020- 007, Centro, Niteroi,

O presente estudo contém:
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INTRODUGAO

Trata-se esse estudo morfolégico de verificar os impactos positivos e negativos
advindos da implementacdo de um empreendimento misto, multifamiliar proposto para
se inserir na area central da cidade. Trata-se de terreno que foi criado em décadas

passadas pelo “aterro da Praia Grande” (veja a figura 1).

Figura 1 — Obras do aterro da Praia Grande - década de 70

Aqui cabe pontuar que esse aterro tem uma histéria longa e complexa, com alguns
projetos que permaneceram inacabados e outros que nem sairam do papel. Tal fato,
resultou em um espacgo no Centro da cidade, o qual, embora dotado de infraestrutura,

permaneceu inabitado e parcialmente ocupado comercialmente durante meio século.

Esse bairro deixou de ser o sonho de uma Niterdi “moderna” ha 50 anos, quando viu o
mar virar terra com a execugédo do projeto do Aterro da Praia Grande. A proposta de
entdo era “construir um terminal intermodal, que integraria barcas e 6nibus, além de um
enorme calgcadao, que ocuparia toda a Avenida Ernani do Amaral Peixoto”. O aterro foi

idealizado pelo governador da época, Raimundo Padilha, seguindo o modelo do aterro
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das praias de Botafogo e Flamengo, no Rio de Janeiro. Ele objetivava ligar a Ponta
D’Areia ao Gragoata e, assim, resolver de vez os problemas de mobilidade e desordem

urbana desta regido central de Niteroi.

Quando houve a fusédo dos estados da Guanabara e do Rio, em 1975, Padilha saiu do
poder e nada do que foi projetado para a regido chegou a ser concluido. Nem mesmo o
aterro ficou completo. A ideia original de ligar a Ponta D’Areia ao Gragoata nunca
chegou a ser realizada. Sobrou aquele espago de mar onde hoje funciona a estagao
das barcas. A area na qual foi feito o aterro ficou sem qualquer ocupagdo. Outras
questdes também impediram o plano de modernizacdo do Centro de Niterdi de ser

concretizado.

Hoje, passados 50 anos, a prefeitura, através dos mecanismos descritos na OUC,
procura resolver com propostas analogas, os problemas que permaneceram. Observa-
se ao analisar o projeto Centro 450, que as solugbes apontadas sao parecidas, quando
se tem uma visdo macro do projeto de modernizagdo do Centro de Niterdi proposto

pela PMN (veja a figura 2).
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Figura 2 — Projeto Centro 450 — Pracga Arariboia

De acordo com PMN (2022), a cidade “completa 450 anos de sua fundagdo em 2023 e, para

marcar a data, a Prefeitura de Niteroi fara uma série de intervengbes pela cidade. ”

“Entre as mudancgas, estéo previstas obras na Av. Amaral Peixoto e Rua da Conceigéo, além da
transformacao da Concha Acustica em um polo esportivo. Estdo previstas melhorias na Praga

Arariboia (figura 2) e na Orla Centro que inclui a Avenida Visconde do Rio Branco’, onde se

encontra o terreno do empreendimento (figura 3).

Conforme Grael (2022) “a modernizagdo e a revitalizagdo do Centro de Niteréi vao ser

marcas dos 450 anos da cidade, que serdo comemorados em 2023. O Centro 450 tera
investimentos de cerca de R$ 400 milhbes em obras que vao transformar a paisagem, a
infraestrutura, a mobilidade e a acessibilidade da regiao central de Niterdi. As intervengdes vao
gerar 2.400 empregos diretos e 3.600 indiretos. Serdo 10 quilbmetros de vias reurbanizadas. A

meta é que o Centro tenha mais trés mil unidades habitacionais nos préximos trés anos. “

Cabe destacar que o empreendimento proposto planeja entregar 711 unidades
residenciais e uma unidade comercial, contribuindo de forma significativa para a

revitalizagdo em questéo.
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Figura 3 — Projeto PMN Revitalizagdo da Av. Visconde Rio Branco -
2022

A PMN informa que as seguintes obras vao ser licitadas:

— Corredor de Transporte da Avenida Visconde do Rio Branco: R$ 50 milhées;
— Revitalizagdo da Avenida Amaral Peixoto (corredor verde): R$ 20 milhbes;

— Reurbanizagédo da Rua da Conceicdo: R$ 30 milhées;

— Nova Praga Arariboia: R$ 10 milhées;

— Duplicagéo do bicicletario da Praga Arariboia: R$ 1 milh&o;

— Parque Esportivo Concha Acustica: R$ 97,5 milhbes;

— Pista de Atletismo na UFF (Campus do Gragoata): R$ 14 milhées;

— Entorno da Concha Acustica: R$ 20 milhGes;

— Revitalizagédo das avenidas Marqués do Parana (norte) e Jansen de Melo: R$ 60 milhbes;
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— Revitalizagédo do Portugal Pequeno: R$ 7 milhées;

— Reforma das pragas do Rink, Jardim Sdo Jodo, Praca das Aguas, Republica e Leoni

Ramos: R$ 5 milhbes;

— Reforma do prédio da Caixa Econémica Federal: R$ 25 milhées;

— Urbanizagdo da Comunidade do Sabdo: R$ 15 milhées;

— Parque das Aguas Escondidas: R$ 14 milhées;

— Urbanizagéo do Morro da Penha: R$ 5 milhées;

— Recuperagéo Casa Norival de Freitas: R$ 30 milhbes;

— Recuperagéao Jardim do Solar do Jambeiro e Janete Costa: R$ 3 milhbes;

Conforme projeto apresentado nas figuras 2 e 3, o “primeiro projeto acontece em uma das

principais portas de entrada da cidade: Na Avenida Visconde do Rio Branco. ”

Aqui cabe ressaltar que esta € a avenida onde o terreno do empreendimento se localiza, o

transformando em parte expressiva do projeto de revitalizagao proposto (Niteréi 450).

‘A revitalizagcdo inclui a execugdo de novo calgcamento e corredor viario nos moldes da
TransOcednica, que seguira da Ponta D Areia a Concha Acustica em uma faixa exclusiva para
o transporte publico. A via também recebera novo paisagismo assinado pelo escritorio de

arquitetura Burle Marx. ”

Cabe enfatizar que a OUC delimitou uma area de especial interesse turistico (A.E.l.T.),
conforme se observa na figura 4. Nela é possivel constatar que o empreendimento

estara situado nesta area especial de interesse turistico (AEIT).
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Figura 4 — Areas especiais de interesse na regido do projeto

Apos o aterro da Praia Grande, o abandono dos grandes lotes privados gerou uma
condicdo de degradacado no local. Sendo necessario trazer mais qualidade urbana e

reverter esse cenario, tornando o Centro mais atrativo para investimentos e também
para novas moradias.
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Figura 5 — Lote 239 A
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Cabe destacar que, hoje, muitas mudangas no entorno do empreendimento estao
em andamento. Observa-se que a Rua de Pedestres pensada para o antigo
terreno do Carrefour (lote 239 A, figura 5) esta parcialmente concluida, e as vias
de circulagao projetadas ja se encontram delimitadas conforme o parcelamento do
terreno (vide a figura 6). Com a ocupagao destas quadras criadas pelo aterro, a

tendéncia sera reverter o abandono supracitado.
i

Figura 6 — Obras em andamento no entorno do terreno - 2023

Com as intervengdes a Avenida Rio Branco vai ganhar novo paisagismo (figura 7)
e novo calgamento com corredor viario que seguira da Ponta D Areia até a
Concha Acustica (figura 8) em uma faixa exclusiva para transporte. Ja a Avenida
Amaral Peixoto, uma das principais ruas do Centro de Niterdi, vai receber um
corredor verde com canteiros de arvores nos dois lados da via. Na Rua da
Conceicédo (figura 9), a intervengdo vai contemplar a construgdo de novas
calgadas com acessibilidade e dutos subterrdaneos que vao aterrar a fiagao das

redes de telecomunicacoes.
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Figura 9 — Projeto Rua da Conceigdo

Com a promulgagao da lei 3.061/13 que autorizou o poder executivo municipal a
instituir a operagdo urbana consorciada (OUC) na area central de Niterdi, a
construcdo de empreendimentos residenciais multifamiliares misto, ganha
incentivos, objetivando atrair moradores de volta para o Centro de Niteroi. Cabe
pontuar que, conforme censos populacionais anteriores (IBGE), o Centro da

cidade vem perdendo residentes ha décadas.

O empreendimento em analise foi idealizado para se enquadrar nos ditames da

Operacéao Urbana Consolidada.

ZONEAMENTO DA AREA

O projeto arquitetdnico proposto esta inserido no Centro da cidade de Niterdi, na
area de abrangéncia da Operagao Urbana Consolidada (OUC), dentro da area de
especial interesse turistico (A.E.l.T.), locada no setor cinco (5) da OUC, na area
Central da cidade, fazendo parte do eixo de estruturacdo da qualificagao urbana,

conforme se observa na figura 10.
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Figura 10 — Delimitagédo da OUC

Quanto a sua setorizagdo, o projeto multifamiliar misto proposto esta locado no subsetor

5.1 do setor (Niemeyer) da OUC, veja a figura 11, na folha seguinte.
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Figura 11 — Subsetor 5.1 do Setor Niemeyer (OUC)

Com a instituigdo da operagéao urbana consorciada (OUC), o empreendimento foi
idealizado para se contribuir e colaborar com os ditames da reconfiguragdo da

area central.
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Cabe destacar que o empreendimento esta locado na Avenida Visconde do Rio
Branco, area ja em processo de revitalizagdo, e que integra e contribui para o

programa de melhorias descrito pela PMN.

CENTRO

O empreendimento esta localizado no Centro da cidade de Niterdi (figura 12).

O Centro de Niterdi limita-se com os bairros vizinhos de S&do Lourengo, Ponta
D'Areia, Fatima, Morro do Estado, Inga, Sdo Domingos e Icarai; e € banhado em

parte pelas aguas da Baia de Guanabara.

Sua area é de 2,06 km?, e sua populacéo estimada é de 20.516 hab. (IBGE 2021).
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Nos primordios da colonizagdo o Centro fazia parte da Sesmaria do Cacique
Arariboia que construiu, no alto do estratégico Morro de Sdo Lourenco, a principal

aldeia de seus dominios.

Boa parte do territorio pertencente a Arariboia ficou desocupado, facilitando o
estabelecimento da populagédo ndo indigena. Assim comegou a ocupagao de Sao

Domingos e de toda a area da Praia Grande.

Nos aldeamentos foram construidos atracadouros para embarque e desembarque
de passageiros e também para a pratica do comércio; tanto de produtos

procedentes do interior, quanto de produtos que chegavam pelo mar.

O relevo predominante era o de planicie arenosa, com colinas suaves debrugadas
sobre a Baia de Guanabara, o que facilitava a atracagcédo de barcos e os contatos

com o outro lado da baia.

Em 1817 Niterdi foi elevada a categoria de Vila tendo Sdo Domingos por sede. D.
Jodo VI frequentava S&o Domingos hospedando-se, quando em visita, num
Palacete doado com esta finalidade. Mas, como o lugar ndo comportava a
edificacao de prédios publicos como a Cadeia, a Camara e o Pelourinho, a sede

da Vila acabou sendo transferida para Praia Grande.

Ainda no inicio do séc. XIX, 1820, foi tragado um plano urbanistico para a area
que viria a se tornar o atual Centro de Niterdi (figura 13). Este plano previa a
construgao de cinco ruas paralelas ao mar e oito perpendiculares, cruzando em

angulo reto com varias pracgas.

Quando a Cidade do Rio de Janeiro foi transformada em Municipio Neutro e sede
do Governo Imperial, em 1834, tornou-se necessario escolher o local para instalar
o Governo Provincial. Assim, a Vila Real da Praia Grande foi elevada a categoria
de Cidade, denominando-se Nitheroy, passando a ser a capital da Provincia do

Rio de Janeiro.

A importancia politica-administrativa deu novo impulso a cidade e o seu

crescimento tornou-se cada vez mais visivel com a multiplicacdo das edificacdes
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publicas, comerciais, residenciais e também a abertura de novas ruas. No final do

séc. XIX e inicio do séc. XX novos caminhos vieram interligar os futuros bairros de

Nitheroy.

CUANABARA i)

InEs

NITERO/

Figura 13 — Planta baixa da area central
Fonte:http://studyingarchitecture.wordpress.com/2011/04/24/niteroi-fundacao-e-urbanismo/

Observando-se a série historica, a populagao residente do Centro vem diminuindo
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0 seu percentual de participagao na populagao total do Municipio: 7,01%, 5,67% e
4,96% nas décadas de 70, 80 e 91 — respectivamente. Em 2000, o IBGE informou
que 5% da populacdo da cidade residia no Centro, em 2010 o percentual de

habitantes era de 4%.

O Centro continua desempenhando relevante papel como sede do Poder, tanto
pela presenca do Executivo municipal, do Legislativo, quanto do Forum e da igreja

Matriz.

Historicamente local de grande concentragao comercial e de servigos, o Centro
assistiu na década de 70, quando da execug¢ao do aterro da Praia Grande, a
migracdo de muitas lojas para outros bairros da cidade. Mas, hoje em dia, vive
processo de requalificagdo comercial, com a instalagdo de shoppings centers e
dinamizacdo da OUC. Assinala-se também a proliferacdo do comércio informal

(ambulantes), consequéncia das dificuldades estruturais da economia brasileira.

No que se refere a vida financeira, o Centro ainda concentra a maior quantidade
de agéncias bancarias e de casas de cambio. As atividades financeiras e de
prestacdo de servigos, entre outras, contribuem para o aumento da populacao
flutuante, representada pelo grande numero de pessoas procedentes do préprio

municipio e de municipios vizinhos, que circulam pelo bairro.

| TN
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Figura 14 — Praga do Rink

Cabe destacar que o Centro é ponto de passagem em diregdo ao Rio de Janeiro
através das barcas, aerobarcos e 6nibus, e possui a sede do novo terminal
rodoviario que revolucionou e disciplinou o trafego de veiculos na regido. A Praca
Araribdia, fronteirica a estacdo das Barcas, continua a ser um dos lugares mais

movimentados de Niteroi.

Uma das caracteristicas do Centro de Niterdi é a existéncia, até nossos dias, de
varias edificagées que datam do final do séc. XIX e coexistem com prédios novos,
construidos, sobretudo no pés-guerra. Heranga dos primeiros planos urbanisticos,
o Centro é dotado também de pragas importantes como a do Rink (figura 14), a

da Republica e o Jardim S&o Joao (figura 15).

A Praca do Rink sediou as atividades politico-administrativas da Provincia,
enquanto o Jardim Sao Jodo, onde foi construida a Igreja Matriz, era a sede

religiosa.

Figura 15 — Jardins Sao Joao

Ja a Praca da Republica (figura 16) foi erguida para lembrar o fato histérico e os
homens que lutaram por ele. Nos anos setenta foi totalmente destruida e no seu

lugar fincado o "esqueleto" de um prédio que permaneceu inacabado até o final
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da década de 80, quando foi implodido pelo Governo estadual.

A Praca da Republica foi reconstruida com a preocupagao de se respeitar as suas
caracteristicas originais.
O Centro da cidade, em termos culturais, apresenta significativos equipamentos: o

Teatro Jodo Caetano e a Sala Carlos Couto, varios cinemas, além da Casa

Norival de Freitas, que esta em processo de restauragao.

Figura 16 — Praga da Republica

Um dos maiores problemas do bairro, a poluicdo do ar provocada pelo grande
numero de veiculos em circulagdo, comegou a melhorar assim que ficou pronto o
Terminal Rodoviario Jodo Goulart, onde fazem ponto dezenas de linhas de
Onibus, antes espalhadas pelas ruas do Centro. Mas ainda restam problemas
importantes e outros residuais a serem equacionados, dificuldades comuns aos

grandes centros urbanos movimentados.

Com a chegada do aniversario de 450 anos da cidade, as perspectivas para o
futuro sao otimistas. A revitalizacado urbana promovida pela Prefeitura de Niteroi
molda o novo Centro com os seus efeitos benéficos. Novos empreendimentos
imobiliarios estao sendo langados a todo o momento, alinhados com as premissas
estabelecidas para a area da OUC, valorizando toda a regiéo.

De acordo com PMN, na area do projeto proposto, “em 2017, iniciou-se a

elaboragao do Projeto Ruas Completas para os 2 km de extensao da Avenida Visconde

do Rio Branco, no centro de Niter6i, com o apoio da World Resources Institute (WRI)
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(figura 6). A revitalizaggo da frente de mar de Niteroi baseia-se no conceito de “Rua
Completas” e a escolha da regiao se deu em fungcéo da grande circulacdo de veiculos
motorizados, pedestres e bicicletas existentes, além da grande concentragdo de

comeércios, servigos, escritérios e terminais urbanos.”

Parte das obras programadas (figura 17) ja foram iniciadas e a mudancga

morfolégica advinda ja se delineia.

0 conjunto de investimentos da OUC se da prioritariamente no
resgate de dois eixos:

Requalificacao dos
Revitalizagdo da ; | g\ espacos publicos
Frente Marttima | St com implantacdo

P i de infraestrutura

Figura 17 — Area a ser revitalizada
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Figura 18 — Projeto revitalizacao da Avenida Visconde do Rio Branco
Fonte: PMN - 2023

A PMN Destacou, “também o potencial turistico da regido e necessidade de valorizagéo

do potencial paisagistico da frente de mar de Niterdi, tendo em vista sua localizagao e

sua configuragdo enquanto area de acesso a pontos importantes como ao Caminho

Niemeyer (figura 19) e ao Mercado de Peixe de Séo Pedro (figura 20). ”

g, et Dyl

Figura 19 — Projeto revitalizagao Orla-Centro.
Fonte: PMN - 2023
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Figura 20 — Projeto revitalizagao da AVRB — Mercado Sao Pedro - 2021

“Este projeto faz parte da importante intervengdo em toda a Orla de Niterdi que
se estende do Centro até Charitas e proporcionara requalificacdo urbana e
paisagistica na Av. Visconde do Rio Branco, como ordenamento viario, estagcoes
nos moldes BHLS e implantagdo de ciclovia litor&dnea, no trecho compreendido
entre o Mercado S&o Pedro e o Forte do Gragoata. ” (PMN, 2023)

Cabe destacar que o bairro reserva varias atragdes de interesse turistico, de
lazer, cultural e de entretenimento em geral, tanto devido a sua importancia
passada, como pela manutengdo da grande circulacdo de pessoas, como o
conjunto cultural Caminho Niemeyer, o Centro Cultural Abrigo dos Bondes, Jardim
Sdo0 Joao, o Paco Municipal de Niter6i, o Palacio Arariboia, o Palacio Sao
Domingos, o conjunto civico-cultural da Praga da Republica (Niteroi), a Praga
Arariboia, o Teatro Municipal de Niterdi, a nova catedral, além de casario historico,
restaurantes e bares. Ainda, o Centro abriga os campi de trés universidades
sediadas na cidade (a Universidade Federal Fluminense, o Centro Universitario
Plinio Leite e a Universidade Salgado de Oliveira), reparticdes publicas de 6rgaos

estaduais e trés shoppings centers (Bay Market, Plaza e Niterdi). O Centro de
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Niteréi tende a se beneficiar enormemente do projeto de revitalizagdo proposto

pela Prefeitura.

2. IMPACTOS NA MORFOLOGIA URBANA

Para avaliar os impactos inerentes a construgdo deste empreendimento misto
proposto sobre a morfologia urbana, os seguintes parametros do empreendimento
foram estudados: a forma, o tipo, o porte, a volumetria e os acabamentos da

edificagcao projetada em relagdo ao padrao existente na area de vizinhanga.

No caso em tela, ttm-se um edificio misto, de grande porte, locado no caminho
Niemeyer, dentro da OUC, e com os parametros determinados pela lei n°
3.061/2013 c/c a lei 3.385/2019, que aprova a politica de desenvolvimento urbano
do municipio, instituindo seu novo plano diretor, e que revoga as leis n°
1.157/1992; lei n° 1.254/1993; lei n° 2.123/2004; paragrafo 3° do art. 17, da lei n°
3.061/2013 e a lei n® 2.023/2002, e legislagao correlata.

Nesta analise estuda-se uma edificacdo sui generis. Por estar alinhada com a
nova legislagdo promulgada para revitalizar o Centro, ela possui caracteristicas
que se adequam as leis promulgadas na ultima década, mas que diferem
morfologicamente das outras edificagdes que se implantaram no Centro ao longo

dos seus 450 anos de desenvolvimento.

Este fato, de certa forma, vai inviabilizar uma comparacdo direta com as

edificagbes existentes na area de vizinhanga.

Suas caracteristicas, que atendem a lei 3.385/2019, e fazem uso da legislacéo
que permite o solo criado, assim como sua localizagdo privilegiada tendem a

torna-lo um marco de referéncia no local.

FORMA E OS ACABAMENTOS DA EDIFICAGAO PROJETADA

O empreendimento compreende um conjunto de dois blocos interligados por uma

base formando um todo, conforme se observa na figura 21.

As especificagdes para a construgdo deste empreendimento indicam que ele sera
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realizado com estrutura em concreto armado, vedacdo interna com tijolos

ceramicos devidamente revestidos com acabamentos de primeira linha.

A figura 21 apresenta uma simulagdo do empreendimento ja edificado e locado no
terreno, em data ficticia de 2021. Em simulagdo mais recente, com a paginagao
das fachadas ja concluidas, € possivel observar melhor sua insergéo na area do

estudo.
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Figura 21 — Simulagao recente do empreendimento.
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Conforme ja mencionado, esta area do aterro da Praia Grande encontra-se agora
em constante modificagdo. A edificagdo foi projetada para se inserir em uma via
ampla (arterial principal), com grande fluxo de veiculos automotores, com maior

vocagao para o setor comercial e grande caréncia de unidades residenciais.

Uma visao geral da area onde se localiza o terreno permite verificar que ele esta
posicionado ao lado da estacdo das Barcas (figura 22) que fazem o transporte
maritimo entre Niteréi e o Centro do Rio de Janeiro, bem préximo a dois shopping

centers (Bay Market e Plaza) e adjacente as obras do arquiteto Oscar Niemeyer.

A seguir apresentam-se imagens do terreno (figura 23), que funcionou até entéo
como um estacionamento de veiculos, e de seu entorno, em 2021 (figura 24),
onde se pode descortinar o patriménio construido no Centro, demonstrando
determinados aspectos do uso do solo e da volumetria vigentes nesta area em

estudo.

Figura 22 — Estagao das Barcas




Figura 23 — Estacionamento existente no terreno (2021)
Fonte: Google Earth.

Figura 24 — Empreendimentos locados préximos ao terreno
Fonte: Google Earth

Observando o Centro de Niterdi, € possivel constatar que o gabarito das

edificagcdes é bastante heterogéneo (figura 25).

| Fighl:a 2— Padrao nstrutivo hetérdgéneo preminnte ha regiao
Fonte: Google Earth
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Com a promulgacao da lei 3.608/2021 c/c da lei 3.385/2019 c/c da lei 3.061/2013,
as edificacdes a serem construidas na area tendem a ser mais verticalizadas e
com um volume bem maior, conforme se pode observar em mais uma das
inumeras simulagdes de como poderia ficar o Centro de Niterdi, no futuro (figuras
26 e 27).

Figura 26 — Proposta de ocupagao futura — Centro
Fonte: OGLOBO (2023)
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Figura 27 — Possibilidade de cenario futuro.
Existem varias possibilidades volumétricas, conforme se pode observar na figura
27, tais como o aproveitamento maximo do solo criado na regido, com a finalidade
de oferecer unidades residenciais que objetivam fixar a populagdo da regido.

Populagdo que vem deixando o Centro em busca de bairros com mais

possibilidades de lazer, e moradias de qualidade.

O futuro do Centro de Niterdi oferece inumeras possibilidades, que vao depender
dos parcelamentos e da reunificagdo dos terrenos criados com o aterro da Praia

Grande, assim como da criatividade e da diversidade de projetos arquitetdnicos
que futuramente serdo desenvolvidos para esta area.
Enquanto os projetos ndo se materializam, tem-se uma area indspita, que deixou

de ser o lamagal da década de 70, e passou a ser uma grande area plana

subutilizada. Nos dias atuais ela se apresenta como um grande canteiro de obras
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(figura 28).

Figura 28 — Obras de execugao do parcelamento do lote 239 A (2023)

Claro esta que, com a publicagao da lei que autorizou o poder executivo a instituir
a operagao urbana consorciada da area central de Niterdi (lei 3.061/13) e com a
publicacdo da lei 3.385/19, as possibilidades de aumentar a densidade

populacional do Centro aumentaram significativamente.

Tal fato vem de encontro as necessidades da desta area, que possui uma

infraestrutura consolidada e subaproveitada.

Nao menos importante, cabe pontuar que o Centro de Niteréi vem sofrendo com
as dificuldades do comércio fisico e do setor de prestacdo de servigos em

ultrapassar os problemas econémicos criados com a pandemia (2022).

Essa pesquisa permitiu verificar que existem projetos arquitetbnicos e
urbanisticos, alguns até ja aprovados, para o Centro da cidade, os quais ainda

nao foram executados por diversas razoes.
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A forma que o Centro vai ter no futuro depende da concretizacdo dos novos
projetos arquiteténicos e urbanos propostos para a regidao. Os sonhos sao muitos,
e verificou-se que existem diversas propostas em estudo, algumas ja aprovadas.
Mas o fato é que, hoje, tem-se somente um grande canteiro de obras inacabadas
(figura 28).

Para revitalizar o Centro permanece a necessidade de aumentar a densidade
habitacional na regiao, fato desejavel e explicitado na lei 3.385/2019. E, mais
importante que idealizar, € necessario que os projetos para a regiao tomem forma

e materialidade.

Em 2021, o Centro apresentava uma enorme area sem ocupacao (figura 29).

| T e
Figura 29 — Terrenos sem ocupagao — Centro (2021)
Fonte: Google Earth

Em 2023, se descortina um grande movimento de obras no local o qual fica
evidente ao observar os terrenos cercados por tapumes, e/ou utilizados como
estacionamento de veiculos, e/ou tomados por vegetagédo, conforme se observa

na figura 30. Este é o caso do terreno do empreendimento.
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Figura 30 — Terreno do empreendimento (2023)

Cabe pontuar que a area se modificou. Se antes apresentava terrenos in natura,
adjacentes aos estacionamentos provisorios (figura 30), hoje se observa inumeros
canteiros de obras que prometem um “novo” Centro (figuras 30 e 31). O que a
populagcdo de Niterdi espera € que as “promessas” de um novo bairro nao

terminem em um grande lamagal como ocorreu nas décadas de 50, 60 e 70.

Figura 31 — Terreno do empreendimento em 2021

Quanto a forma e aos acabamentos da edificacdo, do ponto de vista da

morfologia da &rea, o observador se depara com construgdes de diversos
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periodos.

Como o inicio da colonizagdo do Centro data dos tempos de Araribdia (data de
nascimento desconhecida e falecimento em 1589), e ainda, por ter sido Niterdi,
elevada a categoria de Vila em 1817, ela guarda neste bairro exemplos
arquitetbnicos que representam as diversas fases de desenvolvimento da cidade.
Neste sentido, ndo é possivel apontar uma forma e/ou acabamentos que mais

representem a regiao.

Cabe pontuar que variagdes na forma vao depender do ano da construgcdo do
imoével, do detalhamento do projeto, dos materiais de revestimento especificados,
e dos detalhes construtivos que compdem as faces dessas unidades e das
propostas urbanas consolidadas pela legislagdo vigente na época de sua
aprovacao. As diversas construgdes existentes na cidade formam um “mosaico”
volumétrico de grande complexidade, no qual a edificagdo proposta se constituira

em mais uma peg¢a de sua composicao.

Figura 32 — Forma e gabarito das construgoes (2021)

Mesmo com a diversidade de caracteristicas arquitetdnicas que primam por serem
distintas e as variagdbes no comprimento, largura e altura, a forma geométrica

“paralelepipedo” acaba predominando nas construgoes.
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Figura 33 — Expectativa de cenario futuro na OUC.

A volumetria do empreendimento proposto esta alinhada com a proposta urbana
atual de revitalizar o Centro (OUC), aumentando a densidade demografica e a

oferta de moradias de qualidade e acessiveis (figura 33).

Todo o projeto esta calcado em premissas do desenho universal, permitindo total

acessibilidade nas areas internas e externas.

Cumpre mencionar que, por ocupar todo um quarteirdo, o empreendimento
oferece diversos caminhos para acessa-lo, e todas as entradas e circulagdes sao

adaptadas para pessoas com necessidades especiais.
PORTE E VOLUMETRIA

As fotomontagens do empreendimento apresentadas nas figuras acima, foram

criadas para a realizagcdo deste estudo. Cumpre ressaltar que as imagens de
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satélite sdo de 2021 e fotos atuais do local.

Ele se embasou no artigo 54, segao V, capitulo Il da lei 1.470/1995.

“Art. 54 - Causam impacto sobre a morfologia urbana as edificagcoes cuja forma, tipo ou porte, impliquem
em conflito com a morfologia natural ou edificada local, como. ”

1 - Obstrugdo de vistas publicas notaveis que se constituam em horizonte visual de ruas e pragas, tanto
naturais, como em orlas de mar, lagoa e franjas de morros, quanto edificadas como no caso de marcos de
referéncia local;

A regidao central, onde se propde a edificar este empreendimento, possui
densidade demografica decrescente e muitas construgbes. O empreendimento
foi elaborado para que sua tipologia ndo oferecesse nenhum conflito com o

espago, mas sim que viesse a complementa-lo.

As figuras 21, 27 e 33 apresentam imagens que possibilitam visualizar a
volumetria das edificagcdes presentes nas proximidades do empreendimento e
compara-las com as edificacbes propostas e que poderiam vir a ser construidas

no futuro.

Na area se observam varias construgbes de pequeno, médio e grande portes
(figura 35). A volumetria do empreendimento proposto, por sua singularidade e
por respeitar a legislagdo vigente nesta sub-regido, se materializara como um

marco de referéncia local para a vizinhancga.
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Figura 34 — Local da edificagao (2021)

O empreendimento ira se constituir numa obstrugdo parcial de vistas publicas
notaveis e do ponto de vista da sua volumetria, em boa medida com a paisagem

local.

INTERRUPGAO SIGNIFICATIVA DO ALINHAMENTO

“Ill - interrupg@o significativa do alinhamento com outras edificagbes, que se constitua em
excegdo a situagdo dominante, resguardada a oportunidade de seu papel contrastante

como marco de referéncia local; ”

Com relagdo ao alinhamento das construgdes na Avenida Visconde do Rio
Branco, no trecho que compreende o empreendimento, cabe enfatizar que as
edificagées, em sua maior parte, encontram-se alinhadas com a calgada no lado

oposto ao lado onde se localiza o empreendimento, veja a figura 35.
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Figura 35 — Alinhamento das edificagoes (2021)
O terreno do empreendimento integra o Caminho Niemeyer. Para esta area foi

programada a inserg¢do de diversas obras do renomado arquiteto, e.g.: o Centro
de Memoria Roberto Silveira, a Fundagao Oscar Niemeyer, o Museu Petrobras de
Cinema, uma Catedral Batista, Uma Catedral Catdlica, a nova Estagdo das
Barcas, a Estagado de Barcas de Charitas, o Teatro Popular, uma Capela Flutuante
dedicada a Nossa Senhora do Libano, a Praca JK e o Museu de Arte
Contemporanea de Niter6i (MAC-NIT). Muitos projetos ja estao concluidos e em

operagao, enquanto outros aguardam sua execugao.

O Caminho Niemeyer ja garantiu a inclusdao da cidade num roteiro turistico
preparado pela antiga EMBRATUR para divulgar as obras do maior arquiteto

brasileiro. Falta ampliar a infraestrutura de servigcos para atender a esta demanda.
A nova edificacado esta plenamente integrada ao contexto e visa complementar a
area oferecendo maiores possibilidades para a realizagdo de negdcios e

residéncias na cidade de Niterdi. Neste caso, a edificagao tende a se constituir em

um marco de referéncia para o local.
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Figura 36 — Alinhamento das construgoes

Do ponto de vista do inciso lll, cabe concluir que a nova edificagdo segue o
alinhamento estabelecido na Avenida Visconde do Rio Branco, ndo causando

qualquer interrupg¢ao neste alinhamento com outras edificagdes (figura 37).

CONTRASTE OSTENSIVO DE VOLUME

IV - Contraste ostensivo de volume em relagdo a escala dominante na massa edificada
local, provocando conflito de proporgbes com outras edificagbes, com a rua ou a praga,
resguardada a oportunidade de seu papel como marco de referéncia, para o qual suas
proporgées deverao ser adequadas;

Analisando as edificagdes no entorno, € possivel verificar que existem volumetrias
distintas na massa edificada. Faceando a Avenida Visconde do Rio Branco,
encontram-se, em sua maioria, construcbes mistas, de grande porte, e que,

embora com um gabarito menor.
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Essa massa construida heterogénea esta graficamente representada na figura 39:
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Figura 37 — Gabarito na regido (imagem Google Earth — 2021)

Nesse sentido, com relagéo ao item |V da referida norma, pela vocag¢ao do projeto
proposto para se tornar um marco de referéncia local, o empreendimento esta
perfeitamente alinhado com a futura implantagdo do gabarito proposto para o
local. Embora seu volume seja distinto, o contraste volumétrico foi planejado e se
justifica por seu alinhamento com as diretrizes na proposta urbanistica para o

local.

CRIAGAO DE VAZIOS

V - Criagdo de vazios desproporcionais a massa edificada local ou que provoquem sua
descontinuidade, interrompendo a tipica contiguidade urbana da rua, com excegcédo da

necessidade de se abrir ou se manter espagos para observagéo de vistas notaveis a que se
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refere o item I;

Cabe destacar que a area estudada, devido a sua origem (aterro) vem
apresentando vazios urbanos (areas ocupadas por estacionamentos de veiculos
e/ou terrenos nao edificados) em area oposta as edificagées de pequeno, médio e
grande porte locadas na via, segundo se observa nas figuras apresentadas

anteriormente.
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Figura 38 — Volumetria - Avenida Visconde do Rio Branco (2021)

O préprio local do empreendimento, na forma em que se encontra hoje, contribui
para esses vazios urbanos ao apresentar somente uma edificagado precaria que

serve de apoio ao estacionamento que funciona no local (veja a figura 39).

Cabe pontuar que o patriménio edificado nesta regido ndo € um conjunto
harmonico, ou mesmo, ndo € um conjunto uniforme. O projeto, ao ser construido,
vai preencher esse vazio existente no terreno, se inserindo no projeto de
requalificacdo da Avenida Visconde do Rio Branco, parte do programa Niteréi 450

(orla-centro), que visa harmonizar a via e melhorar a qualidade de vida dos
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niteroienses.

Por sua estética e devido a sua fungdo no bairro, o empreendimento tende a se

tornar um marco de referéncia da regiao.

Conclui-se que no quesito criagdo de vazios, o projeto vai reverter o quadro

existente, preenchendo uma das areas que se encontram subocupada.

DISTANCIA ENTRE AS TESTADAS

VI - Edificagées coletivas situadas em vias cuja distdncia entre as testadas for menor que 9,00m
(nove metros), que, quando superiores a 4 pavimentos podem provocar uma ambiéncia opressiva pelo
efeito visual de tunel;

A Avenida Visconde do Rio Branco, no trecho do terreno, é classificada como uma
via arterial principal. Ela possui largura variavel. Na regido do empreendimento
tem duas pistas, sendo uma com 09 metros de largura, de testada a testada, um
canteiro central e outra pista com 12 metros de largura. Se incluirmos as
dimensdes do canteiro central € possivel verificar que a Avenida Visconde do Rio
Branco possui uma largura total que supera a exigéncia legal, conforme se
observa na figura a seguir. Essa situacdo vai perdurar mesmo apds a

requalificacdo da via, cuja obra ja se encontra em fase inicial.

u"

g“ x,.

Figura 39 — Largura aproximada da Av. Visconde do Rio Branco (2021)

Portanto, ndo existe a possibilidade de se criar o efeito visual de tunel

mencionado na referida lei, nesta via, devido as suas dimensoes.
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NOVAS RELAGOES ENTRE AS FACHADAS

VII - edificacbes que ndo possam ser contidas em um quadrado de 50,00 m (cinquenta metros) de
lado que, por ultrapassarem estas dimensoes, poderdo provocar novas relagoes entre as fachadas
que compdem o cendrio urbano local.

Com relacao ao inciso VI, do artigo 54, trata-se de exigéncia superada pelo inciso
Il, do paragrafo 1°, artigo 8° da Lei 3.061/2013, alterada pela Lei 3236/2016, que
institui a Operacao Urbana Consorciada (OUC) c/c o artigo 4° da lei ordinaria
3.608/21 que visa estimular a producado Habitacional por meio da Requalificacao

de Imodveis e construgcado de novas unidades na area central de Niteroi.

Logo, o empreendimento passa a ser regulamentado pela legislagdo correlata,
isto é: pelas leis 3.385/2019 c/c lei 3.061/13 c/c lei 3.069/13 c/c lei 3.094/14 c/c lei
3.236/16 c/c lei 3.302/17. Ele fica entdo liberado de respeitar os parametros
conflitantes estabelecidos na antiga legislacdo disciplinatéria existente para o

local onde sera construido.

CONCLUSAO

O estudo objetivou verificar se a forma, o tipo ou o porte da edificagdo proposta
virdo causar impactos (positivos e negativos) sobre a morfologia urbana,
analisando se confltam com a morfologia natural ou edificada local, a luz da

legislagéo supracitada.

Em analise preliminar temos que considerar o impacto provocado pela primeira
edificacdo a ser erigida na area, mas em contrapartida, temos o cenario futuro,

onde novas edificacbes acontecerao.

A area central da cidade, dotada de infraestrutura, cumpre a fungcido social da
propriedade através do aproveitamento e utilizagdo para atividades inerentes, por
ter capacidade compativel de atendimento da populacdo através dos

equipamentos e servigos publicos e atenderdao as demandas atuais e futuras.

Assim, de modo a permitir a regularidade nos processos de producado e de
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transformacao do espaco urbano, a reducdo dos custos e 0 aumento da oferta
das unidades habitacionais, incentivou-se a implantacdo de um novo loteamento,

visando a requalificacdo da area central.

Essa implantagdo criou permeabilidade visual e capilaridade viaria com o
prolongamento das Ruas Froes da Cruz, Saldanha Marinho, Marqués de Caxias
e Marechal Deodoro, integrando o centro antigo ao Caminho Niemeyer através da

nova area.

Esse novo parcelamento vem cumprir as Diretrizes da Politica de
Desenvolvimento Urbano do Plano Diretor Municipal especificamente no que

tange:

- “a garantia do direito a cidade sustentavel, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana,
ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e

futuras geragdes”;

- “adequacao das condicbes de uso e ocupacao do solo as caracteristicas do

meio fisico, para impedir a deterioracéo e degeneracao de areas do Municipio”;

- “simplificacdo da legislagdo de parcelamento, uso e ocupagado do solo e das
normas edilicias, de modo a permitir a regularidade nos processos de producao e
de transformacgao do espago urbano, a redug¢ao dos custos e o aumento da oferta

das unidades habitacionais, bem como sua compreensao pela populaciao”;

-“ ordenagao e controle do uso do solo, de forma a promover: a) a utilizagao
eficiente do solo urbano e de outros recursos naturais; b) o parcelamento, a
edificagdo ou o uso do solo adequado a oferta de infraestrutura urbana; c) a
compatibilidade e conveniéncia entre os usos; d) a qualificagdo das areas
urbanizadas e a compatibilizacdo entre usos e a fungdo de seus espacos
publicos; e) o desenvolvimento urbano orientado a mobilidade sustentavel; f) a

valorizagao dos espacos publicos”;

Respeitando essas Diretrizes, sanou-se a questdo do grande vazio urbano
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existente entre a Av. Visconde do Rio Branco e a area do Caminho Niemeyer

Quanto a nova edificagdo proposta, ainda remetendo ao Plano Diretor do
Municipio, entendemos atender aos objetivos estratégicos,em especial “conter o
processo de espraiamento urbano além de recuperar e requalificar a area central
de Niterdi”, e especialissimamente aos objetivos especificos da Macroarea de

Integragéo Metropolitana quais sejam,

“

- fortalecer o carater de principal centralidade municipal, aumentando a
densidade demografica e a oferta habitacional, inovando os padrdes de uso e
ocupagao com adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos

subutilizados ou ociosos”

Nesse sentido, 0 empreendimento apresenta vocagao para se tornar um marco de
referéncia urbana para a darea em questdo, tratando-se de um novo
empreendimento numa area em consolidagdo na cidade, que sofrera uma
requalificacdo urbana. Sera a primeira das demais edificagdes a serem erigidas
no local, iniciando um novo ciclo de prosperidade no Centro da cidade, trazendo
impactos positivos no que tange ao desenvolvimento social e econémico, além
de inumeros beneficios, onde a morfologia urbana futura estara em harmonia com

as demais construcdes do local.

Abordando especificamente os artigos textuais de impacto sobre a morfologia

urbana, tecemos as seguintes consideragoes:

No que tange aos incisos do artigo 54, secao V, capitulo Il da lei 1.470/1995, cabe
concluir que ele ndo causara obstrugcdo de vistas publicas notaveis, nem vai
interferir com a paisagem natural do local quando da ocupagéo das demais areas
ofertadas para implantagdo de edificagdes. Portanto, no ambito da legislacéo, a
verticalizacdo atende a proposta de Urbanizacdo do Municipio, sendo
considerada como um impacto positivo. Indica-se que todos os planos de
revitalizacdo do Centro, apontam para a verticalizacdo da area, visando sua

revitalizacao através da ocupacdo dos vazios urbanos.

Como ¢é sabido, o terreno em questao além dos demais nas circunvizinhancas
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cercados por grades, tapumes deteriorados, cercas e usos inadequados,
encontram-se subutilizados, criando a sensacao de desertificacdo do passeio e
inseguranga dos transeuntes, provocando falta de vitalidade urbana que pode
ser sanada com a ocupacido do lote. Com a construcdo do empreendimento
ocorrera uma reversao dessa sensac¢ao, dando movimento e trazendo vitalidade

para o quarteirao.

Verificou-se que o empreendimento n&o causa interrupgédo significativa do
alinhamento com outras edificagdes, uma vez que a nova edificagdo segue o
alinhamento estabelecido na Avenida Visconde do Rio Branco, conforme

dispositivo legal vigente.

O estudo constatou também, que a regido estudada nao possui um padrao
construtivo e volumétrico uniforme, e o empreendimento proposto, por suas
caracteristicas, tende a se impor como um marco de referéncia, desta forma nao
ira provocar conflito de propor¢gdes com outras edificagdes locais considerando o

incentivo a ocupacgao com as futuras edificagdes.

Foi verificado que o quarteirdo do terreno hoje € uma das grandes areas vazias
que contrastam com a massa edificada local, provocando a descontinuidade e
interrompendo o tipico encadeamento urbano da rua, no entanto, a construgao do
empreendimento vai reverter positivamente esse impacto resgatando a

contiguidade da Avenida Visconde do Rio Branco.

A referida Avenida Visconde do Rio Branco € uma via larga, com varias pistas,

nao existindo a possibilidade de causar o efeito tunel mencionado na legislagao.

Quanto a extensdo de suas fachadas, a restricdo imposta pela legislagdo esta

superada por lei superveniente.

Conclui-se afinal que a primeira vista, por seu pioneirismo, poderia ser entendido
que essa primeira construgao traria impacto negativo, mas como se comprovou e
relatou em todos os aspectos abordados, sera um marco na “nova ocupagao” do
centro da cidade, cumprindo seu papel de contribuigdo da fungdo social da

propriedade e ocupagao adequada em area dotada de infraestrutura e transporte
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publico.

Marca-se assim sua posicdo numa area em franca e adequada expansao,
permitindo-se visualizar um novo marco, num novo centro, numa cidade com

adequada qualidade de vida.

Cada uma das edificagdes futuras que serao erigidas permitira a visualizagéo de
novos espacgos e formas, ajudando a identificar e conhecer os diferentes aspectos

de elementos construtivos revelando-se uma “nova cidade”.
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