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1. CONSIDERACOES INICIAIS

Neste capitulo serdo brevemente introduzidos os objetivos, definicdes e aspectos
deste relatério, os dados do empreendedor e da equipe técnica do Estudo de Impacto
de Vizinhanga (EIV) e do projeto.

1.1. Apresentacéo

O presente Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) objetiva analisar os impactos a
serem gerados pelo empreendimento de grupamento residencial coletivo a ser
implantado na Rua Jornalista Rogério Coelho Neto, lote 19A, n° 250, Centro, Niter6i/RJ.
Tal estudo visa atender a orientacdo emitida pela Instrucdo Técnica n.° 02/2025,
expedida pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Mobilidade, oriunda do processo
SMU n.° 9900008120/2025 e tem por objetivo a concessao de licenga de construcéo.

O Estudo de Impacto de Vizinha (EIV) pretende avaliar previamente e informar a
gestdo municipal a repercussdo que um empreendimento pode gerar sobre a morfologia
e paisagem urbana, ao sistema viario por meio do deslocamento de pessoas e
mercadorias, além de avaliar a relacdo com 0s recursos e bens naturais do entorno. A
instituicdo do EIV foi através do Estatuto das Cidades, Lei Federal n® 10.257/2001 com
a finalidade de evitar o desequilibrio no crescimento das cidades, garantindo condi¢des
minimas de qualidade urbana, zelando pelo ordenamento territorial urbano socialmente
justo e ambientalmente equilibrado.

Sob a o6tica da municipalidade de Niter6i a Lei n°® 2.051/2013 dispbe sobre as
tipologias que dever&o protocolar o EIV e da parametros minimos para elaboragéo.
Dessa forma, essa legislagéo e a Instrucdo Técnica (IT) mencionada acima serviram de

base para esse estudo.

1.2. Finalidade do estudo

O Estudo do Impacto de Vizinhanga consiste em um instrumento que permite a tomada
de medidas preventivas pelo ente estatal com o proposito de evitar o desequilibrio no
crescimento urbano e garantir condicdes minimas de ocupacao dos espacgos habitaveis,

principalmente, os grandes centros urbanos. Como forma de alcancar o planejamento
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urbano, o EIV é capaz de prever as repercussfes que determinados empreendimentos
gerardo na regido em que sera implementado para que o Poder Plblico, no momento
necessario, adote medidas que procurem amenizar efeitos e manter o equilibrio da vida
da populacdo ao seu redor. Trata-se de adequar a construcdo ao meio no qual sera
inserida ou vice-versa. (MENCIO, 2006)

Compreendendo que o EIV é um instrumento de planejamento que fornece subsidio
para o poder publico, entende-se que essa avaliagdo busca evitar o crescimento
desordenado da cidade, garantindo condicbes minimas de qualidade urbana, zelando
pela ordem urbanistica e pelo uso socialmente justo e ambientalmente equilibrado dos
espacgos urbanos (Ministério das Cidade, 2016). Nesse sentido, através da analise
prévia realizada por meio do estudo pode-se assegurar aprovacdes de projeto,
emissdes e autorizagdes de licenca tendo em vista seus impactos a urbe, contemplando
de fato sua fungéo fiscalizatoria, de prevencgéo e precaugao.

Antes de iniciar esta andlise deve-se levar em conta dois conceitos, o de impacto e
o de vizinhanca. O objetivo do EIV é avaliar o grau de incbmodo gerado por um
empreendimento, elencando os principais aspectos desse impacto € sobre qual esfera
ele incide: ambiental, urbana, social, econdmica, dentre outras, destacando as
incomodidades significativas. Em relacdo a vizinhanca entende-se que a escala é
variavel e sera delimitada pela Instru¢do Técnica, podemos considera-la um conjunto
de edificacdes, atividades e pessoas inseridas numa mesma base territorial (Ministério
das Cidade, 2016).

A partir das orientacdes da Instrucdo Técnica (IT) o presente trabalho buscou
elencar aspectos positivos e negativos da qualidade de vida urbana, apontando quando
necessarias as medidas mitigatérias ou compensatérias para tais impactos. A
articulagéo dos atores envolvidos € fundamental, o poder puablico através da solicitacao
e analise e o empreendedor, que devera se comprometer com os resultados do EIV
levando em conta os diversos elementos que compdem a cidade e sua morfologia, além
da execucao das medidas apontadas. Vale ressaltar a importancia de analises pautadas
na situacao atual e também dos eventuais impactos futuros.

A respeito da composicdo do EIV, destacas-se que os dados foram fornecidos pela
empresa responsavel pela execucdo do empreendimento, incluindo-se os demais
estudos complementares que compdem este caderno técnico como o Relatério
Ambiental Simplificado (RAS), o Estudo de Impacto de Vizinhanca (RISV), projeto

arquitetbnico e outros estudos/producdes técnicas e complementares. Os demais
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elementos que constam nessa analise, como mapas, gréficos, tabelas, documentos,
fotos, entre outros, foram obtidos por meio de pesquisa a 6rgdos publicos, sites,
concessionarias, bibliografias especificas, visitas in loco ou elaborados por meio dessa

pesquisa.

1.3. Estrutura do trabalho

O presente trabalho foi dividido em 9 capitulos que visam atender as disposicoes
da Instrucdo Técnica emitida para o empreendimento. A estrutura do trabalho foi
pautada na introdugéo (capitulo 1 e 2) do EIV, do empreendimento e sua localizagéo,
posteriormente foi realizado o diagnostico, analises e mapeamentos do entorno do
empreendimento (capitulo 3 a 5). O fechamento do trabalho se deu com o resumo do
levantamento, bibliografia e anexos (capitulo 6 a 9)

O Capitulo 1: Consideracdes Iniciais trard uma apresentacdo geral do Estudo
de Impacto de Vizinhanca (EIV) e dados das equipes técnicas e do empreendedor. No
Capitulo 2: Qualificacdo do empreendimento sera abordada a localizagédo, zoneamento
e legislacdes pertinentes e dados técnicos do projeto.

Dados como caracterizagdo urbana, informagfes sobre bairros do entorno e
andlise urbana da vizinhanca serdo apresentados no Capitulo 3: Diagnéstico da
vizinhanga. O Capitulo 4: Impactos na infraestrutura urbana trouxe analises pautadas
na viabilidade de infraestrutura urbana e servigcos, além da observacdo de impactos
gerados em relagdo ao adensamento, sistema viario e arborizagdo. A conclusdo das
avaliacdes se da no Capitulo 5:Impactos a morfologia urbana, microclima e obra, no
qual foram contemplados estudos sobre paisagem, forma urbana, avaliacbes
bioclimaticas e implicacbes da instalacdo do canteiro de obras.

Por fim, no Capitulo 6: Matriz de Impactos sera apresentado um resumo dos
impactos, medidas e critérios de andlise. No Capitulo 7: Consideracdes finais discorre-
se sobre o diagndstico realizado e Capitulo 8: Referéncias Bibliograficas conclui-se o
estudo com a apresentacdo das fontes e autores que foram utilizados na elaboracéo
deste trabalho. Além disso, 0 estudo contempla também anexos com estudos
complementares, viabilidades técnicas emitidas por outras Secretarias e
Concessionarias, bem como os mapeamentos do entorno do terreno, ambos listados no

Capitulo 9, ao final deste estudo.
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1.4. Identificacdo do empreendedor

PROPRIETARIA: HELIA PADILHA LEITE
CPF: 322.980.647-68

1.5. Equipe Técnica

Maria Christina Figueira Monnerat
Engenheira Civil - CREA/RJ 811225632/D
Responsavel pela elaboracdo do EIV

Jo&o Massena
Arquiteto e Urbanista - CAU/RJ A 81319-2
Autor do projeto

Ana Beatriz Jardim Alves
Arquiteta e Urbanista - CAU A244133-0

Responsével pelo levantamento de informag8es complementares

Osmar Soares Filho
Engenheiro Sanitarista e Ambiental - CREA/RJ n° 35.365-D

Equipe técnica responsavel pelo estudo de impacto no sistema viario
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2. Qualificacdo do empreendimento

No presente capitulo o empreendimento sera localizado e contextualizado dentro
da Regido Metropolitana, da cidade de Niter6i e da regido de planejamento da cidade.
Além disso, serdo apresentadas as legislagdes e normas que embasaram a andlise,

bem como os aspectos do projeto legal.

2.1. Localizag&o e contextualizacao

O empreendimento no qual este estudo tratara esta localizado na Rua Jornalista
Rogério Coelho Neto, lote 19A, n® 250, Centro, Niter6i/RJ. A respeito da cidade de
Niteréi vale destacar a importancia da municipalidade dentro da Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro (RMRJ), na qual encontra-se inserida no Leste Metropolitano
juntamente com Marica, S&o Goncalo e Itaborai. A relagdo com as cidades vizinhas é
marcada pela conurbacdo entre Niter6i e Sdo Gongalo e pelo intenso movimento
pendular principalmente pelos acessos a cidade do Rio de Janeiro.

Figura 1:Mapa da Regi&o Metropolitana do Rio de Janeiro.

HIFERCENTRO ESTI

Fonte: Consércio Quanta | Lerner apud PDUI/RMRJ, 2018.

8 Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)



Processo: 9900008120/2025
Instrucéo técnica n°02/2025
Endereco: Rua Jornalista Rogério Coelho Neto, lote 19A, n° 250, Centro, Niter6i/RJ

A cidade de Niter6i possui um territorio de 13.374 hectares com populagéo
projetante de 481.749 habitantes (IBGE, 2022) que representa 4% da populacdo da da
RMRJ, apresentando em 2016 uma densidade demografica de 3.601,67 hab/km2,
Niterdi possui 5 regides de planejamento: Regido Oceénica, Pendotiba, Regido Norte,
Regido Leste e Praias da Baia, regido no qual encontra-se o empreendimento.

Figura 2: Mapa das regides de planejamento e bairros de Niterdi.
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Fonte: SMU/PMN, 2015.

A referida regido contempla 41,8% da populagdo em 22% da area de Niterai,
possuindo 19,8% das vias e infraestruturas da cidade. Destaca-se também que sua
maior parcela foi consolidada antes de 1974 e 45,3% das moradias da municipalidade
estao nessa regido (Niteroi, 2015).

Figura 3: Cenario atual da ocupacéo do solo na Regido das Praias da Baia.

Condrio atual da ocupagiio do solo kdas
Reglao Pralas da Baia = '

A W ==

L
203.7156 86.516 12,93 Km* 176,39 Km
418% 453% 22,0% 19,8%

I A ren utbana 1074
I A ren Urbana 1093

B Aven Utbana 2062 L] }
S0 Aren Urbane 2014
= -~ .

Fonte: SMU/PMN, 2015.
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O bairro do Centro no qual encontra-se o terreno analisado neste EIV possui
localizacdo estratégica em funcdo da proximidade com diversos modais, da oferta
variada de comércios e servicos existentes, facil acesso a importantes eixos de
transporte municipal e intermunicipal. Proximo ao terreno encontra-se o Terminal
Rodoviario Jodo Goulart, o Caminho Niemeyer, a area da Marinha do Brasil e a Avenida
Visconde do Rio Branco.

Figura 4: Localizacao e entorno do empreendimento.

| CANMNK
| NIEMEYER
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1 T, M

Mg e b e

Fonte: Levantamento do entorno do empreendimento sobre Ortofoto Sigeo/PMN (2019), 2025.

Em relacdo a distadncia e proximidade, apontam-se abaixo as distancias de
transporte publico e a pé até a Estacao de Barcas, Campo de Sao Bento (Lazer local),
Praia de Icarai (Lazer local), até o Largo da Batalha (Pendotiba), a Rua Noronha
Torrezdo (Regido Norte) e o Tunel Charitas-Cafuba (Regido Oceanica). Vale ressaltar
que o empreendimento também encontra-se a distancias curtas de comércios locais,
hospitais, clinicas, consultérios, entre outros servicos e comércios, 0 que estimula a
mobilidade ativa de seus moradores. Outro aspecto importante para fortalecimento da
mobilidade ativa na area é a ocupacao dos demais terrenos da area do Aterro da Praia
Grande, gerando sensacéao de seguranca.
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Tabela 1: Distancias dos terminais e estagdo para o empreendimento

o
L J

Estacao das Barcas de Niteroi
1,3 quildbmetros - 16 minutos
andando

Campo de Séo Bento

..---n'f.

o

.,- -vg
Lo

3,6 quildmetros - 22 minutos
andando

’
(V)
Praia de Icarai ool o e
3,8 quildmetros - 24 minutos
andando

(]
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-
Largo da Batalha HETETY
7,5 quildmetros - 44 minutos :
4 maan o ]
Rua Noronha Torrezao : e ey
4,4 quilbmetros - 49 minutos
Y »
[+]

Q

Tunel Charitas- Cafuba 8
7,8 quildmetros - 39 minutos

(+]

Fonte: Google maps, 2025.
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2.2. Legislacao urbanistica

O arcabouco legal foi fundamental para elaboracao deste EIV, sendo composto
por leis municipais, estaduais e federais que visam contemplar aspectos do urbanismo,
meio ambiente, arquitetura, mobilidade e outros segmentos. Destacamos nesse topico

a legislacao e normas que serviram de base para a elabora¢éo deste relatorio.

2.2.1. Legislacdo Municipal

Para elaboracéo deste EIV foram utilizadas um conjunto de leis no &mbito municipal,

listadas abaixo:

e Lein®3.385, de 03 dejunho de 2019 — Institui o Plano Diretor de Niterai.

e Lei n° 2.856, de 25 de julho de 2011 — Estende as obrigagbes da lei n°
2.630/2009, instituindo mecanismos de estimulos a instalacdo de sistema de
coleta e reutilizagdo das aguas servidas em edificagcdes publicas e privadas. *

e Lei2.730,de05de maio de 2010 — Institui o Plano Integrado de Gerenciamento
de Residuos da Construgao Civil.

e Resolugcdo 01/2010 — Cria procedimentos internos para acondicionamento,
coleta, transporte, tratamento e destinacdo final de residuos soélidos com
caracteristicas similares aos residuos domeésticos, ndo téxicos, de origem
comercial, considerados excedentes/extraordinario gerados no Municipio de
Niteroi;

e Lein®2.630,de 07 de janeiro de 2009 — Disciplina os procedimentos relativos
ao armazenamento de aguas pluviais para reaproveitamento e retardo da
descarga na rede publica.

e Lei2.602,de 02 de outubro de 2008 — Institui o0 Cédigo Municipal Ambiental de
Niterdi e da outras providéncias.

e Lein®2.411, de 26 de dezembro de 2006 - Regulamenta a Area de Especial
Interesse Urbanistico do Caminho Niemeyer, nos termos da Lei 1967 de
04.04.2002 — PUR das Praias da Baia e da outras providéncias para a
reabilitacdo urbana do Centro de Niteroi.

e Lein°©2.340,de 06 dejunho de 2006 — Estabelece, para projetos de edificacbes
coletivas, a exigéncia de localizacdo de hidrémetro para medicdo do consumo

de agua de cada unidade autbnoma.
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2.2.2.

Lei n°® 2.051, de 06 de janeiro de 2003 - Define os empreendimentos e
atividades que dependerdo de elaboracdo de estudo prévia de impacto de
vizinhanca (EIV/RIV).
Lei n° 1.649, de 18 de fevereiro de 1998 — Dispbe sobre a politica de protecéo,
controle e conservacdo do meio ambiente e da qualidade de vida no Municipio
de Niterdi, e da outras providéncias.
Lei n® 1.282, de 13 de maio de 1994 — Disciplina os servi¢cos de terraplenagem
para a execucao de obras particulares.
Lei n®1.212, de 21 de setembro de 1993 (Modificacdes dadas pelas Leis n°

o 1588, de 16 dejulho de 1997, e n° 1661, de 09 de junho de 1998) — Institui

0 Cdédigo Municipal de Limpeza Urbana.

Legislag&o Estadual

Para elaboragéo deste EIV foram utilizadas um conjunto de leis no ambito estadual,

listadas abaixo:

e Decreto 41.084, de 20 de dezembro de 2007 — Regulamenta a Lei 4191,
de 30 de setembro de 2003, que disp&e sobre a politica estadual de residuos
solidos.

e Leino 4.393, de 16 de setembro de 2004 - Disp8e sobre a obrigatoriedade
das empresas projetistas e de construcdo civil a prover os imoveis
residenciais e comerciais de dispositivo para captacéo de aguas da chuva e
da outras providéncias;

e Lei Estadual n®4.191, de 30 de setembro de 2003 - Disp8e sobre a Politica
Estadual de Residuos Sélidos e da outras providéncias;

e Lei Estadual n° 3.467, de 14 de setembro de 2000 - Dispde sobre as
sanc¢Oes administrativas derivadas de condutas lesivas ao meio ambiente no
Estado do Rio de Janeiro e da outras providéncias;

e Lein® 2011, de 10 de julho de 1992 - Dispde sobre a obrigatoriedade de
implantacdo de Programa de Reducéo de Residuos Sélidos; Constituigdo do
Estado do Rio de Janeiro de 1989.

e Lein® 1.356, de 03 de outubro de 1988 - Dispde sobre os procedimentos

vinculados a elaboracéo, analise e aprovacdo dos Estudos de Impacto
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Ambiental;
e Decreto-Lei n° 134, de 16 de junho de 1975 - DispGe sobre a prevencao e
o controle da poluicdo do meio ambiente no Estado do Rio de Janeiro e da
outras providéncias.
e Decreto n° 46.890, de 27 de dezembro de 2019 — Institui o Procedimento
de Licenciamento Ambiental Municipal (PLAM) no ambito da Secretaria
Municipal de Meio Ambiente da Cidade do Rio de Janeiro e da outras
providéncias.
e Resolucdo CONEMA n° 06, de 15 de dezembro de 2008 — Dispbe sobre
as atividades e empreendimentos considerados de impacto ambiental local
e estabelece critérios para o exercicio da competéncia do licenciamento

ambiental pelos municipios do Estado do Rio de Janeiro.

2.2.3. Legislacéo Federal

Para elaboragéo deste EIV foram utilizadas um conjunto de leis ho ambito federal,
listadas abaixo:

e Resolucdo CONAMA n° 412/09, que institui procedimento uniforme e
simplificado para o licenciamento ambiental, para empreendimentos até 100
ha;

e Lei n°11.428, de 22 de dezembro de 2006 - Dispde sobre a utilizacdo e
protecdo da vegetacdo nativa do Bioma Mata Atlantica;

e Lein®10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade.

2.3. Zoneamento

O EIV é um instrumento de planejamento local atrelado ao Plano Diretor das
cidades, sendo utilizado principalmente como forma de complementar a analise
urbanistica englobando aspectos socioeconémicos, da paisagem e do microclima,
dentre outros. A interlocugédo do EIV com outros instrumentos que tratam da gestédo do
solo ocorre principalmente com o zoneamento, Operacdes Urbanas Consorciadas e
outros estudos prévios. Tratando mais especificamente do zoneamento podemos dizer

gue este trata da regulamentacdo da divisdo em areas da municipalidade, que se
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diferenciam em fungéo de seu uso do solo, indices urbanisticos, dimensionamento de

lotes e edificacdes, a fim de estabelecer um controle sobre a morfologia da cidade.

De acordo com o Plano Diretor de Niteroi - Lei n® 3385/2019 - o terreno encontra-se

na Macroarea de Integracdo Metropolitana sdo objetivos especificos dessa area como

destaca o artigo 15, inciso I:

“I — fortalecer o carater de principal centralidade municipal, aumentando a densidade
demografica e a oferta habitacional, respeitando o patrim6nio histérico e cultural,
otimizando a oferta de infraestrutura existente, inovando os padrfes de uso e ocupacao
com adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados ou ociosos,
fortalecendo a base econdmica local, tendo em vista garantir o bem-estar e a melhoria
da qualidade de vida de seus habitantes; Il — qualificar a integracdo e a oferta de
diferentes sistemas de transporte coletivo, inclusive transporte aquaviario de passageiros,
articulando-os aos modos ndo motorizados de transporte e promovendo melhorias na
qualidade urbana e ambiental do entorno; Ill — valorizar a paisagem e o ambiente urbano,
inclusive a orla da regido litoranea, promovendo a requalificagdo urbana com adequacao
gradativa com usos residencial, comercial, servigos, cultural e de lazer, e investindo em
infraestrutura e urbanizacéo; IV — valorizar as &reas de patriménio cultural com incentivo
a restauragdo e reconversdo de imoveis de valor histérico ou de relevante interesse
cultural, artistico, paisagistico e arquitetdnico, incluindo também o uso de bens culturais
para a melhoria das condicdes de moradia da populacdo residente e para usos
compativeis com seus objetivos, bem como recuperar imdveis com importancia para
protec¢édo do patrimdnio cultural e para a preservacéo de locais de referéncia da populacéo
da cidade e do ambiente histdrico-cultural, estimulando usos e atividades harmonizéveis
com a preservagao e sua insercao na area central; V — promover a¢des que estimulem a
provisdo habitacional de interesse social para a populagdo de baixa e média renda,
inclusive utilizando bens de valor histérico ou preservados, de modo a aproximar a
moradia do emprego; VI — realizar melhoramentos nas &reas de especial interesse social
e seu entorno, com implantacdo de infraestrutura de acesso a servigos publicos e
reurbanizacdo de areas degradadas; VII — promover a reestruturagdo urbana da area
central de Niteroi, por meio da ampliagéo, articulacéo e requalificacdo dos espacos livres
de uso publico, visando a melhoria da qualidade de vida de seus atuais e futuros
moradores, e contribuindo para a sustentabilidade ambiental e socioeconémica da regiéo.
VIII — promover a mescla e maior proximidade de diferentes tipologias residenciais para
grupos de baixa, média e alta renda; IX — fomentar atividades de inovacao; economia
criativa e economia solidaria, combinando o potencial para estimular negécios gerados
pelas universidades com a criagdo de polos setoriais, bem como de iniciativas
econdmicas promotoras de dinamismos, combinando politicas publicas, agdes no espaco

publico dessa regiéo.”
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O empreendimento analisado neste estudo contempla o uso multifamiliar com
uma loja térrea e segue a densidade e gabarito estimulados para a area através da
legislacdo urbana e dos projetos ja licenciados para a area do Aterro da Praia Grande.
De acordo com a Lei Urbanistica n°3905/2024 o terreno encontra-se na fragdo urbana
ZCM+21 e na Macroarea de Integracao Metropolitana, conforme lei 3.385/2019 — Plano
Diretor. Destaca-se a que anteriormente na regido encontrava-se em vigor a Operacao
Urbana Consorciada (OUC) - Lei n°3061/2013 - que busca captar recursos privados
para investir na requalificacdo dos espacos publicos e da infraestrutura urbana. No
mapa abaixo pode-se visualizar o zoneamento urbano na area do empreendimento e da

vizinhanga.

Figura 5: Mapa de zoneamento urbano.

| l LOCALIZAGAO DO TERRENO

Wy My Srpiv Ot Mt e A,
B e
D ]

Fonte:https://geoniteroi.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=b186888f13ee4955a7d59ac1f
cOebae. Acesso em:10/05/2025.

Os indicadores urbanos para a area séo fornecidos pela Lei Urbanistica
n°3905/2024. Abaixo segue a tabela de indicadores urbanos e zoneamento para a
referida érea:
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Tabela 2:Indicadores urbanos e zoneamento, Projeto legal SMU/PMN.

MACROAREA TERRITORIO ZONA DE USO
ZONEAMENTO MACROAREA DE INTEGRAGAO
METROPOLITANA ESTRUTURAGAO ZCM+21
& COEFICIENTE DE AFASTAMENTOS (m) TAXA DE TAXA DE
2 FACHADAATIA APROVEITAMENTO FRENTE  LATERAS FUNDO | OCUPAGAO | PERMEAS.
2
3 OBRIGATORIO MIN. 0.5/ BAS. 1 5.00m 500m  500m 70% 10%
> TIPO DE USO PORTE TIPO DE VIA CLASSIFICACAO
2
g RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR R-M acima 200 unid COLETORA PERMITIDO
> TESTADA A TESTADA CAIXA DE ROLAMENTO PASSEIOS (PAR / IMPAR) RECUOS
g 20,00m 12,00m 2,00m - 6,00m PAR IMPAR
s VAGAS DE VEICULOS MINIMO DE VAGAS DE S | FATORDE PLANEJ.(Fp) | © | FATOR DE INTERESSE
> >
g s BICICLETAS z g SOCIAL (Fs)
: g ; 1/UNID. (RESIDENCIAL) g 020 ¢ | outROSTIPOS DE USO
1/50m* DE AEC (COMERCIAL) | 3 3 RESIDERICGIAL: 4

Fonte:Projeto legal SMU/PMN.

2.1.Aspectos gerais do empreendimento

O empreendimento situa-se em uma &rea totalmente antropizada, tendo sua
fachada principal voltada para uma via coletora. O projeto tem como um dos seus
objetivos a producdo de unidades habitacionais localizadas na area central de Niterdi,
visando se alinhar ao ordenamento do pleno desenvolvimento das fungfes sociais da
propriedade e do seu uso socialmente justo, equilibrado e diversificado para as moradias
da area central e, ao mesmo tempo aproximando os moradores do COmércio e servigos,
de forma a assegurar o acesso a moradia na Macroérea de Integracdo Metropolitana,
que ja possui esta infraestrutura urbana consolidada.

A localizagdo do empreendimento se adequa ao planejamento municipal e
metropolitano, permitindo seguir 0s objetivos, diretrizes e prioridades descritos no Plano
Diretor de Niter6i, em especial nos artigos 9, 10, 13, 15, 31 e 32. O terreno em questao
estd localizado no numero 250, da Rua Jornalista Rogério Coelho Neto. O
empreendimento encontra-se em uma area de expansédo do bairro do Centro, oriunda
do Aterro da Praia Grande, que encontrava-se subutilizado, com pouca movimentagao
de pedestres e distanciado da realidade da porcdo restante do bairro do Centro. A
respeito do entorno imediato do empreendimento no local existem alguns comércios e
servigos, bem como prédios multifamiliares e mistos, semelhantes ao proposto em

processo de construgéo.
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Figura 6: Planta de localiza¢&o, Projeto legal SMU/PMN.

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

A implantagdo do empreendimento visou garantir uma ocupagéo confortavel e
com areas permeaveis, através da implantacdo de dois blocos isolados envoltos por

areas de lazer, vagas de estacionamento e uma loja térrea integrante do bloco 2.

Figura 7: Planta de cobertura, Projeto legal SMU/PMN.
ST

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.
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Figura 8: Pavimento térreo, Projeto legal SMU/PMN.
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Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

Em relacdo a organizacao dos pavimentos, observa-se que o pavimento térreo

contempla area de lazer, unidade comercial e unidades residenciais. Os pavimentos

tipo contemplam apenas as unidades residenciais e 0 25° pavimento possui algumas

unidades residenciais e uma area de lazer. A respeito da divisdo interna das unidades,

ambas possuem pelo menos um banheiro (as unidades das pontas do bloco possuem

2 banheiros), cozinha, sala, 2 quartos e uma pequena varanda.
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Figura 9: Pavimento tipo, Projeto legal SMU/PMN.

@

| PLATA BARA 20 40 294 Ma THO JLOCH 1)
) -

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

O empreendimento totaliza 726 unidades residenciais com 2 quartos cada. Além
disso, 0 empreendimento possui uma loja térrea, conforme indicado na tabela resumo

de unidades:

Tabela 3: Resumo de unidade, Projeto legal SMU/PMN.

QUADRO DE UNIDADES
1% PAV, - TERREQ 01 LOJA
BLOCO | 2% AO 24% PAV, TIPO 16 UNIDS. X 23 PAVS. = 368 UNIDADES
01 |25% PAV. - ULTIMO TIPO 12 UNIDADES
TOTAL 380 UNIDADES
PAV. TIPO - TERRED 14 UNIDADES
8LOCO| 2* AD 242 PAV. TIPO 14 UNIDS. X 23 PAVS. = 322 UNIDADES
02 [25¢ PAV. - ULTIMO TIPO 10 UNIDADES
TOTAL 346 UNIDADES
TOTAL RESIDENCIAL 726 UNIDADES
TOTAL COMERCIAL 01 LOJA

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

A composicdo volumétrica € marcada por dois blocos isolados no terreno e

envoltos por 4 vias, sendo duas projetadas.
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Figura 10: Fotomontagem.

Fonte: A equipe técnica.

Figura 11: Fachadas, Projeto legal SMU/PMN.
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Fonte: Projeto legal SMU/PMN.
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Figura 12: Cortes, Projeto legal SMU/PMN.
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Fonte: Projeto legal SMU/PMN.
Destaca-se que informacdes relativas a iluminagéo, revestimento, tipo de

ventilagcdo, acessibilidade, entre outras questdes sdo mencionadas nas notas de projeto:
Tabela 4: Notas de projeto, Projeto legal SMU/PMN.

NOTAS:

+ 5 WCS, VESTIARIDS £ COMP, UXO SERAD REVESTIDOS COM MATERIAIS IMPERMEABRIZANTES
- 08 COMPARTIMENTOS DE LIXD POSSUIRAD 1 FONTO DE AGUA, 1 RALO £ 1 POKTO DE LUZ CADA.

« 0 CACUITO QUE ALIMENTA O PRISMA D& ESCADA SERS COMPLETAMENTE INDEPERDERTE MAD MAVENDO CX. DE
VISITAS ABRINDD PARA © INTERIQIR DA ESCADA [ 05 DEGRAUS TERAD ka3 7,5%m

< TEARALOS CONCORE RIS NAD PODERAD TER ACHESCIMOS COM NENHUM 11RO DE CORENTURA RO AFASTAMENTOS
FRONTAL, LATERAS E FUNDOS,

« O EMPELENDINETO ATENDERA INTEGRALMENTE AS LEIS 263009 £ J836/11.
- HAVERA MSTALACAD DE HDAOMETRD PARA CADA UNDRDE AUTONOMA ATENDENDD A LEN 2340/06.
~TODA A FAIXA D€ AFASTAMINTO SAA PERMEAVEL COM UTILZAGAD DI GRAMA £/00 BLOCOS INTERTRAVADGS 04U
OUTRO MATELRIAL PERMZAVEL, RESTEITATIAS AS CONDIDOES ADECAIADAS A LOCUMOCAD DS FORTADORES OF
DEFCIENCIA TBICA.
- 0 PASSEID SERA EXFCUTADO DE ACORDO COM O MODELD DF CALCADAS ACESSIVELS

< VAGAS DE RTCARGA CLETRICA DE VOICULOS DE ACORDO COM 0 §12, ANT 65, LEY 306/94

© PROJETD ESTA EM CONFORMIDADE NO QUE DIZ AESPEITO ADS ASPECTOS INTERIORES DU\, EOSICACAD EM AFLACAD
AS DEPOSCOES DA LEI 3905/2¢ E LEGSLACAD CORRELATA |PORT, 18/24)

< PAREDES DIVEQRIAS DOS COMPARTIMENTOS EM ORY-WALL DF Jécm DF E4PESSURA.

~ BANHEIROS £ COMPARTIMENTOS OF FERMANENCLA TRANSITORA SEM VERTEACAD DIRETA TEREO VENTRACAD
MECANCS INOMIDUAL

14- 0 GRADIL SERA INSTALADO A 40 CM (VALOR MINIMD ~ SE MAKIH, ESPECITICAR) PASA DINTHO 0O TERRING,

CONSIDERANDO O NOVO ALINKAMENTO. O ESPACO RESULTANTE ENTRE O GRADIL E O NOWO ALINMAMENTO
CEVERA SER DERIGATORWMENTE AMRDINADO E MANTIDD FELO PROPRIETARID

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.
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2.3.1. Area Total Construida e Area Edificavel Computavel

De acordo com o projeto legal, o empreendimento compreende a construcéo de
dois blocos isolados com térreo, mais 25 pavimentos e telhado. Conforme o projeto
arquitetbnico fornecido pelo empreendedor, sua area total construida (ATC) soma
40.863,48m2.

Tabela 5: Quadro de &reas, Projeto legal SMU/PMN.

QUADRO DE AREA TOTAL CONSTRUIDA - ATC
AREA DO TERRENO 4.691,02m?
12 PAV. - TERREO 798,49m?
22 AO 242 PAV. TIPO 792,64m? (TIPO) + 49,27m? (VAR.) X 23 PAVS.= 19.363,93m?
BL(())fO 252 PAV. - ULTIMO TIPO 712,21m? (COB.} + 37,30m? (VAR.) + 92,40m? (TERR.) = 841,90m?
TELHADO 530,88m?
TOTAL 21.535,20m?
12 PAV. TIPO - TERREO 711,28m? (TIPO) + 42,93m" (VAR.) + 138,92m’ (GAR) = 893,13m?
22 AO 24° PAV. TIPO 705,43m? (TIPO) + 42,93m? (VAR.) X 23 PAVS.= 17.212,28m?
BLSZCO 252 PAV. - ULTIMO TIPO 630,85m? (COB.} + 30,97m? (VAR.) + 92,40m? (TERR.) = 754,21m?
TELHADO 468,66m?
TOTAL 19.328,28m?
TOTAL 40.863,48m?
LIXO 35,64m?
GUARITA 31,86m?
CASA DE MAQUINAS 22,95m?

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

A area total construida do empreendimento (ATC) sera de 40.863,48m?2 e a area
edificavel computavel (AEC) sera de 27.011,59 m?, na qual descontam-se do ATC as
areas destinada a guarda de veiculos, lazer coletivo, destinadas ao uso néo
residenciais, circulacdo horizontal e vertical, compartimentos técnicos, jiraus e
mezaninos e varandas em balanc¢o. De acordo com o Plano Diretor - Lei n°® 3385/2019,
o coeficiente de aproveitamento (CA) minimo na Macroarea de Integracao Metropolitana

é de 0,5 e 0 basico é de 1,0.
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2.3.2. Taxa de permeabilidade

A taxa maxima de permeabilizacdo (TP) é a porcentagem minima da superficie
do lote que deve ser mantida permeavel.

Cabe informar que todas as areas externas que necessitarem pavimentacao irdo
usar bloquetes permeaveis, gue aumentam a irrigacdo do solo nas areas pavimentadas.
Objetiva-se com tais medidas de sustentabilidade ambiental reduzir os gastos
excessivos com A&gua e mitigar os efeitos da impermeabilidade gerada pelo
empreendimento, tendo em vista que as ocupacao contribuem com o aumento do risco
de inundacgdes e enchentes devido as altas taxas de impermeabilizagéo do solo urbano
na cidade e ao escoamento superficial da agua de chuva. Todavia, cabe salientar que
0 empreendimento ocupa pouco mais que 30% do terreno e possui uma area permeavel
de 56,29% do terreno, minimizando assim o impacto em relagcdo a implantacdo desse
tipo de tipologia.

Em relacdo a permeabilidade do solo, a Lei de Uso e Ocupagédo do Solo
n°3905/2024, estabelece que:

“Art. 82. Sdo Parametros Qualificadores do Meio Ambiente: |- Taxa de
Permeabilidade (TP): define a superficie minima do lote ou gleba que
deve ser mantida permeavel, isto é, ndo pavimentada ou revestida com
material drenante, de modo a limitar a &rea impermeéavel do lote, nos

termos desta Lei;”

2.3.3. Taxade ocupacédo —-TO

“Art. 51. A Taxa de Ocupacgao (TO) corresponde a relagdo percentual
entre a area de proje¢do horizontal de uma edificagdo e a area do
lote.” (Lei n°3905/2024)

A taxa de ocupacdo é a relacao percentual entre a area de projecéo de lamina,
descontadas as &reas de varanda, terreno e recuo. O terreno analisado neste EIV
encontra-se na ZCM+21 que possui taxa de ocupacdo de 70% (Lei n° 3905/2024,
guadro Ill), nesse cenario a area de projecao do empreendimento encontra-se dentro

do permitido, sendo ocupados 35,13% da area.
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2.3.4. Namero de vagas de automoveis

Em relacdo as vagas necessarias, 0 quantitativo foi definido tendo em vista o
quadro VI da Lei n® 3905/2024:
Tabela 6: quadro VI, da Lei n°3905/2024.

QUADRO VI - Vagas de Estacionamento

Vagas de Veiculos Minimo de Vagas de Bicidetas
Zona de Uso Residont 5 - ) y - Residont soecial
esdencisl N3O - Reudencin N3O - Residential Especia Ansidendsl Mo - Aesidenclal o R ncial & il
Minimo Miximo Minimo Maiximo Mizimo Miremo

1 pera cada 7O 1 pars tada O - o g
prapen * de AEC 1pfuna 1 para cada S0 ' de AEC 1 pars tada 300 m' ge AEC
e ow ASC m 3 L

Fonte: Lei n°3905/2024.

Dessa forma, o empreendimento foi isento de vagas de veiculos individuais, o
gue reduz o quantitativo de veiculos individuais e geradores de gases poluentes que
circulavam na é&rea. Além disso, o empreendimento conta com pontos de carga para
carros e bicicletas elétricas. Destaca-se o robusto bicicletario que conta com mais de
uma vaga por unidade, gerando com isso incentivo e estimulo ao uso desse modal.

As vagas de estacionamento estdo distribuidas no entorno dos blocos que
encontram-se implantados de maneira isolada no terreno. Os acessos ao prédio
aproveitaram o esquema viario ja existente e também a via projetada, a Rua lll, que sera
o principal acesso dos veiculos, removendo assim o maior trafego da via coletora. O
acesso de bicicleta ocorrerda através da Rua Jornalista Rogério Coelho Neto e da via
projetada, a Rua lll.

Tabela 7: NOomero de vagas.

QUADRO DE VAGAS
NECESSARIAS PROJETADO
. ! 47 VAGAS + 2 VAGAS
VEICULOS (RESIDENCIAL) (CARRO ELETRICO)
BICICLETAS (RESIDENCIAL) | 726 VAGAS 728 VAGAS
VEICULOS (COMERCIAL) | 1/70m? DE AE.C .
'BICICLETAS (COMERCIAL) | 1/50m?DEAE.C 7 VAGAS

Fonte: Projeto legal.
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3. Diagnadstico da Vizinhanca

Neste capitulo serdo apresentados dados relativos a vizinhanca do empreendimento
contemplando dados da formacdo, consolidacdo e cenario atual, trazendo dados
socioecondmicos e um recorte aproximado de cada um dos bairros elencados pela
Instrucdo Técnica n® 07/2023. Entende-se como nhecessario uma breve
contextualizacao a respeito da relacdo da formacgéao da cidade de Niterdi com a referida

area.

3.1. Evolucao histoérica

A partir da década de 1940 e 1950 a area Central de Niteréi passa por diversas
transformagfes e propostas como a abertura da Av. Amaral Peixoto e o Plano de
Urbanizacdo e Remodelagédo da Cidade de NiterGi que foi responsavel pela execucao
do aterro da Praia Grande (Azevedo e Serrano, 2009). Além disso, outras grandes obras
de infraestrutura impactam a cidade como a Avenida do Contorno e o Tunel Roberto
Silveira, ligando Icarai a S&o Francisco, auxiliando no processo que fomentava a

interiorizacdo da cidade, fortalecida pelos projetos de loteamentos sem aprovacao.

Na década de 1960 os bairros das Praias da Baia ja encontravam-se bem
consolidados e na década de 1970 inicia-se um grande esfor¢o da cidade a fim de tentar
lidar com a nova dindmica da em funcéo da construcdo da Ponte Rio-Niterdi, concluida
em 1974. A Ponte além de impactar no sistema viario e intensificar o processo de
conurbacéo entre Niteréi e Sdo Goncalo, levou a necessidade de investimentos publicos
para aplicacdo do aterro de S&o Lourenco e para possibilitar a expansao urbana. A partir
da década de 1970 intensifica-se também a ocupacdo em areas ainda nao consolidadas

como a Regido Oceénica e em Pendotiba.

Apo6s 1975 com a fusdo do Estado da Guanabara ao Estado do Rio e a crise
naval que atingia a cidade, a area central vivencia um processo de esvaziamento
econdmico que ocorria em paralelo o espraiamento e ocupacao de outras areas. Esse
processo que levou ao desadensamento, esvaziamento e degradagdo dos centros
urbanos, vém ocorrendo em outras cidades pelo pais e pelo mundo. A partir do mapa

abaixo podemos observar a expansao urbana apés esse momento:
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Figura 13: Mapa da ocupacgéo e espraiamento urbano ao longo dos anos.
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Fonte:Revisdo do Plano Diretor: Cenarios de Desenvolvimento, SMU/PMN, 2017.

Num cenario recente a Operacéo Urbana Consorciada (OUC) - Lei n°3061/2013
- buscava realizar concessfes ao mercado imobiliario de forma a utilizar o retorno
financeiro para investimentos em mobilidade e infraestrutura urbana para a area do
Centro, por meio dessas Parcerias Publico Privadas. Atualmente, encontra-se em
vigéncia a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo — Lei n°3905/2024 que através de
parametros e uso e ocupacao incentiva a ocupacdo de areas como a analisada neste
estudo, visando também reduzir os vazios urbanos e edifica¢cdes subutilizadas. Esse
processo esta alinhado com os projetos em execucdo na Avenida Visconde do Rio
Branco e na area do Aterro da Praia Grande, objetivando a melhoria dos espacos
publicos, pracas, arborizacdo urbana e o desenvolvimento de um modelo de mobilidade
urbana pautado no conceito de Ruas Completas.

3.2. Caracterizagao da area da vizinhanca

A é&rea central de Niter6i possui grande importancia e destaque dentro do Leste
Metropolitano, principalmente pela oferta de comércios, servicos, infraestrutura e
modais de transporte que servem inclusive as cidades vizinhas. O Plano Estratégico de

Desenvolvimento Integrado da Regido Metropolitana no Rio de Janeiro aponta Niteroi
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como parte do hipercentro da metropole que concentra renda e empregos junto com
Barra da Tijuca, Centro e Zona Sul do Rio (Camara Metropolitana, 2018). Dentre os
principais eixos de integracdo da cidade encontram-se a Avenida Visconde do Rio
Branco e a Avenida Feliciano Sodré, responsaveis pela conexao da area ja consolidada
do bairro com a area do Aterro da Praia Grande. Destacando-se que na area do

empreendimento encontra-se uma centralidade intermunicipal.

Figura 14: Mapa de eixos de estruturagéo da transformagéo urbana.
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Fonte: Plano Diretor de Niter6i - Lei n® 3385/2019.
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Figura 15: Mapa de hierarquia viaria de Niteréi.
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Fonte: Lei de Uso e Ocupacao do solo - Lei n® 3905/2024.

3.3. Descricdo dos Bairros Inseridos na Area de Influéncia -
entorno imediato

Neste topico serdo apresentados o0s levantamentos sobre 0s bairros que
compreendem a vizinhanga imediata e mediata do empreendimento. Vale ressaltar que
essa delimitacao foi realizada em funcéo da descri¢do da Instrugcédo Técnica n° 02/2025,

gue definiu os seguintes bairros para analise: Ponta D’areia e Centeo.
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Figura 16: Mapa de abairramento.
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Fonte: A equipe técnica sob Base Sigeo Niter6i, 2025.

3.3.1. Bairro do Centro

Figura 17: Mapa do Centro
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niter6i sobre base Google Earth Pro, 2023.
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O bairro do Centro fica localizado na area da Praia Grande, que fazia parte da
Sesmaria do Cacique Araribdia e foi também ocupada pelo colonizador. Na area
diversos atracadouros recebiam embarcacdes que traziam e levavam produtos para o
outro lado da Baia de Guanabara. Em 1817 a area de Sdo Domingos foi elevada a Vila
Real e recebia frequentes visitas de Dom Joao VI, porém a sede da Vila acabou sendo
transferida para a Praia Grande pois Sdo Domingos ndo possuia os prédios publicos

comuns as Vilas, como pelourinho, cadeira e cAmara (Cultura Niterdi, 2007).

Em 1820 foi tracado um plano urbanistico que previa a construcdo de vias
paralelas e perpendiculares conectadas por pracas. O crescimento da regido se deu
principalmente apdés ser elevada a cidade passando a ser capital da Provincia do Rio de
Janeiro. Nesse cenario surgem novas ruas, edificagfes entre residéncias e comércios
e caminhos que vieram a interligar novos bairros de Nictheroy. A partir de 1903 a cidade
destaca-se pela constru¢éo da linha de bonde elétrico, iluminagéo a gas, alargamento

de importantes vias (Produto 7 - Diagndstico Técnico do Plano Diretor de Niteréi, 2015).

Vale ressaltar que a partir da década de 1950 intensifica-se a ocupagéo de
outras areas da cidade principalmente em bairros como Icarai, Sdo Francisco, Ing4,
entre outros. Posteriormente a implantacdo do Novo Estado do Rio de Janeiro com a
fungéo do Estado da Guanabara faz com que a cidade de Niteroi perca seu posto de

capital em 1974, o que leva a reducgéo de investimentos na area Central.

O século XX é marcado por diversas mudancgas urbanisticas no bairro, entre
elas: o aterro da Praia Grande e a construcao da Av. Amaral Peixoto na década de 1940;
inauguracdo da Ponte Rio-Niter6i em 1974 e a intensificacdo da ocupacdo em
Pendotiba, Regido Oceénica e nos bairros litordneos ja consolidados; ampliagdo da
Avenida Visconde de Rio Branco, constru¢éo do Terminal Rodoviario Jodo Goulart e do
Caminho Niemeyer na década de 1990 (Produto 7 - Diagndstico Técnico do Plano
Diretor de Niter6i, 2015).

Num cendrio recente o bairro possui uma area de 2,06 km 2 com uma populacao
de 19.349 habitantes (Censo, 2010), apresentando um crescimento de 0,5% em relacédo
ao Censo Anterior. Atualmente com o Plano Diretor de 2019 visa-se estimular a oferta
habitacional, que se reduziu ao longo das décadas na Macroarea de Integracéo

Metropolitana, na qual o bairro do Centro encontra-se.
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| — fortalecer o carater de principal centralidade municipal, aumentando a densidade
demografica e a oferta habitacional, respeitando o patriménio histérico e cultural,
otimizando a oferta de infraestrutura existente, inovando os padrées de uso e ocupacéo
com adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados ou ociosos,
fortalecendo a base econdmica local, tendo em vista garantir o bem-estar e a melhoria
da qualidade de vida de seus habitantes; (Art.15, Lei n® 3385/2019

Figura 18: Ambiéncia das vias do Centro

Fonte: Google Street View, 2023.

3.3.2. Ponta D’Areia

Figura 19: Mapa da Ponta D'Areia

Mapa Ponta D'areia

Google Earth

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niter6i sobre base Google Earth Pro, 2023.
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O bairro localiza-se na denominada Peninsula da Armacado, na qual existem
indicios de contribuicdo para a economia nacional durante a colonizacdo e foi um
importante porto baleeiro, dessa forma desenvolveram-se na area diversos usos ligados
ao mar como estaleiros, industrias, oficinas, armazéns entre outros. No entorno
desenvolveram-se comércios, igrejas, escolas a fim de suprir as necessidades da classe
operaéria. Por conta da sua importancia e ocupacao datada do periodo da colonizacdo
do Brasil existem no bairro inUmeras edificacbes tombadas e com interesse em

preservacdo (Cultura Niter6i, 2007).

No tocante ao momento atual o bairro possui ainda forte vocagéo portuaria
percebida em todos os limites do bairro voltado para a Baia de Guanabara, existem
alguns comércios e servicos que suprem as necessidades locais e residéncias
unifamiliares, com pouquissimos prédios multifamiliares. Destaca-se também o
Mercado de Peixe, que atrai muitos frequentadores de outros bairros e movimenta seu
entorno. Em geral o bairro é marcado por usos que funcionam principalmente durante o
dia, tornando as noites desertas e calmas na area. A densidade populacional mantém-
se estavel na area, com reducdo inferior a 1% num cenario geral e 2% quando

observam-se apenas as criangas residentes (Censo, 2000 e 2010).

Figura 20: Ambiéncia das vias da Ponta D'Areia

Fonte: Google Street View, 2023.

3.4. Andlise da Area de Influéncia — avaliacdes do entorno

Neste topico serdo avaliados aspectos do entorno do empreendimento como a
morfologia urbana e as volumetrias dos imdveis vizinhos, as tipologias e usos
encontrados no recorte, a presenca de bens naturais e tombados, cursos d'dgua e a
influéncia da ocupagdo com a valorizagcdo imobiliaria na regido. Destaca-se a
importancia de um entendimento da situacéo urbana do entorno que inicie as avaliages

de possiveis impactos gerados.
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3.4.1. Morfologia Urbana - Tipologia e Volumetria dos imoveis localizados
no entorno imediato

Foram realizados levantamentos de uso e ocupacdo do solo, bem como
gabaritos na area a fim de obter uma perspectiva sobre as tipologias e volumetria dos
imoveis no entorno imediato. Foi considerado para esse recorte o raio de 500 metros
delimitado pela Instrucdo Técnica n° 02/2025.

A partir da analise do bairro percebe-se que o Centro apresenta uma grande
variedade de tipologias comerciais e de servicos em prédios de variados gabaritos e
estados de conservacédo. O volume populacional residente do bairro € baixo e isso pode
ser observado no quantitativo de unidades residenciais da area. No trecho do Aterro da
Praia Grande, percebe-se a existéncia de diversos terrenos vazios e subutilizados.
Esse cenario tende a ser alterado pelas edifica¢des ja licenciadas e em construcdo em
algumas quadras da area do Aterro. Sobre essa area destaca-se o interesse do poder
publico na expansao urbana para essa regido, que foi recentemente alvo de projeto
urbanistico e de parcelamento do solo, criando com isso novas vias e uma continuidade
com o tragado ja consolidado de outros trechos do bairro.

Préximo ao empreendimento encontram-se principalmente usos institucionais
como a ETE Toque-Toque, a Seconser, o Caminho Niemeyer que contempla setores da
Prefeitura Municipal de Niteréi e equipamentos culturais. A area apresenta um grande
potencial em virtude da proximidade com a oferta de comércios, servicos e empregos
existentes no bairro. Ademais, a ocupacdo dessas quadras auxiliard em alguns
aspectos como: a reducdo dos terrenos subutilizados, ocupacéo da area, geracao de
moradias,incremento populacional residente no Centro, o que reduz deslocamentos e
tem como vantagem a proximidade com os principais modais e Terminais do municipio.

A imagem abaixo apresenta a morfologia urbana da area em 2022, em
comparacgdo com o periodo anterior ao redesenho urbano da regido. Nota-se a pouca
integracdo entre a area ja consolidada, com edificagcbes de maior porte, e o trecho do
Aterro da Praia Grande, voltado atualmente para a expansao urbana. Nesse momento,
esse setor ja conta com empreendimentos em fase de execucéo e licenciamento, o que

tem impulsionado o processo de transformacgéo e ocupacao da area.
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Figura 21: Morfologia urbana do entorno — 3D.

AREA SUBUTILIZADA
DO ATERRO

Fonte: Marcacéo sobre imagem do Google Street View, 2022.

Em relacdo a volumetria geral do recorte percebe-se uma grande variedade de
gabaritos na area ja consolidada e os maiores encontram-se proximos as grandes
avenidas, tais como a Amaral Peixoto e Rio Branco, nas areas proximas ao Plaza
Shopping. Todavia, a alguns metros do terreno em questao existem empreendimentos
em construcdo ou licenciamento e que possuem 0 mesmo gabarito do proposto.
Destaca-se que a éarea € visualizada com uma verticalidade crescente no sentido das

vias mencionadas acima e com uma mistura de gabaritos presente no bairro em geral.
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Figura 22: Mapa de gabarito.

Fonte: Equipe técnica sobre Base disponivel no:<https://3d.niteroi.rj.gov.br/>.
Figura 23: Mapa de uso e ocupacéo.

{"‘ -l ¥ L Rwadeow Worss hnagay
Aoresese rechom SN Teves Ve -l Lie RaxshAan 1w nagery
Coomtwnvngers I cosn b ot cucn T saaswax o Faeaar 3o rugery e o
Commoewrss I svaunas poes Oagepto ceenarss I Tracecors Heph Raechsae Yiom Fagery .
Capn hidnez [Ty e TR, Chmwns LI

Fonte: Levantamento do entorno do empreendimento sobre Ortofoto Sigeo/PMN (2019), 2025.
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3.4.2. Indicagao de Bens Tombados Patrimoniais, Edificados e Naturais

Neste topico serdo analisadas a presenca de bens tombados dentre edificacdes
e objetos naturais no recorte da vizinhanca do empreendimento, destacando-se também
edificacdes culturais e pontos turisticos. O tombamento pode ocorrer na escada
Municipal por meio do DEPAC (Departamento de Preservacdo do Patriménio Cultural),
estadual através do INEPAC (Instituto Estadual do Patrimbnio Cultural) e em ambito

federal por meio do IPHAN (Instituto Histérico e Artistico Nacional).

A area do entorno do empreendimento possui algumas edificac6es que foram
tombadas principalmente na escala municipal pelo DEPAC em func¢do do valor para a
municipalidade. Vale ressaltar que isso tornou-se possivel por meio da Lei Municipal n®
827/1990 conhecida como a Lei do Patriménio, que dispbe sobre o instituto do

tombamento em esfera municipal (Guelman, 2007).

Figura 24: Mapa de tombamentos e equipamentos culturais.
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Civitas Niter6i, 2025.
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Na vizinhanca do empreendimento num recorte de 500 metros existem 0s
seguintes equipamentos tombados:
e Teatro Popular Oscar Niemeyer — Tombamento federal;
e Pal4cio Sdo Domingos — Tombamento estadual e municipal;

e Terminal Rodoviario Roberto Silveira — Tombamento municipal;

Dentre os elementos culturais, existem nas proximidades 0s seguintes
eguipamentos:

e Caminho Niemeyer;

e Mercado Sao Pedro;

e Nucleo de Producao Digital,

Avaliacdo do impacto:

Destaca-se que ndo existem edificagbes tombadas na quadra do
empreendimento e as existentes encontram-se parcialmente inseridas no recorte de 500
metros a partir do terreno. Além disso, ressalta-se o nivel de consolidagéo da vizinhanga
do entorno do Terminal Rodoviario tombado e o desenvolvimento de outros
empreendimentos e o incentivo da municipalidade pela tipologia no entorno do Caminho
Niemeyer. Nesse sentido, ndo foram observados impactos ou prejuizos aos bens

tombados existentes no recorte.

3.4.3. Indicagdo dos cursos d’agua no entorno do empreendimento

A éarea da Regido das Praias da Baia € servida pela bacia hidrografica de
Guaxindiba/ Alcantara, que possui extensao de 41,71 km2 e abrange as bacias dos rios
Colubandé/ Alcantara e Aldeia situados em Nitero6i, Sdo Gongalo e Itaborai. A area de
influéncia do empreendimento encontra-se na Sub-bacia do Centro de Niteréi e em seu

entorno ndo encontra-se curso d’agua para além da Baia de Guanabara.
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Figura 25: Mapa de bacias hidrogréaficas e hidrografia.

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Civitas Niteroi, 2025.

Avaliacdo do impacto:

N&o existem indicios de impactos gerados pelo empreendimento tendo em vista
gue o unico elemento encontrado foi a Baia de Guanabara, que ja encontra-se com

ocupacao consolidada em suas margens e entorno.

3.4.4. Avaliacao da valorizagéo imobiliaria

A nova Lei Urbanistica de Niteréi (Lei n°® 3.905/2024), que trata do uso e
ocupacédo do solo, estabelece as diretrizes para o parcelamento, uso e ocupagéo do
territorio municipal com base nos principios do Plano Diretor de Niter6i (Lei n°
3.385/2019). A referida legislagéo visa promover uma estruturagéo urbana equilibrada,
respeitando o meio ambiente, a mobilidade urbana sustentavel e o uso racional do solo.
Além disso, incentiva o adensamento em areas dotadas de infraestrutura consolidada,

como é o caso do bairro do Centro, onde sera implantado o empreendimento analisado.
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O imovel objeto desta analise encontra-se em uma area central da cidade, com
facil acesso a equipamentos publicos, servicos, comércio e transporte. A edificacdo
proposta sera destinada ao uso residencial coletivo com loja térrea, 0 que dialoga
diretamente com as diretrizes da nova Lei de Uso e Ocupacao do Solo, ao promover o
adensamento populacional em regibes com infraestrutura instalada e o estimulo a

moradia préxima a polos geradores de emprego.

Metodologia de Avaliacao

A metodologia utilizada para avaliar os impactos da implantacdo do

empreendimento no mercado imobiliario local compreendeu:

e Levantamento do preco de venda por metro quadrado de imoveis residenciais e
comerciais no bairro do Centro de Niteroi;

e Consideracao das particularidades do imovel, incluindo tipologia residencial com
loja térrea;

e Andlise do comportamento do mercado imobiliario por meio de dados do indice
FIPE-ZAP;

e Consulta a corretores especializados da regiao.

Pesquisa de Mercado — Preco do Metro Quadrado

A seguir, apresenta-se a amostragem de iméveis multifamiliares localizados no
bairro do Centro de Niterdi, com dados coletados em abril de 2025. Os imoéveis foram
selecionados com base em tipologia semelhante ao empreendimento analisado (2

quartos, padrao médio).
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Tabela 8: Avaliacdo imobiliaria.

Endereco Vagas Quartos Banh. Condominio IPTU Valor do Area Valor do
(R9) (R$) Imovel (m2) m?2
(R$) (R$/m2)

Rua Visconde de Sepetiba, 1 2 1 615 100 315.000 52 6.057,69
303

Rua Coronel Gomes Machado 0 2 2 1.200 222 385.000 90 4.277,78
Rua Visconde de Sepetiba 1 2 1 802 235 295.000 69 4.275,36
Rua Visconde de Sepetiba 1 2 2 768 207 319.000 69 4.623,19
Rua Visconde de Sepetiba 1 2 1 595 160 255.000 55 4.636,36
Av. Ernani do Amaral Peixoto 1 2 2 715 124 300.000 60 5.000,00
Rua Visconde de Sepetiba 1 2 1 900 110 285.000 60 4.750,00

Fonte: https://www.zapimoveis.com.br/lancamento/venda-apartamento-2-quartos-centro-niteroi-rj-52m2-id-
2796449744/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-centro-niteroi-rj-90m2-id-
2751998317/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-centro-niteroi-rj-69mz2-
id-2427781648/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-centro-niteroi-rj-69m2-id-
2533218998/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-centro-niteroi-rj-55m2-
id-2491613899/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-acesso-24-horas-centro-niteroi-
rji-60m2-id-2696737576/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-centro-niteroi-rj-60m2-
id-2770845718/

Valor médio do m? residencial no Centro de Nitero6i: R$4.660,77. Para os imOveis
comerciais, foi realizada pesquisa com base em fontes adicionais, considerando as 13
lojas previstas no empreendimento, com valor médio estimado de R$7.833,39 por metro
guadrado. Embora o comércio de rua tenha sido impactado por fatores como
inseguranga, e-commerce e a pandemia, 0os iméveis comerciais ainda mantém valor

superior ao dos residenciais no Centro de Niteroi.
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Comportamento do Mercado Imobiliario

De acordo com o indice FIPE-ZAP, os imoOveis em Niteroi valorizaram-se até
2014, quando se iniciou uma retracdo continua. Entre janeiro de 2012 e novembro de
2019, o valor médio do metro quadrado na cidade caiu cerca de 20,71%. Apesar da
retracdo geral, a implantagdo de empreendimentos residenciais em areas centrais

apresenta vantagens urbanisticas e econémicas:

e Aumento da circulacédo e sensacao de seguranca fora do horério comercial;

e Ampliacdo da base de consumidores do comércio local;

e Reducéo da necessidade de deslocamentos motorizados;

e Valorizagdo do entorno por meio da dinamizacdo da ocupacgdo urbana.

Consulta a Corretores de Iméveis

Foram consultados corretores locais com experiéncia em imdveis residenciais e
comerciais no Centro. Segundo os profissionais, ha demanda reprimida por moradia na
regido central, e o uso residencial coletivo com loja térrea tende a atender essa
demanda ao mesmo tempo em que fomenta o dinamismo urbano e a valorizagdo

imobiliaria.

O imOvel esté inserido em &rea com presenca de terrenos ociosos e edificagcbes
de uso exclusivamente comercial que permanecem desativadas fora do horario
comercial. A presenca de moradores potencializa o uso continuo e ativo do espaco

urbano, promovendo maior seguranca e vitalidade local.

Avaliacdo do impacto:

Diante dos dados levantados, conclui-se que a implantacdo do empreendimento
proposto tem potencial de gerar valorizac@o imobiliaria no Centro de Niteroi, por sua
localizacdo estratégica, pela existéncia de infraestrutura consolidada e pelo perfil
funcional do imovel, que atende tanto a demanda por moradia quanto a revitalizacao do

espaco urbano central.
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4. Impacto na Infraestrutura urbana

Neste capitulo dois aspectos gerais serdo levados em consideracdo: a
infraestrutura urbana e servicos publicos, tendo em vista que o incremento no nimero
de pessoas residindo na area impactaria sobre tais sistemas. Entende-se por
infraestrutura urbana “o conjunto de servigos basicos indispensaveis a uma cidade ou
sociedade”, nesse caso as redes de abastecimento e ligagbes publicas. Serao levados
em consideracdo o sistema viario, arborizacdo urbana, os servigos publicos e coletivos
como unidade de salde, ensino, ofertas de comércios e servi¢os. Além disso, o capitulo
tratara da relagdo com o adensamento urbano, tendo em vista 0 aumento populacional

gerado pelo empreendimento.

4.1. Viabilidade do fornecimento de servigos

Para possibilitar o funcionamento de um empreendimento diversos servigos sdo
necessarios como ligacdes de agua, esgoto e drenagem, energia elétrica, servicos de
telefonia e dados e coleta de lixo. Nesse topico iremos verificar a possibilidade de que
esses servigcos sejam ofertados e os possiveis impactos gerados ao sistema em funcao
de uma nova edificacdo, tendo em vista informacdes das Secretarias Municipais e

Concessionarias.

4.1.1. Abastecimento de Agua (DPA)

A concessdo dos servicos de agua e esgoto em Niter6i estdo sob
responsabilidade da Aguas de Niterdi desde 1999. Durante o periodo a concessionaria
informou que realizou mais 40 mil ligagbes, construiu 450 km de redes de distribuicédo
de 4gua, 12 km de adutoras e alguns reservatorios (Aguas de Niter6i, 2023). Além

disso, 100% da populagéo passou a ter acesso a agua tratada.
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Figura 26: Mapa de infraestrutura de agua e esgoto.
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Fonte: Levantamento do entorno do empreendimento sobre Ortofoto Sigeo/PMN (2019), 2025.

Avaliacdo do impacto:

O abastecimento ocorrera por meio da rede publica municipal de acordo com as
diretrizes fornecidas pela concessionaria Aguas de Niter6i. Com relagéo a viabilidade
de abastecimento de agua tratada no terreno foi assegurada por meio da Declaracédo de
Possibilidade de Abastecimento(DPA) emitida pela Aguas de Niter6i. Sendo assim, 0s

impactos séo considerados pouco significativos.

4.1.2. Esgoto Sanitario (DPE)

A cidade de Niter6i conta com 8 estac6es de tratamento de esgoto responsaveis
por tratar 93 % dos efluentes da cidade, sendo geridas pela Concessionaria Aguas de
Niteroi. A Estagdo de Tratamento de Esgoto (ETE) de Toque-Toque € responséavel pelo
tratamento em secundario (Aguas de Niter6i, 2025).
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Avaliacdo dos impactos:

O esgotamento ocorrera por meio da rede publica municipal de acordo com as
diretrizes fornecidas pela concessionaria Aguas de Niter6i. Com relacdo a viabilidade
de coleta do esgoto no terreno foi assegurada por meio da Declaracdo de Possibilidade
de Esgotamento (DPE) emitida pela Aguas de Niteréi (em anexo), ficando prevista a
ligacdo do esgotamento sanitario predial a rede a fim de ser encaminhado para a ETE

Icarai. Sendo assim, os impactos sao considerados pouco significativos.

4.1.3. Coleta de Lixo (CLIN)

Na cidade de NiterGi os servicos relativos a coleta de lixo sao realizados pela
Companhia de Limpeza Urbana de Niter6i (CLIN), que segundo a Proposta
Orcamentaria (Niteroi, 2015) realiza também a limpeza dos logradouros publicos,
industrializacao e comercializacao de residuos solidos e execucdo de obras
comunitarias emergenciais. Vale ressaltar que em fungéo da atual pandemia de covid-
19 a Companhia vem realizando também o servi¢co de sanitiza¢do das vias e espagos
publicos, sendo todo seu trabalho supervisionado pela Seconser (Secretaria de

Conservagéao e Servigos).

A CLIN atende cerca de 98,98% da populagéo niteroiense por meio de coleta
diretamente no local ou através de coleta em cagambas, principalmente em areas de

favela (Produto 7 - Diagnéstico Técnico do Plano Diretor de Niterdi, 2015).

Tabela 9: Tabela de coleta de residuos sélidos.

| 2000 | 2010 |
absoluto

Coletado por servigo de limpeza 117880 81,90 140480 83,01
Coletado em cagamba de servico de
limpeza 21616 15,02 27035 15,97
Queimado (na propriedade) 2021 1,40 510 0,30
Enterrado (na propriedade) 47 0,03 7 0,00
logado em terreno baldio ou logradouro 2075 1,44 1100 0,65
Jogado em rio, lago ou mar 145 0,10 23 0,01
Outro destino 140 0,097273561 82 0,05
Total 143924 100,00 169237 100,00

Fonte: Produto 7 - Diagnéstico Técnico do Plano Diretor de Niter6i, 2015.
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A respeito do entorno do empreendimento destaca-se que a coleta de lixo diaria
ocorre a partir das 20:00 horas, existe também a possibilidade de cadastramento para
realizacao da coleta seletiva. A viabilidade dessa informacéo esta garantida por meio da
Declaracéo de Viabilidade para coleta de residuos sélidos emitida pela CLIN, anexa a

este estudo (Em anexo).

Avaliacdo dos impactos:

Os residuos sdlidos serdo coletados pela CLIN e o empreendimento conta com
compartimento para armazenamento do lixo seguindo os parametros exigidos pela

legislagcéo pertinente.

Medidas Mitigadoras Propostas:

Recomenda-se que seja elaborado e implementado um Plano de Gerenciamento
de Residuos Sdélidos, com orientagdo para o cadastramento e realizagdo da coleta

seletiva no condominio e compostagem dos residuos organicos.

4.1.4. Fornecimento de energia (ENEL)

O fornecimento de energia elétrica na cidade é realizado pela Concessionaria
Enel que apresentou viabilidade para atendimento ao empreendimento de acordo com

a carta de viabilidade fornecida.

A Lei n°3905/2024 dispde que:

“§2°. As redes de distribuicdo aérea das concessionarias de servi¢os publicos
deverao ser instaladas, prioritariamente, em apenas um dos lados das vias”
(artigo 81)
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Figura 27: Mapa dos postes da Seconser utilizados pela rede elétrica.
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Civitas Niteroi, 2025.

Avaliacdo dos impactos:

O fornecimento de energia ocorrera de acordo com as diretrizes e parametros
fornecidos pela concessionaria Enel. Sendo assim, os impactos sdo considerados
pouco significativos.

Medidas Mitigadoras Propostas:

Indica-se que sejam priorizadas fontes de energias renovaveis como a energia
solar, instalando painéis fotovoltaicos sobre a cobertura e pavimento técnico, podendo
ou ndo estes serem combinados com telhados verdes. Alguns dispositivos também
podem contribuir na reducao da demanda por energia elétrica como as lampadas de
led, timers, sensores de presenca e fotosensores, que poderiam ser instalados nas

areas comuns.

A reducgdo do consumo energético também passa por elementos de controle
solar, de forma a propiciar boa iluminacéo e temperaturas internas agradaveis. Sugere-

se que sejam empregados materiais para isolamento térmico nas fachadas,
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sombreamento, utilizagcdo de vegetacdo nas varandas, entre outras medidas que
dialoguem com a Zona Bioclimatica 5 e tenham em vista o volume de sol que a mesma

recebeu.

4.1.5. Servigo de Telefonia e dados

Na cidade de Niter6i diversas operadoras de telefonia/dados atendem a
populacdo e as empresas, ndo existindo uma abrangéncia significativa no tocante a
fiscalizacdo e regulamentacdo do uso da estrutura dos postes e das paisagens aéreas.
S&o inimeras as probleméticas geradas por tal questao, além da paisagem, destacam-
se as emendas e gatos, fios antigos ndo removidos do posteamento e até mesmo a
sobrecarga dos fios.

Essas questdes foram mencionadas apenas em legislagfes recentes como a
OUC, Plano Diretor e Lei Urbanistica, tratando da coordenacéo de objetivos ligados a
infraestrutura, assegurando compartilhamento aéreo e subterrdneo entre empresas e
concessionarias. No entorno do empreendimento a maior parte das redes de

comunicacgao sao aéreas, cabendo maior fiscalizacdo e incentivos aos novos moldes.

A Lei n°3905/2024 dispde que:
“§2°. As redes de distribuicdo aérea das concessionarias de servigos publicos
deverao ser instaladas, prioritariamente, em apenas um dos lados das vias”
(artigo 81)
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Figura 28: Mapa de rede de comunicac&o (oi).

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Civitas Niteréi, 2025.

A viabilidade técnica para disponibilidade de servicos de comunicagéo foi

atestada e encontra-se em anexo.

Avaliacdo dos impactos:

A oferta de servigo de telefonia e dados ocorrera de acordo com as diretrizes e
parametros fornecidos pela concessionaria. Sendo assim, 0s impactos sao

considerados pouco significativos.

4.1.6. Fornecimento de Géas

A distribuicdo do gas natural para o empreendimento sera realizada pela
concessionaria local, devendo as instalacdes serem executadas em conformidade com

o Decreto Estadual n°® 23.317/1997. A Concessiondria atesta a viabilidade do
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fornecimento de gés através da Carta de Viabilidade (Em anexo) e apds a vistoria a

mesma concedera o habite-se das instalacoes.

Figura 29: Mapa de rede de gas.

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Civitas Niteroi, 2025.

Avaliacdo dos impactos:

O fornecimento de gas ocorrera de acordo com as diretrizes e parametros
fornecidos pela concessionéria. Sendo assim, os impactos sédo considerados pouco

significativos.

4.1.7. Projeto de rede de aguas pluviais do empreendimento (Seconser)

Y

No tocante a Drenagem de aguas pluviais o projeto para a area do
empreendimento foi apresentado a Seconser (Secretaria de Conservagao e Servicos)
gue emitiu apos vistoriar o local a Declaracao de possibilidade de ligacdo de drenagem
ao coletor publico em conformidade com o Decreto n°® 06/2019 (em anexo). Apds a
execucao e a vistoria a posteriori, sera emitido o Aceite da Secretaria em relagédo a
drenagem.

O empreendimento contara com calhas, ralos e grelhas a fim de que a 4gua seja
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captada e direcionada para as solu¢des de armazenamento e reuso de aguas pluviais.
A caixa de retardo também contribuird para controlar inundacfes, a velocidade de
escoamento e minimizar os impactos da impermeabilidade dos centros urbanos. Consta
nas notas de projeto que a execucao estara em acordo com as Leis n° 2630/2009 e n°
2856/2011, que visam estimular a instalacdo de um sistema de reutilizacdo de agua.

A Lei Municipal n° 2630/2009 dispde que edifica¢cdes que tenham mais de 500mz2

de area impermeabilizada deverdo propor um sistema de reuso/retardo, utilizando a

seguinte equacao para calculo do reservatério de acumulacao:

V = K x Ai x h, onde:

K = Coeficiente de Abatimento (M3)

Ai = Area impermeabilizada (retardo)/ Area do telhado (reuso) - (M2)
h = Altura pluviométrica - 0,06 (reuso)/ 0,06 (retardo)

Tabela 10: Quadro de reservatorios.

QUADRO DE RESERVATORIOS
ACUMULACAO ‘ RETARDO
TELHADOS ’ 1.590,31m? ' i
EMB. DESCOB. | ; ' 3.209,69m?
FORMULA | Vv=k.Ai.h=0,15.1.591,30m%.0,06= | V=k.Ai.h=0,15 x 3.209,69m?.0,07= |
VOLUME ' 14,32m? ' 33,70m* '

Fonte: Projeto legal.

Avaliacdo do impacto:

O empreendimento prevé o projeto e execugao do projeto de drenagem de aguas
pluviais nos moldes das orientacbes e aprovagbes da Seconser, propondo um
reservatorio de detencado provisério, 0 que minimiza possiveis impactos da edificacao,

controlando a vazéo e velocidade do desague na rede.

Medidas Mitigadoras Propostas:

Propde-se a implementagédo de um sistema de tratamento de aguas cinza a fim
de que seus efluentes sejam reciclados e utilizados no empreendimento nos termos da

legislacéo vigente.
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4.2. Impacto no sistema viério

Este topico analisa os aspectos relacionados a mobilidade urbana no entorno do
empreendimento localizado na Rua Jornalista Rogério Coelho Neto, lote 19A, n° 250,
Centro, Niter6i/RJ, com base nas informacgdes contidas no Relatorio de Impacto sobre
o Sistema Viéario (RISV).

Figura 30 Mapa de mobllldade rotas de onlbus
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Civitas Niteroi, 2025.

Transporte Publico

O local é atendido por ampla oferta de transporte publico coletivo, a poucos
metros do empreendimento encontra-se o Terminal Rodoviario Jodo Goulart, que
integra diversas linhas municipais e intermunicipais. As vias proximas, como a Avenida
Visconde do Rio Branco, concentram um grande fluxo de 6nibus, o que garante
acessibilidade e opg¢Oes variadas de deslocamento para moradores, trabalhadores e
visitantes do futuro empreendimento.

Proximos ao empreendimentos existem pontos de Onibus que acessam
principalmente o Terminal e séo identificados na aplicagdo Moovit como pontos de
desembarque.
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Mobilidade Ativa

A regido também é favorecida por a¢des continuas de promoc¢ao da mobilidade
ativa conduzidas pela Coordenadoria Niteréi de Bicicleta, programa municipal que tem
como objetivo consolidar a bicicleta como meio de transporte seguro, eficiente e

acessivel. Entre as iniciativas implementadas destacam-se:

- Expanséo da infraestrutura cicloviéria, com a meta de alcangar 120 km de ciclovias

interligadas até 2030;

- Integracao da bicicleta com o transporte publico, com bicicletarios proximos a terminais

e pontos estratégicos da cidade;

- Programa Bicicletario Municipal, com instalacdo de paraciclos em areas de grande

circulacao;

- Acbes educativas e de conscientizacdo, voltadas para o uso seguro da bicicleta no

transito urbano.

Sobre o empreendimento, observa-se que o nimero de carro corresponde a

aproximadamente 6,73% do quantitativo das vagas de bicicleta.

Avaliacdo do Impacto

Com base na Certiddo de Anadlise do Estudo de Impacto no Sistema Viario
emitida pela Nittrans, concluiu-se que o empreendimento ndo causara impacto
significativo no sistema viario, mantendo-se o nivel de servico atual. A quantidade de
vagas projetada, tanto para veiculos quanto para bicicletas, contribui para esse
resultado positivo ao demonstrar que o empreendimento esta preparado para absorver
sua propria demanda por deslocamento, sem sobrecarregar a infraestrutura urbana
existente, gerando inclusive um incremento positivo na area que atualmente encontra-
se subutilizada. Como medida compensatoria, foi determinado o depdsito no Fundo
Municipal de Mobilidade Urbana, conforme disposto na Lei Municipal n® 2.829/2011.
Dessa forma, o impacto no sistema viario foi classificado como pouco significativo, nao

sendo necessarias medidas mitigadoras adicionais.
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4.3. Impacto sobre a vizinhanca decorrente do adensamento

populacional
A densidade populacional é um indicador urbano importante, pois serve como

instrumento de suporte a formulacdo e tomada de decisdo no tocante a expansao
urbana da cidade. Em Niterdi, estima-se que a populacdo atualmente gire em torno de
pouco mais que 481.749 habitantes, segundo dados do Censo Demografico de 2022 do
IBGE. Ressalta-se que, apesar da Regido das Praias da Baia ser a mais adensada da
cidade, com aproximadamente 40% da populacdo de Niteréi e uma densidade urbana
elevada, o bairro do Centro ainda abriga um baixo contingente populacional em relacdo
ao seu potencial urbano. Esse quadro é especialmente evidente no trecho do Aterro da
Praia Grande, onde a subutilizacdo de terrenos predominou nas ultimas décadas.
Contudo, esse cenario vem sendo gradualmente transformado com a implantagéo de
novos empreendimentos residenciais, sobretudo ao longo da Avenida Visconde do Rio
Branco, que tém contribuido para a ocupacao do territério, diversificacdo de usos e

fortalecimento da dindmica urbana local.

Observa-se nesse sentido o maior grau de compactacao urbana na Regido das
Praias da Baia, que pode ser enxergado positivamente pois entende-se que quanto mais
compacto mais usos mistos séo estimulados, menos deslocamentos sdo necessarios e
com isso fomentam-se bairros mais sustentaveis.Entende-se que 0s projetos e
incentivos por parte da municipalidade visam trazer esse grau de compactacéo para a

area em questao.

Populacao

A populagdo da cidade de Niter6i, segundo o Censo 2022, é de 515.317
habitantes. A Regido das Praias da Baia, mesmo apresentando declinio populacional
nos ultimos anos, continua sendo a mais densamente habitada, com alto grau de

compactacéo urbana, o que favorece o uso misto e a mobilidade ativa.

Célculo do Numero de Habitantes no Empreendimento

O empreendimento em andlise € um grupamento residencial coletivo, composto
por 726 unidades residenciais de dois quartos e uma unidade comercial no térreo. Para
fins de estimativa populacional, considera-se a média de 2,57 moradores por domicilio,

conforme o padréao urbano da cidade segundo o IBGE.
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Populacao Fixa

A populagéo fixa é composta pelos moradores das unidades habitacionais.

Tabela 11: Tabela de populagéo fixa

Tipo de Populacéo Quantidade Estimada
Populacéo Fixa (726 unidades x 2,57 1866
pessoas)

Fonte: Projeto legal.

Populacdo Flutuante

A populacéo flutuante é aquela atraida pelo uso comercial do empreendimento,
estimando-se uma média de 10 frequentadores/dia para a loja térrea além dos 30

funcionarios .

Tabela 12: Tabela de populac¢éo flutuante

Tipo de Populagao Quantidade Estimada Diéria

Populacéo Flutuante (comércio) 40

Fonte: Projeto legal.

Célculo da Populacéo nos Bairros

Os bairros vizinhos ao empreendimento — Centro, Ponta da Areia, Santana e
Bairro de Fatima — possuem dinamicas urbanas distintas, mas apresentam, em sua
maioria, baixa densidade residencial, com excecédo de areas especificas. A proposta
do novo empreendimento contribui para a reativacéo populacional do Centro e reforca

seu papel urbano.

Incremento Populacional

O incremento estimado de aproximadamente 1.866 novos moradores na regido
representa um estimulo a ocupacéo de uma area subutilizada, contribuindo para maior

dinamismo urbano, valorizacdo local e fortalecimento de atividades de comércio e
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servigos. A presenca de uma unidade comercial complementa a oferta de servigos e

reforca o conceito de bairro compacto e de usos integrados.

Medidas Mitigatdrias

Para mitigar os impactos do adensamento populacional e promover a

sustentabilidade urbana, recomendam-se as seguintes acoes:
- Instalacao de bicicletario de facil acesso e visibilidade;
- Infraestrutura para recarga de veiculos elétricos;

- Elaboracéo e distribuicdo de um Manual do Morador com Dicas Sustentaveis, contendo
orientacdes sobre economia de agua e energia, separacao de residuos, compostagem
e mobilidade ativa.

4.4. Impactos navegetacao e arborizagcao urbana

O acelerado processo de crescimento, expansdo e espraiamento urbano de
Niteroi resultou na gradativa reducéo das areas naturais do municipio. Esses processos
se intensificaram especialmente a partir das Ultimas décadas do século XX, ocasionando
0 aumento das areas ocupadas e, consequentemente, a reducéo das areas verdes. Em
1976, aproximadamente 85,8% do territério municipal era composto por areas nao
urbanizadas; ja em 2014, esse numero caiu para 56%, representando um aumento de
310% na area urbana em menos de 40 anos (Apresentacao Audiéncias Publicas — Etapa
Cenérios, Revisao do Plano Diretor de Niter6i, 2015).

Nesse contexto, torna-se evidente a importancia da vegetacdo urbana e dos
beneficios associados a incorporacdo de elementos arb6reos ao ecossistema urbano,
profundamente modificado pela agcdo humana. Entre os principais beneficios da
arborizacéo estdo a formacdo de barreiras visuais e sonoras, 0 controle térmico por
sombreamento, a estabilizacdo e melhoria da infiltracdo da agua no solo, o abrigo a
fauna urbana, além da melhoria da saude fisica e mental da populacdo, reducéo da
poluicdo, valorizacao estética do espaco urbano e protecdo contra ventos, entre outros
(Cecchetto et al., 2014).
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Na area onde o empreendimento sera implantado, destacam-se a Praca
Governador Roberto Silveira, a Baia de Guanabara, o parque urbano do Caminho
Niemeyer e a Area de Preservacdo Permanente (APP) do Morro da Armagcéo, localizada
na regido da Ponta D'Areia. Por se tratar de uma regido densa e consolidada, os
espacos verdes sao limitados, embora ainda se observem algumas ruas arborizadas e

fragmentos de vegetacdo que contribuem para a qualidade ambiental do entorno

Medidas Mitigadoras Propostas

Nao havera supressdo de individuos arbdreos no interior do terreno. No entanto,
recomenda-se a elaboracdo de um projeto de arborizacdo urbana para a via onde se
localizara o empreendimento, como medida mitigadora voltada a promoc¢ao de conforto
térmico para os pedestres atraidos pelo novo uso do local. Tal projeto devera estar em
consonancia com as diretrizes e orientagbes da Secretaria Municipal de Ambiente,
Recursos Hidricos e Sustentabilidade (SMARHS), buscando o dialogo e integracdo com

a paisagem urbana existente.

4.5. Equipamentos urbanos e comunitéarios
Entende-se os equipamentos urbanos e comunitarios da seguinte forma:

Consideram-se comunitarios os equipamentos publicos de educacgdo, cultura, saude,
lazer e similares. (Lei Federal n® 6.766/1979, art. 4, paragrafo 2).

Pode-se ainda complementar a definicAo com a NBR 9284 que trata-os como:

Todos os bens publicos ou privados, de utilidade publica, destinados a prestagdo de
servigos necessarios ao funcionamento da cidade, implantados mediante autorizacéo do
poder publico em espacos publicos ou privados. (NBR 9284, 1986, p. 1)

Dessa forma a analise da oferta de equipamentos no recorte apresenta um
panorama sobre o deslocamento que sera necessario para os residentes do
empreendimento acessarem tais locais, além de sua existéncia. Nota-se que o bairro de
Icarai possui uma localizacdo estratégica, sendo a area mais valorizada
economicamente e mais densa da cidade, com passagem frequente de pessoas que

vém de outras regides para o bairro e para o Centro. O bairro possui oferta variada de
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unidades de saude, escolas, comércio e servico de uma forma geral, em funcao da sua

consolidacdo e densidade populacional.

45.1. Unidades de Saude
No tocante as unidades de salde a revisdo do Plano Diretor de Niterdi informou

por meio de Diagndstico Técnico (2015) que existiam 1666 equipamentos, destes 94,4%
pertenciam a rede privada. As redes federal e estadual possuem 4 e 12 unidades,
respectivamente e a municipalidade gere 77 equipamentos de saude publica vinculados
ao Sistema Unico de Satde (SUS).
Tabela 13: Tabela quantitativa dos estabelecimentos de saude na cidade de
Niteroi.

T e scmns] e | v || | o |
- - 1 - 1

Central de Regulag8o
Médica das Urgéncias
Centro de Atengdo

Psicossocial-Caps 1 - 4 - 5
Centro de Sadde / Unidade

Basica de Salde = A 12 2 18
Central de Regulagéo de

Servicos de Saide - 1 - - 1
Clinica Especializada /

Ambulaténo Especialzado 1 - 2 165 168
Consultdrio - - - 1212 1212
Hospital Especiaizado - 2 3 12 17
Hospital Geral 1 2 2 14 19
Hospital Dia - - - 2 2
Laboratdrio de Saude

Publica - 1 - - 1
Policlinica 1 1 10 12 24
Posto de Saide - - 31 - 31
Pronto Atendimento X 1 1 x 2
PRONTO SOCORRO

ESPECIALIZADO - - - 1 1
Secretania de Sadde - - 1 - 1
Servigo de Atencio

Domiciliar Isolado (Home

Care) - - - 10 10
Unidade de Servico de

Apoio de Diagnose e

terapia - - 1 141 142
Unidade de Vigilancia em

Salde x - 1 = 1
Unidade Mével de Nivel

Pre-Hosp-Urgéncia /

Emergéncia - - 8 = 8
Unidade Movel Terrestre - - . - 2

Total 4 12 77 1573 1666

Fonte:Produto 7 - Diagnostico Técnico - Volume 2 / 4, Revisao do Plano Diretor de Niter6i, 2015.

A rede de saulde publica na cidade é segmentada entre: Atencdo Basica,
Assisténcia Ambulatorial Especializada, Assisténcia Hospitalar e Assisténcia de
Urgéncia e Emergéncia. O nicho de Atengdo Basica € responsavel pela promogéo de
saude, prevengdo, tratamento e reabilitacao, tratando muitas vezes das questdes numa
escala local e de bairro, principalmente por meio das equipes de Médico de Familia e
unidades bésicas de saude. Ao todo a cidade possui 98 equipes de Saude de Familia,

40 unidades basica de saude e 10 Policlinicas.
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Tabela 14: Tabela quantitativa dos equipamentos de salude de Atencédo Basica

em Niteroi.

Atencdo Basica

10 Policlinicas municipal
40 unidades basicas de saude

98 equipes de Salude da Familia

Fonte:Produto 7 - Diagndéstico Técnico - Volume 2 / 4, Revisao do Plano Diretor de
Niter6i, 2015.

O empreendimento encontra-se na Regido de Planejamento Praias da Baia |, na
qual ficam distribuidos os seguintes equipamentos de saude de Atencéo Basica:

e UBS Centro
Policlinicas de Especialidades, Policlinicas Comunitarias e Unidades Bésicas
de Saude

e UBS Morro do Estado
Policlinicas de Especialidades, Policlinicas Comunitarias e Unidades Bésicas
de Saude

e UBS Santa Barbara
Policlinicas de Especialidades, Policlinicas Comunitarias e Unidades Bésicas
de Saude

e Policlinica Comunitaria da llha da Conceicéao
Policlinicas de Especialidades, Policlinicas Comunitarias e Unidades Basicas
de Saude

e USF llha da Conceicéo
Unidades de Saude da Familia, CAPS

e CAPS Monteiro Lobato
Unidades de Saude da Familia, CAPS

Num recorte de 1000 metros do empreendimento podem-se encontrar os seguintes

equipamentos de saude publica:

e Mobdulo do Médico de Familia MMF Ponta da Areia (Maria Tereza Barbosa
Rangel 'V6 Tereza");

e Rede de Atencao Psicossocial (RAPS): CAPS AD Il Alcenir Veras;

e Policlinica Regional Carlos Antonio da Silva;
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°

Cabe ressaltar que existem hospitais particulares, equipamentos e setores de

atendimento do Programa Médico de Familia no bairro de Centro e em bairros vizinhos.

4.5.2. Unidades de Educacéo

Em Niter6i, de acordo com dados do site da Fundacdo Municipal de Educacédo
(FME, 2021) existem 45 unidades de ensino infantil, das quais 40 possuem ensino
integral; 49 de ensino fundamental, 40 com o 1° ciclo, 44 com o 2° ciclo, 12 com o 3°
ciclo, 12 com o 4° ciclo e 8 com EJA (4 com todos os ciclos do EJA), ambas vinculadas

ao sistema de ensino publico.

Vale ressaltar a presenca de unidades ligadas a outras esferas do poder publico
e as escolas privadas. Existem na cidade 2 unidades federais e 41 estaduais, além das
230 unidades privadas existentes (Censo Escolar, Inep, 2014).

Tabela 15: Tabela quantitativa das escolas darede publica e matriculas na
cidade de Niteroi.

Esfera Escolas Escolas (%) Matriculas Matriculas (%)
Estadual 41 11.5% 0787 7 6%
Fecaral 2 0.6% 960 0.9%
Muruopa Ba 23.5% 26164 234%
Privaca 230 64 2% 5372 48.1%

Total sy 111842

Fonte: Censo Escolar, Inep (2014) apud Produto 7 - Diagnéstico Técnico - Volume 2 / 4, Revisédo
do Plano Diretor de Niterdi, 2015.
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Figura 31: Mapa da distribuicdo de unidades de ensino publico em Niterai.
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Fonte:Produto 7 - Diagnostico Técnico - Volume 2 / 4, Revisdo do Plano Diretor de
Niterdéi, 2015.

No entorno do empreendimento existem de acordo com 0 mapeamento do
Diagnadstico Técnico do Plano Diretor (2015) entre 3-5 unidades de ensino. Num recorte
de 1 quilébmetro que compreende algo em torno de 15 minutos de caminhada, foram

encontradas as seguintes unidades de ensino:

e Colégio Estadual Raul Vidal,

e Colégio Estadual Pinto Lima;

e Escola Estadual de Educacéo Especial Anne Sullivan;
o CEJA Niteroi;

e Liceu Nilo Peganha;

Quanto as unidades de ensino publico num recorde de 500 metros a partir do
empreendimento, foi localizado somente o Colégio Estadual Raul Vidal.
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Figura 32: Mapa de escolas publicas no entorno do empreendimento.

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Civitas Niter6i, 2025.

5. Impactos sobre a morfologia urbana, microclima e obra

5.1. Impactos sobre a morfologia urbana

No tocante a morfologia urbana, a Lei n.° 3905/2024, em seu capitulo 2, artigo
78, trata dos critérios que devem ser analisados a fim de minimizar os impactos da
morfologia natural ou edificada local. Nesse sentido, a referida lei trata das seguintes
questdes que serdo abordadas neste estudo:

“Art. 78. Causam impactos sobre a morfologia urbana as edificagdes cuja forma,
tipo ou porte, impliguem em conflito com a morfologia natural ou edificada local,

como:

I- obstrucdo de vistas publicas notdveis que se constituam em horizonte visual de ruas

e pracas, tanto naturais, como em orlas de mar, lagoa e franjas de morros, quanto

edificadas como no caso de marcos de referéncia local;
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II- desertificacdo de passeios por extensdo excessiva de muros e paredes cegas,

superiores a 30,00m (trinta metros), e consequente perda de vitalidade urbana, ou
empobrecimento estético da paisagem da rua e de sua ambiéncia urbana, excetuados

0s muros de arrimo ou de vedac¢ao por seguranca institucional;

- interrupcéo significativa do alinhamento com outras edificacdes, que se constitua em

excecdo a situacdo dominante, resguardada a oportunidade de seu papel contrastante

como marco de referéncia local;

V- contraste ostensivo de volume em relacdo a escala dominante na massa edificada

local, provocando conflito de propor¢des com outras edificacbes, com a rua ou a praca,
resguardada a oportunidade de seu papel como marco de referéncia, para o qual suas
proporgdes deverdo ser adequadas;

V- criacdo de vazios desproporcionais a massa edificada local ou que provoquem sua

descontinuidade, interrompendo a tipica contiguidade urbana da rua, com excec¢ao da
necessidade de se abrir ou se manter espacgos para observagdo de vistas notaveis a

gue se refere o inciso I;

VI- edificagfes coletivas situadas em vias cuja distancia entre as testadas for menor que

9,00m (nove metros), que, quando superiores a 04 pavimentos podem provocar uma

ambiéncia opressiva pelo efeito visual de tdnel;

VII- edificacdes cuja lamina ndo possa ser contida em um gquadrado de 50,00m

(cinquenta metros) de lado que, por ultrapassarem estas dimensdes, poderao provocar
novas relagdes entre as fachadas que compbéem o cenario urbano local.” (Lei n°
3905/2024 - Art. 78).

Para caracterizacdo da area de vizinhanca imediata e realizacdo da analise
morfoldgica, foram realizadas visitas ao local para o estudo do entorno, levantamento
tematico apresentado nesse estudo e analise de dados fornecidos pela SMU e pelo
Geoportal. O bairro apresenta uma grande vitalidade urbana, em especial durante os
dias de semana e durante o dia, percebendo também uma variedade de estados de
conservacgdo e tipologias. Percebe-se que a &rea em questdo ainda sofre com a
desertificacdo dos passeios e com a baixa presenca de transeuntes. No entanto,
entende-se que, com a execucao do projeto viario para a area do Aterro da Praia Grande

e a implantacédo de edificacdes nas quadras que a compdem, a tendéncia é de aumento
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na movimentacdo da regido. Nesse sentido, percebe-se que o empreendimento
contribuird no tocante a ocupacéo da area atualmente subutilizada e contemplard uma
tipologia construtiva proxima aos dos empreendimentos que encontram-se em
constru¢do no local, contribuindo também para o adensamento e consolidacdo da

ocupacao na area do aterro.

Serdo observados os seguintes aspectos no molde do artigo 78 da Lei n.°
3905/2024:

e oObstrucao de vistas publicas notaveis que se constituam em horizonte visual,
o desertificacdo de passeios por extensdo excessiva de muros e paredes cegas;
e interrupgéo significativa do alinhamento com outras edificacdes;

e contraste ostensivo de volume em relacdo a escala dominante na massa

edificada;
e criacdo de vazios desproporcionais a massa edificada local;

o edificacdes coletivas situadas em vias cuja distancia entre as testadas for menor

que 9,00m;

edificacdes que ndo possam ser contidas em um quadrado de 50,00m;

O referido artigo aborda outros condicionantes que devem ser considerados, tais

como:

“§1°. As instancias de enquadramento nos incisos deste artigo, de exigéncias
consequentes de andlise dos casos e de aprovacao final dos relatérios, serao

definidas por meio de ato do poder Executivo.

§2°. Os casos enquadrados nos incisos deste artigo deverdo atender a
exigéncias especificas, de adequacdo desta Lei as condi¢cdes locais, sem

prejuizo do nimero de unidades habitacionais e da area equivalente.

§3°. A aprovacdo final dos relatérios resultantes da andlise de impacto sobre a
morfologia urbana sera de responsabilidade do 6rgdo municipal competente.
§4°. Fica vedada a aprovagdo de engenhos publicitarios que se revelem aos
espacos publicos de AEIT e das orlas maritima e lagunar, exceto a publicidade

vinculada ao mobiliario urbano municipal.
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§5°. O plano da fachada frontal devera ser de no maximo 36m (trinta e seis
metros), excluindo o embasamento, varandas em balango e reentréancias com
largura correspondente ao afastamento exigido entre blocos e com profundidade

minima igual ao do afastamento lateral.

§6°. A aprovacdo de edificagdes com plano de fachada frontal maior que o
disposto no paragrafo anterior dependera de analise de Estudo de Impacto
Morfolégico” (Lei n® 3905/2024 - Art. 78).

Cabe ressaltar que, anexo a este estudo e de maneira complementar, foi
elaborado um estudo morfologico utilizado para avaliar os impactos inerentes a
construcdo da edificagcdo proposta sobre a morfologia urbana. Os seguintes parametros
do empreendimento foram considerados: a forma, o tipo, o porte, a volumetria e os
acabamentos da edificacdo projetada. O estudo de impactos morfolégicos. Apresenta-
se, a seguir, uma figura com uma simulagéo de como devem ser construidas no Aterro
da Praia Grande, com base na volumetria das constru¢des existentes, nos projetos
aprovados e em execucdo na Avenida do Rio Branco e nas futuras edificacdes que

ocupardo a area, contemplando também o empreendimento em questédo neste estudo.

Figura 33: Estudo volumétrico.

Fonte: Fotomontagem do empreendimento, 2025.
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As caracteristicas das edificacdes futuras atendem ao plano de revitalizacéo do
Centro da cidade e estdo em harmonia com o incentivo da legislacdo urbanistica, a

tipologia e o tamanho das edifica¢cdes.

Foram realizados levantamentos de uso e ocupacgdo do solo, bem como
gabaritos na &rea, a fim de obter uma perspectiva sobre as tipologias e volumetria dos
imoveis no entorno imediato. Foi considerado para esse recorte o raio de 500 metros,

delimitado pela Instru¢cdo Técnica n.° 02/2025.

A partir da andlise do bairro, percebe-se que o Centro apresenta uma grande
variedade de tipologias comerciais e de servicos em prédios de variados gabaritos e
estados de conservacédo. O volume populacional residente do bairro € baixo e isso pode
ser observado no quantitativo de unidades residenciais da area. No trecho do Aterro da
Praia Grande, percebe-se a existéncia de diversos terrenos vazios e subutilizados. Esse
cenario tende a ser alterado pelas edificacdes ja licenciadas e em construcdo em
algumas quadras da area do Aterro. Sobre essa area destaca-se o interesse do poder
publico na expansdo urbana para essa regido, que foi recentemente alvo de projeto
urbanistico e de parcelamento do solo, criando com isso novas vias e uma continuidade

com o tragado ja consolidado de outros trechos do bairro.

Préoximo ao empreendimento encontram-se principalmente usos institucionais,
como a ETE Toque-Toque, a Seconser, 0 Caminho Niemeyer, que contempla setores
da Prefeitura Municipal de Niteréi e equipamentos culturais. A area apresenta um grande
potencial em virtude da proximidade com a oferta de comércios, servicos e empregos
existentes no bairro. Ademais, a ocupagéo dessas quadras auxiliara em alguns aspectos
como: a reducao dos terrenos subutilizados, ocupagéo da area, geracdo de moradias,
incremento populacional residente no Centro, reduzindo deslocamentos e tem como

vantagem a proximidade com os principais modais e Terminais do municipio.

Na imagem abaixo, observam-se as edificacdes de porte e usos similares ao que

busca ser implantado no terreno em destaque.
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Figura 34: Morfologia urbana do entorno — 3D.

1 LOCALIZAGAO DO TERRENO

Fonte: Marcacéo sobre imagem do Google Street View, 2025.

Em relagdo a volumetria geral do recorte, percebe-se uma grande variedade de
gabaritos na area ja consolidada e os maiores encontram-se proximos as grandes
avenidas, tais como a Amaral Peixoto e Rio Branco, nas areas proximas ao Plaza
Shopping. Todavia, a alguns metros do terreno em questéo existem empreendimentos
em construgao ou licenciamento, que possuem o mesmo gabarito do proposto. Destaca-
se que a area é visualizada com uma verticalidade crescente no sentido das vias

mencionadas acima e com uma mistura de gabaritos presente no bairro em geral.

5.1.1. Obstrucao de vistas publicas notaveis

“I- obstrugédo de vistas publicas notaveis que se constituam em horizonte visual
de ruas e pracas, tanto naturais, como em orlas de mar, lagoa e franjas de
morros, quanto edificadas como no caso de marcos de referéncia local;” (Lei n®
3905/2024 - Art. 78).
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Figura 35: Estudo volumétrico.
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Fonte: Fotomontagem do empreendimento, 2025.

Avaliacdo do impacto:

Cabe ressaltar que, conforme ja mencionado, o empreendimento segue a
legislacdo urbanistica, o gabarito e o alinhamento. No entorno, existem edificagfes em
construgdo do porte similar ao proposto e com Estudos de Impacto de Vizinhanca
aprovados pela Secretaria de Urbanismo. O empreendimento n&o ir4 se constituir numa
obstrucao de vistas publicas notaveis, mas sim estara, do ponto de vista da sua
volumetria, totalmente integrada a paisagem local, incentivada pela municipalidade por
meio da legislacdo urbanistica e a aprovacao de edificacbes similares no entorno.

5.1.2. Desertificacdo dos passeios por extensdo de muros e paredes

cegas
“Il- desertificagdo de passeios por extensdo excessiva de muros e paredes

cegas, superiores a 30,00m (trinta metros), e consequente perda de vitalidade
urbana, ou empobrecimento estético da paisagem da rua e de sua ambiéncia
urbana, excetuados os muros de arrimo ou de vedagdo por seguranca
institucional; ” (Lei n°® 3905/2024 - Art. 78).
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Avaliacdo do impacto:

Pode-se verificar que aimplanta¢do do empreendimento € caracterizada por dois
blocos dispostos de maneira separada e que sdo envoltos por 4 vias, sendo duas delas
projetadas. A via de maior porte € a Rua Jornalista Rogério Coelho Neto, que possui em
sua testada toda a frente da unidade comercial, uma guarita e 0 acesso de pedestres,
minimizando os impactos da desertificacdo dos passeios. Em relacdo a Rua 14
(existente), cabe salientar que a mesma € uma via de acesso a area de Marinha, com
acesso controlado e restrito. A Rua lll € uma das vias projetadas que possui acesso
pela Rua 14 e que possui 0s acessos de pedestres, veiculos e uma guarita voltada para
a via, minimizando assim os impactos que possam ocorrer. A Rua IV também é uma
das vias acessadas pela area restrita que possui limites com uma area do municipio, e

trata-se de uma via sem saida.

Destaca-se que o cenario atual do imoével é marcado por um terreno totalmente
cercado e com muros, portando-se como um vazio urbano e gerando ao pedestre a
sensacdo de um local deserto e inseguro, principalmente no periodo noturno. A
extensdo atual dessas vedagdes ultrapassa os 30,00 metros indicados na legislacdo. A
edificacdo proposta vai, na realidade, resolver a questéo relativa a desertificagdo hoje
existente, pois 0 empreendimento, ao ser implantado, criar4 vias que reduzirdo a
dimensao dos muros do terreno, além de permeabilidade através dos acessos e da loja
térrea. Nesse sentido, 0 cenario proposto ira auxiliar na redugédo dessa problematica

hoje existente.

Ademais, o projeto prevé, para fachadas com extenséo superior a 30 metros, a
alternancia de trechos com muros e gradis permeaveis, adotando o médulo de 10,0
metros de muro continuo seguidos de 5,0 metros de permeabilidade. Essa solugéo sera
aplicada na fachada voltada para a Rua Projetada IV e também na fachada voltada para

a Rua 14 (vias de acesso controlado pela Marinha do Brasil).

Conforme mencionado no paragrafo anterior, a fachada voltada para a Rua
Projetada lll apresenta aberturas, trechos permedveis e acesso para veiculos. O mesmo
ocorre na Rua Jornalista Rogério Coelho Neto, que, além dessas caracteristicas, possuli
um segmento voltado diretamente para a via e outro segmento voltado para uma area

pertencente ao Municipio.
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Figura 36: Implantacéo do empreendimento.
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Fonte: Projeto legal (2025).
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Medidas Mitigadoras Propostas:

Sugere-se que as lojas e a portaria tenham fechamentos permeaveis de modo a
propiciar permeabilidade visual e fachadas ativas. O uso comercial térreo e 0s acessos,
bem como vedacdes permeaveis sugeridas, auxiliam para evitar a desertificagdo por
extensdo excessiva de muros. Complementarmente a isSso sugere-se que os demais
pontos dos muros frontais tenham trechos permeaveis através de materiais como vidro,
presenca de gradil e possuam vegetacdo para auxiliar na qualificagdo do espaco

urbano.

Sabe-se que as ruas projetadas e a Rua 14 estao situadas numa area restrita e
controlada pela Marinha do Brasil, porém, visando mitigar o impacto gerado pela
extensdo dos muros, recomenda-se o desenvolvimento de trechos permeaveis nos

muros da Rua IV e Rua 14.

5.1.3. Interrupgéo significativa do alinhamento com outras edifica¢gdes

“1ll- interrupgdo significativa do alinhamento com outras edifica¢Bes, que se
constitua em excec¢édo a situacdo dominante, resguardada a oportunidade de seu

papel contrastante como marco de referéncia local; (Lei n® 3905/2024 - Art. 78).

Figura 37: Estudo volumétrico.
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Fonte: Fotomontagem do empreendimento, 2025.
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Avaliacdo do impacto:

Ressalta-se que, conforme ja mencionado, o0 empreendimento segue a
legislacdo urbanistica, o gabarito e o alinhamento. No entorno, existem edificagbes em
construcdo do porte similar ao proposto e com Estudos de Impacto de Vizinhanca
aprovados pela Secretaria de Urbanismo. A implantagdo do prédio seguira o
alinhamento das vias existentes e também das vias projetadas, dispondo-se de maneira
similar aos propostos para a regido, ndo promovendo nenhuma ruptura de alinhamento.
A implantacdo sera caracterizada pela construcdo de dois blocos que atendem os
afastamentos exigidos em lei, ndo constituindo interrup¢éo significativa com os demais

alinhamentos do entorno.

5.1.4. Contraste ostensivo de volume

“ IV- contraste ostensivo de volume em relacdo a escala dominante na massa
edificada local, provocando conflito de propor¢8es com outras edificagdes, com
a rua ou a praga, resguardada a oportunidade de seu papel como marco de
referéncia, para o qual suas proporgbes deverdo ser adequadas;’(Lei n°
3905/2024 - Art. 78)

Avaliacdo do impacto:

Destaca-se que edificacbes como as projetadas e em construgédo no trecho da
Avenida do Rio Branco, relativo a area do Aterro da Praia Grande, tornam-se marcos de
referéncia para um novo modelo de ocupacdo para a area. Nesse sentido, o
empreendimento aqui aferido segue as bases projetuais da legislacdo urbanistica e
também de outros equipamentos que ja foram analisados, licenciados e encontram-se
em constru¢do. Cabe salientar que existia um grande contraste ostensivo na éarea,
marcado pela impossibilidade de enxergar a Baia de Guanabara e as edificagbes do
Caminho Niemeyer, em virtude da presenca de quadras extensas, desconectadas do

alinhamento e desenho urbano do bairro do Centro.

Na principal avenida do bairro, a Avenida Visconde do Rio Branco, encontram-
se, em sua maioria, construgbes mistas, de grande porte e com um gabarito menor.
Essa massa construida é heterogénea e nota-se que 0 projeto arquitetbnico proposto

esta alinhado com a futura implantacédo do gabarito proposto para o local. Embora seu
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volume seja distinto, o contraste volumétrico foi planejado e se justifica por seu

alinhamento com as diretrizes na proposta urbanistica para esta area.

O partido arquitetbnico dos prédios, seu embasamento, afastamentos e
distribuicdo do bloco, ndo irdo acarretar contraste ostensivo do volume na ambiéncia
local, tendo em vista que j& existem prédios consolidados nas proximidades e a
verticalidade do bairro € algo incentivado para esse trecho que contempla a décadas

um conjunto de vazios urbanos.

5.1.5. Criacao de vazios desproporcionais

“ V- criagdo de vazios desproporcionais a massa edificada local ou que
provoquem sua descontinuidade, interrompendo a tipica contiguidade urbana da
rua, com excec¢do da necessidade de se abrir ou se manter espagos para
observacao de vistas notaveis a que se refere o inciso I;” (Lei n® 3905/2024 - Art.
78)

Avaliacdo do impacto:

Cabe salientar que a area estudada ja apresenta vazios (areas ocupadas por
estacionamentos de veiculos e/ou terrenos nao edificados). Em contrapartida, o bairro
do Centro € um bairro consolidado e com edificacbes de variados portes, gabaritos e

usos.

O projeto, ao ser construido, visa preencher esse vazio existente no terreno, se
inserindo em dialogo aos projetos de requalificacdo da area Central, em especial 0
entorno da Avenida Visconde do Rio Branco, parte do programa Niterdi 450 (Orla-
Centro).Nesse sentido, o projeto objetiva reverter o quadro existente, preenchendo uma

das areas que se encontram subutilizadas.

5.1.6. EdificacBes coletivas em vias com menos de 9,00m de distancia
entre testadas

“VI- edificagBes coletivas situadas em vias cuja distancia entre as testadas for
menor que 9,00m (nove metros), que, quando superiores a 04 pavimentos
podem provocar uma ambiéncia opressiva pelo efeito visual de tunel;” (Lei n°
3905/2024 - Art. 78)
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Avaliacdo do impacto:

O projeto possui frentes para: Rua Jornalista Rogério Coelho Neto (coletora),
Rua 14 (local e de acesso controlado pela Marinha do Brasil) e as vias projetadas, Rua
IV e Rua Ill (locais). As vias existentes possuem distancias de testada a testada
superiores a 9,0m, sendo elas: 20,00 e 22,00 metros, respectivamente. No que tange
as vias projetadas e sem saida, a Rua Ill e a IV, ambas possuem 15,00 metros de
testada a testada, respeitando assim a distancia de 9,0 metros a fim de evitar uma

ambiéncia opressiva.

5.1.7. EdificagOes que ndo possam ser inseridas em um quadrado com
50,00m de lado

“VII- edificagdes cuja lamina ndo possa ser contida em um quadrado de 50,00m
(cinquenta metros) de lado que, por ultrapassarem estas dimensdes, poderdo
provocar novas relagdes entre as fachadas que comp&em o cenério urbano
local.” (Lei n° 3905/2024 - Art. 78)

Figura 38: Implantacdo do empreendimento.
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Fonte: Projeto legal, 2025.

Avaliacdo do impacto:

Ao inserirmos os blocos em um quadrado de 50 x 50 metros, observa-se que o Bloco
1 ultrapassa esse perimetro em aproximadamente 2 metros, enquanto o Bloco 2 pode

ser totalmente inserido dentro do quadrado. Além disso, as fachadas ultrapassam os 36
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metros maximos permitidos na legislacdo municipal, todavia alguns pontos devem ser

considerados ao analisarmos esse topico, séo eles:

A abordagem da legislac@o urbanistica que anteriormente era aplicada na area
ndo contemplava esses parametros, conforme texto da Operacdo Urbana
Consorciada que isenta de tais aspectos:

“§ 1° Na 4rea da OUC da Area Central as edificagdes ndo se sujeitam a
restricdes estabelecidas na legislacdo municipal anterior quanto a: | - extenséo
méaxima de fachada; Il - Laminas inseridas em quadrados com lados de 50
(cinquenta) metros; “(artigo 8, Lei n°® 3061/2013)

Solucdes projetuais empregadas que visam gerar uma descontinuidade e
gquebra na monotonia gerada pela massa edificada. Nesse sentido, percebe-se
gue o bloco é dividido pela caixa de escada e circula¢gdes que porta-se como
uma protuberancia no centro da massa edificada, além de existirem outras
quebras na linearidade do bloco, inclusive no trecho que ultrapassa o quadrado

de 50 x 50 metros;

A edificacdo segue o porte, gabarito e morfologia empregadas nos

empreendimentos ja licenciados na area do Aterro da Praia Grande.

Por fim, foi publicada a Portaria da Secretaria de Urbanismo n.°11/2025 que
dispbe acerca dos impactos a morfologia urbana. Nesse sentido, destaca-se o

seguinte trecho da portaria:

“Considerando o art. 78, seus incisos e paragrafos, da Lei Urbanistica de Niteréi
(Lei Municipal 3.905/2024), que dispbe acerca dos impactos sobre a morfologia

urbana;

Considerando o paragrafo 5° do referido artigo que limita o plano de fachada
frontal a 36 metros, excluindo o embasamento, varandas em balango e
reentréncias com largura correspondente ao afastamento exigido entre blocos e

com profundidade minima igual ao do afastamento lateral;

Considerando que o paragrafo 6° do referido artigo excepciona o paragrafo 5°,
liberando a aprovagdo de fachadas maiores que 36 metros mediante analise

prévia de estudo de impacto morfolégico;

Considerando as implicagOes na relagéo casa/trabalho advindas do periodo pés

pandémico, em especial o esvaziamento da regido central de Niterdi;
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Considerando a reconfiguracdo do parcelamento do solo na ZCM-21 da Area
Central do Municipio (Caminho Niemeyer), que tem como objetivo a oferta de
novas moradias como fator de estimulo ao adensamento na area central e sua
consequente requalificacdo, diminuindo a press@o por ocupagdo nas &reas
periféricas, ainda pendentes de melhorias urbanas, e ainda, reduzindo

significativamente os deslocamentos, mitigando os impactos no transito;

Considerando a necessidade de adequacgdo entre os empreendimentos e a
preservacao das vistas para as unidades de conservacéo, frentes maritimas ou

lagunares;

Considerando que o conceito de soberania da paisagem tem como premissa
evitar blocos continuos e extensos em relacéo ao tipo de ocupacéo no entorno
imediato, evitando impactos negativos na morfologia urbana local;

Considerando que o estudo de impacto morfoldgico tem como objetivo melhorar
as relages das edificagBes projetadas com a cidade;

Considerando a necessidade de adog¢d@o de parametros intermediarios aos

paragrafos citados:

Art. 1°. Na ZCM-21 da Area Central do Municipio, localizada entre a Av.
Visconde do Rio Branco e a ZEPAC — APAP (Caminho Niemeyer), a extensao
da fachada frontal fica limitada ao comprimento da testada para a qual o
empreendimento fara frente, respeitados os afastamentos e demais parametros

previstos na Lei Urbanistica de Niteroi.

Art. 2°. Nas demais regides do Municipio, a extensdo da fachada frontal fica
limitada em dois segmentos de, no maximo, 36 metros cada um,
intercalados por umareentrancia com largura correspondente ao afastamento

exigido entre blocos e com profundidade minima igual ao do afastamento lateral.

Art. 3°. Em qualquer hipétese dos dois artigos anteriores, a aprovacao do projeto
dependera de prévia andlise de estudo de impacto morfoldgico, nos termos do
paragrafo 6° do art. 78, da Lei Municipal 3.905/2024.”

Nesse cenario, visualiza-se que o empreendimento encontra-se orientado pelas
testadas, conforme orienta a Portaria e, com isso, estaria dispensado dos parametros

gue tratam esse subtopico.

Em funcédo dessas condic¢des, entende-se que a edificagdo ndo provocara novas
relagdes com as fachadas da vizinhanga, respeitando os demais parametros aferidos e
o alinhamento da via. Verifica-se que as alteragdes fisicas do empreendimento tendem

a ndo causar impactos significativos nesse aspecto.
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5.1.8. Consideragdes finais acerca da morfologia urbana

Aspectos urbanos

Conforme as orientagbes da Instrucdo Técnica n.° 02/2025, o Estudo foi
elaborado para atender as analises solicitadas. O objetivo deste estudo foi investigar se
a forma, o tipo ou o porte da edificagdo proposta terdo efeitos positivos ou negativos na
morfologia urbana, analisando se estdo em conflito com a morfologia natural ou

edificada local, segundo a legislacdo supracitada.

Ressalta-se que € preciso considerar o impacto provocado pelas primeiras
edificagbes a serem implantadas no aterro da Praia Grande. No entanto, em
contrapartida, h4 um cenario futuro em que novas edificagdes surgirdo, trazendo a tao
desejada revitalizagdo do Centro, conforme o projeto NITEROI 450. Outro aspecto
importante a ser considerado é que uma area da cidade dotada de infraestrutura cumpre
de fato a funcdo social da propriedade através do aproveitamento e utilizacdo para
atividades inerentes. Em fungédo de existirem no local infraestruturas e com isso
investimento para tal, pode-se entender que existe a capacidade compativel de
atendimento da populacdo através dos equipamentos e servigcos publicos que

acolheram as demandas atuais e futuras.

Dessa forma, para garantir a regularidade nos processos produtivos e de
transformacgdo do espaco urbano, a diminuicdo dos custos e 0 aumento da oferta de
unidades habitacionais, incentivou-se a criacdo de um novo parcelamento para
requalificar a area central. Esse parcelamento criou permeabilidade visual e capilaridade
vidria com o prolongamento das ruas Froes da Cruz, Saldanha Marinho e Marqués de

Caxias, integrando o Centro antigo ao Caminho Niemeyer.

Esse tipo de proposta urbanistica vem para sanar os grandes vazios urbanos
existentes na area e dialogar com 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 geracoes;
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- adequacdo das condigbes de uso e ocupacgdo do solo as caracteristicas do

meio fisico, para impedir a deterioragcdo e degeneracgédo de areas do Municipio;

-simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e das
normas edilicias, de modo a permitir a regularidade nos processos de producao
e de transformacéo do espaco urbano, a redugéo dos custos e 0 aumento da

oferta das unidades habitacionais, bem como sua compreenséo pela populagéo;
- ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a promover:
a) a utilizacao eficiente do solo urbano e de outros recursos naturais;

b) o parcelamento, a edificacdo ou o uso do solo adequado a oferta de

infraestrutura urbana;
¢) a compatibilidade e conveniéncia entre 0s usos;

d) a qualificacdo das areas urbanizadas e a compatibilizagdo entre usos e a

fungdo de seus espagos publicos;
e) o desenvolvimento urbano orientado a mobilidade sustentavel;
f) a valorizagéo dos espagos ptblicos”;

Em relagdo a nova edificagéo proposta, e ainda em consonancia com o Plano
Diretor do Municipio, entende-se que 0 projeto atende aos objetivos estratégicos,
especialmente no que se refere a conter o processo de espraiamento urbano, recuperar
e requalificar a area central de Niterdi, além de fortalecer o papel da regido como
principal centralidade municipal, por meio do aumento da densidade demografica, da
oferta habitacional e da inovacdo nos padrdes de uso e ocupagdo do solo, com o

adequado aproveitamento de vazios urbanos e terrenos subutilizados ou ociosos.

Nesse aspecto, 0 empreendimento tem a pretensdo de seguir a implantacdo, porte e
diretrizes licenciadas para os empreendimentos que ja se encontram em constru¢ao nas
quadras do Aterro, tornando-se um dos novos empreendimentos propostos para uma

area em crescimento na cidade, que sofrera uma requalificacdo urbana.

Os projetos em andamento na regido pretendem promover melhorias
significativas no que diz respeito ao desenvolvimento social e econémico, além de
inimeros beneficios, uma vez que a morfologia urbana futura estard em harmonia com

a area ja consolidada do bairro do Centro.
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Aspectos do empreendimento e sua morfologia

No que se refere especificamente aos dispositivos relacionados aos impactos
sobre a morfologia urbana previstos na Lei de Uso e Ocupacédo do Solo n° 3.905/2024,

a analise pode ser resumida da seguinte forma:
Obstrucédo de vistas publicas notaveis:

e O empreendimento ndo obstrui vistas notaveis e esta alinhado com o gabarito
permitido e a paisagem urbana local, conforme incentivado pela legislacdo

vigente.
Desertificagdo de passeios:

e O projeto minimiza esse impacto por meio da disposi¢céo dos blocos ao longo de
guatro vias, prevendo fechamentos permeaveis, fachadas ativas e presenca de
vegetacdo, contribuindo para a qualificacéo e seguranca do espaco urbano.

e O terreno hoje é um vazio cercado por muros extensos; o projeto reverte esse

cenério, aumentando a permeabilidade e a seguranca.

e Os muros com extensao superior a 30,00 metros, quando voltados para vias
publicas, deverdo apresentar alternancia entre trechos de muro e trechos com

gradis, garantindo maior permeabilidade visual e integracdo com o entorno;

Interrupgé&o do alinhamento com edificagdes:

e A implantacdo respeita os alinhamentos existentes e projetados, mantendo a

coeréncia com o entorno construido.
Contraste de volume:

e O volume é compativel com empreendimentos vizinhos e se integra com a nova

morfologia urbana da regido incentivada pelo poder publico.
Criacdo de vazios desproporcionais:

e O projeto preenche um vazio urbano existente, contribuindo para a continuidade

e requalificacéo do tecido urbano.
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Vias com menos de 9,00m entre testadas:

e As vias no entorno possuem largura igual ou superior a 15 metros, evitando o

efeito de tunel e garantindo boa ambiéncia urbana.
Edificac8es fora do quadrado de 50m:

e O Bloco 1 ultrapassa em cerca de 2 metros o limite do quadrado de 50x50m,

mas o Bloco 2 se encaixa integralmente.

e H4& elementos arquitetdnicos que quebram a linearidade, reduzindo o impacto

morfoldgico.

e O projeto segue diretrizes da Portaria SMU n° 11/2025, que flexibiliza esse
parametro na ZCM-21, conforme analise morfoldgica especifica.

Cabe concluir que ele ndo causara obstrucdo de vistas publicas notaveis, nem vai
interferir com a paisagem natural do local quando da ocupagdo das demais areas
ofertadas para implantacdo de edificacbes. Portanto, no ambito da legislacdo, a
verticalizacdo atende a proposta de Urbanizagcado do Municipio, sendo considerada um
impacto positivo. Indica-se que todos os planos de revitalizacdo do Centro apontam para
a verticalizacdo da é&rea, visando sua revitalizacdo através da ocupacdo dos vazios

urbanos.

Como é de conhecimento geral, o terreno em questdo, bem como os demais
situados nas proximidades, estava subutilizado. O cenério desses terrenos era marcado
por ocupacdes provisérias da populacdo de rua e de estacionamento de veiculos
individuos, criando a sensacdo de desertificacdo do passeio e inseguranca dos
transeuntes, provocando falta de vitalidade urbana que pode ser sanada com a
ocupacao deste lote. Com a construcdo do empreendimento, ocorrera uma reversao

dessa sensacdo, dando movimento e trazendo vitalidade para a area.

Destaca-se que o projeto estabelece, para fachadas com extenséo superior a 30,00
metros, a adocdo de mddulos alternados, compostos por 10,0 metros de muro continuo
seguidos de 5,0 metros de gradis permeaveis, garantindo assim melhor integracéo
visual e permeabilidade com o entorno. Essa diretriz serd implementada nas fachadas
voltadas para a Rua Projetada IV e para a Rua 14, esta Ultima com acesso controlado

pela Marinha do Brasil.
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Verificou-se que o empreendimento ndo causa interrupcdo significativa do
alinhamento com outras edificacdes, uma vez que a nova edificacdo segue o
alinhamento das vias do entorno, projetando inclusive duas novas vias, conforme

dispositivo legal vigente.

Além disso, verificou-se que a regido estudada ndo apresenta um padrao construtivo
e volumétrico uniforme. O empreendimento proposto, devido as suas caracteristicas,
segue 0s outros projetos licenciados para a regido e funciona como marcos de
referéncia. Dessa forma, ndo havera conflito de proporcdes significativas com outras

edificacBes locais, tendo em vista o incentivo a ocupacao com as futuras edificacdes.

Verificou-se que o quarteirdo do terreno hoje é uma das grandes areas vazias,
causando a descontinuidade e interrompendo o tipico encadeamento urbano da rua e
da area consolidada do bairro. Vale mencionar que ambas as vias existentes e
projetadas possuem mais do que 9,0 metros de testada, ndo existe a possibilidade de

causarem o efeito tunel mencionado na legislagéo.

Quanto a extensdo de suas fachadas, a restricdo imposta pela legislacdo esta
superada em fungéo dos seguintes aspectos: a abordagem da legislacdo urbanistica
que anteriormente era aplicada na area nao contemplava esses parametros, conforme
texto da Operacdo Urbana Consorciada que isenta de tais condicionantes; as solugfes
projetuais empregadas que visam gerar uma descontinuidade e quebra na monotonia
através da protuberancia gerada gerada pelo bloco circulagdes e também por outras
guebras na linearidade do bloco; o fato da edificacdo seguir o porte, gabarito e
morfologia empregadas nos empreendimentos ja licenciados na area e a Portaria da
SMU n.°11/2025 que dispde que na ZCM-21, a extensdo da fachada frontal fica limitada
ao comprimento da testada para a qual o empreendimento fara frente, respeitados os

afastamentos e demais parametros previstos na Lei Urbanistica de Niterdi.

Nesse cenario, visualiza-se que o empreendimento encontra-se orientado pelas
testadas, conforme a Portaria, entendendo assim que a edificacdo ndo provocara novas

relacbes com as fachadas da vizinhanca.

Conclui-se afinal que, em todos os aspectos abordados identifica-se que a
construcdo cumpre as deliberacdes legais, seguindo o proposto por outras edificacfes
ja licenciadas para a area do Aterro da Praia Grande, cumprindo seu papel de

contribuicdo da fungéo social da propriedade e ocupacdo adequada em area dotada de
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infraestrutura, lazer e transporte publico. Dessa forma, evidencia-se sua posi¢cdo em
uma area em expansao e nas franjas do bairro, contribuindo para integrar a area ja

consolidada com a area em questao.

Diante da andlise aprofundada realizada segundo as orientacdes desta
Secretaria, concluiu-se ndo haver obstaculos para a implantagdo do empreendimento,
sendo sua instalacdo e operacgdo viavel do ponto de vista da avaliacdo dos impactos
urbanisticos e ambientais. Destacando-se a importancia do cumprimento das medidas
compensatdrias e mitigadoras pelo empreendedor e da fiscalizacdo pelos 6érgaos

competentes e adequacdo aos parametros da legislacao urbanistica da cidade.

5.2. Impacto sobre o microclima no entorno imediato

Para tracar uma analise clara e organizada do clima, precisamos partir de
escalas ampliadas como o Macroclima, que descreve temperatura, ventos, umidade,
insolacé@o e precipitacao, até chegar no microclima, que é a escala mais préxima ao
nivel da edificacdo (Lambert, 2016). Nesse sentido serdo apresentados os dados
climéticos da cidade de Niter6i, como precipitagdes, ventos, temperatura, entre outros,
e dados do entorno da edificagdo, como sombreamento e sugestdes de estratégias

bioclimaticas.

5.2.1. Temperatura

Na cidade de Niter6i o periodo mais quente é do final de dezembro até meados
de margo, com temperaturas médias acima de 30 °C. O periodo mais agradavel
permanece de maio a outubro, com temperaturas médias abaixo de 26 °C. Percebe-se
nos graficos abaixo que a temperatura tende a ficar em geral morna, com periodos
agradaveis, entre 0s meses mais frescos e curtas estagfes quentes. Vale ressaltar que
as sensacdes térmicas podem ser ampliadas pelas ilhas de calor principalmente
proximas as é&reas mais impermeabilizadas da cidade, na qual destacam-se

principalmente a regido das Praias da Baia, onde o empreendimento se insere.
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Figura 39: Temperaturas minimas e maximas.
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O intervalo diario de temperaturas registradas (barras cinzal, bem como maximas (fracas vermeithos) e
minimas (tragos azuis), posiclonadas acima da maxima (linha vermelha esmaecida) e minima (linha azul
esmaecida) digria média, com faixas do percentil 25 ao 75 e do 10 ao 90,
Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:

15/04/2025.

Figura 40: Temperatura média.
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Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/04/2025.
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5.2.2. Umidade
A variacdo de umidade em Niter6i possui uma alteracéo significativa, passando

de periodos “opressivos” de novembro a abril e abafados que permeiam o ano entre 20
e 30% do tempo. Entre maio e setembro existem periodos mais Umidos e mais

agradaveis.

Figura 41: Niveis de conforto em umidade.
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Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/04/2025.

5.2.3. Ventos

No tocante aos ventos na cidade de Niterdi durante o dia, a predominancia
ocorre entre o sul e sudeste e a noite entre nordeste e sudeste. A velocidade média dos
ventos durante a maior parte do ano fica em torno de 10km/h, com varia¢des sazonais

de julho a novembro.
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Figura 42: Graficos Rosa dos Ventos.
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Fonte: http://www.mme.gov.br/projeteee/dados-climaticos/?cidade=RJ+-
+Niter%C3%B3i&id_cidade=bra_rj_niteroi.868810_inmet. Acesso em: 15/04/2025.
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Figura 43: Velocidade média do vento.
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Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/04/2025.

Figura 44:Mapa de ventilagdo no terreno.

Fonte: A equipe técnica sob base do Google Earth Pro (2025).
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Avaliacdo do impacto:

O posicionamento do empreendimento segue os afastamentos e alinhamentos
permitidos na legislagédo urbanistica e adotados nas edifica¢cdes vizinhas. Quanto as
condicbes de aeracdo no entorno imediato, pode-se verificar na figura abaixo que o
terreno do empreendimento esta localizado em uma area com baixa densidade da
massa construida e voltada para a orla. O Unico vento que circula na diregdo do
empreendimento é o vento nordeste e noturno. Todavia ndo existem por conta da baixa
densidade nesse sentido, a ventilacdo ir4 ocorrer nas areas livres do terreno e no
entorno. Dessa forma, a implantagéo desta edificagdo no terreno permite inferir que o
empreendimento ndo oferece barreiras para a circulagdo dos ventos locais e, portanto,

ndo causa impactos nas condi¢cdes de aeragdo das areas vizinhas.

5.2.4. Precipitagdo e nebulosidade
O periodo de maior precipitacdo na cidade de Niterdi ocorre de outubro a margo,

destacando principalmente os meses de novembro a janeiro com mais de 140
milimetros. Os demais meses compfem a estacdo seca durante 6 a 9 meses. A
nebulosidade também tende a ser maior nos meses sujeitos a maiores precipitagoes,

destacando os meses de abril a agosto como menos encobertos.

Figura 45: Gréficos de precipitacéo.

Grafico de Chuva

200

: I I
&0
lan Fev Abe Ago Set Naov Dez

Mar Mai Jun hal Out

Y-
® Prec de chuva mensal (mm)

Fonte: http://www.mme.gov.br/projeteee/dados-climaticos/?cidade=RJ+-
+Niter%C3%B3i&id_cidade=bra_rj_niteroi.868810_inmet. Acesso em: 15/04/2025.
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Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/04/2025.

Figura 46: Gréficos de nebulosidade.
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Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/04/2025.

5.2.5. Insolagdo e Sombreamento

Foram realizados estudos de carater simulatério das sombras geradas pelo
empreendimento no entorno utilizando o método de mascara de sombras, que permite
avaliar a insolacdo durante todo o ano. o software Sketchup. Para avaliacdo do
sombreamento, teve-se como métrica de calculo a latitude e a longitude, dentro do fuso
de Brasilia (GMT- 5) e tendo em vista 0 equindcio de outono, solsticio de inverno,
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equinécio de primavera e solsticio de verdo. O terreno se localiza na latitude 22° 53’ Sul
e 43° 07’ Oeste de Greenwich.

A respeito da duragéo dos dias, na cidade de Niter6i os dias mais longos de 2024
estima-se que ocorreram entre 14 e 27 de dezembro com cerca de 13 horas e 32
minutos, 0s mais curtos entre 15 e 24 de junho com 10 horas e 43 minutos (Jan Moesen
- Daylight Calculator, 2025). Tais datas se aproximam com o solsticio de ver&o e o de
inverno, respectivamente. Em relacdo ao nascer e por do sol este encontra-se entre
04:58 a 06:33 e 17:14 as 18:43.

Figura 47: Gréficos de nascer e p6r do sol.
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Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/04/2025.

No que tange a questdo do sombreamento, a legislacdo municipal dispde que:

“§4°. Nao sera permitida na area fronteira a orla maritima de todo o Municipio
de Niterdi, a qualquer titulo, construcdo residencial ou ndo residencial com
gabarito capaz de projetar sombra sobre o corddo arenoso das praias, excluido
o calcadéo, nos periodos de: I- solsticio de inverno (22 de junho): de 10h até
15h. II- equinécio de primavera (23 de setembro) e de outono (21 de margo): de
7:30h até 16:30h. llI- solsticio de verdo (22 de dezembro): 7h até 17h.” (Art. 53,
Lei n.°3905/2024)
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A figura a seguir apresenta este estudo da trajetoria solar para a &rea investigada

e visa observar comparativamente os efeitos do sombreamento.
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Fonte: Equipe técnica sob base Google Earth Pro (2025).
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As maiores sombras ocorrem sempre no inicio das manhas e no final das tardes,
principalmente no inverno, quando o0 sol nasce mais tarde, sua altitude é menor. No
periodo compreendido entre margo e setembro, quando a altitude solar vai diminuindo
a cada més, sempre apos as 15:00, as sombras projetadas pela edificacdo recairdo
sobre as quadras vizinhas. Sendo esta a area que ira receber as sombras projetadas
pela nova construcdo, durante a tarde. Conforme se pode observar, no inicio da manha
e no final da tarde, quando a altitude solar € menor, as sombras sdo mais extensas. O
sol descreve um arco em relacdo a linha do horizonte. Este arco tem altitudes menores
no inverno, fazendo com que as sombras projetadas, durante o dia, sejam mais
extensas. Em dezembro, pela razdo inversa (maiores altitudes para a trajetoria aparente

do sol), as sombras projetadas sdo bem menores.

Observa-se que nenhuma das sombras atinge uma posicéo e horario definidos
como impeditivos pela Lei n°3905/2024. Em geral o sombreamento ocorre sobre o lote
e seus vizinhos (areas publicas, area da Marinha do Brasil, vias do entorno). Excetuam-
se a isso 0s horarios apos as 17:00 no qual a sombra poderia atingir a &rea do bairro do
Centro que ja encontra-se consolidada, todavia essa sombra ja é esperada em virtude
dos prédios ja existentes na regido e os em construgcdo. Proximo ao solsticio de inverno
ocorre uma projecao da sombra sobre as quadras oriundas no parcelamento da area do
Aterro da Praias Grande, todavia essas quadras sdo incentivadas por meio de
parametros urbanisticos da Lei de Uso e Ocupacao do Solo a apresentarem edificacfes

do porte do empreendimento analisado.

A respeito das condi¢des de conforto térmico dentro do empreendimento sugere-
se que sejam utilizados elementos de controle de sombreamento, adocdo de materiais
gue minimizem o desconforto térmico do sol, conforme a Zona Bioclimatica 5, na qual

situa-se a cidade de Niteroi.

Avaliacdo do impacto:

A implantacdo do empreendimento segue os afastamentos estipulados pela
legislacdo. O empreendimento analisado encontra-se numa &area mais afastada e
implantado em blocos isolados que geraram sombra internamente no lote. A sombra
projetada externamente incidir4 sobre a prépria quadra e sobre as quadras oriundas do
parcelamento do Aterro da Praia Grande, na qual através da legislacdo urbanistica

incentiva-se a implantagdo de empreendimentos do porte do proposto.
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5.2.6. Qualidade do ar

Abaixo observam-se os graficos que auxiliam na verificacdo da qualidade do ar na
cidade de Niter6i para um recorte de 5 dias. O primeiro grafico apresenta o indice de
Qualidade do Ar Comum (CAQI) utilizado na Europa desde 2006, no qual pode-se aferir
a partir de uma escala de 1 a 100 a qualidade do ar, quanto maior o CAQI, pior é a
classificagdo do ar e maior € a poluicdo atmosférica. O segundo grafico apresenta a
incidéncia de particulas sélidas microscopicas nocivas existentes no ar da cidade e o

terceiro a concentragdo de gases poluentes.

Nota-se a partir dessa analise que o recorte apresentou em geral uma boa qualidade
do ar, com CAQI muito baixo e baixo, com poucos dias com médio e alto indice. Quanto
pior a qualidade do ar verificada pelo indice, maior a presenca de particulas solidas,
pode-se perceber também uma presenca elevada de gases como o 0z6nio, que causa

principalmente doengas e sindromes pulmonares.

Figura 48: Grafico de qualidade de ar.
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Fonte:https://www.meteoblue.com/pt/tempo/outdoorsports/airquality/niter%c3%b3i_brasil_3456283.
Acesso em:15/04/2025.
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Avaliacdo do impacto:

A area na qual o empreendimento sera implantado, encontra-se em processo de
ocupacao, o que tende a intensificar o volume de veiculos circulando nas vias do
entorno. Atualmente a principal via que circunda a area do projeto, a Rua Jornalista
Rogério Coelho Neto, possui um trafego gerado por poucos moradores que chegam a
uma pequena comunidade existente no entorno, 6nibus que passam a caminho do

Terminal Rodoviario e veiculos que acessam a area do Caminho Niemeyer.

Mesmo o bairro do Centro possuindo uma variada oferta de comércios, servicos,
lazer, educacéao, bem como oferta de transporte publico e presenca de malha cicloviaria,
entende-se que o acréscimo de moradias intensificard a utilizacdo de veiculos

individuais.

Cabe mencionar que o empreendimento sera um polo atrator de veiculos, conforme
se depreende do Estudo de Impactos no Sistema Viario (RISV) em andlise. Sabe-se
que veiculos queimam combustivel e contribuem para um aumento nos niveis dos gases
poluentes. Seria necessaria uma analise comparativa dos niveis desses gases antes e
depois do empreendimento implantado objetivando descrever a qualidade do ar
resultante apds a implantagdo do empreendimento. Nesse sentido entende-se a
importancia de ofertar vagas de bicicleta e da presenca de servicos e comércios na

regido, assim possibilitando a mobilidade ativa.

Para verificar a qualidade do ar no local e os efeitos que podem surgir da
implantacdo do empreendimento em questdo, € necessario haver uma estacdo de
monitoramento da qualidade do ar nas proximidades. Esta estacdo deve monitorar 0s
indicadores de qualidade do ar, considerados padréo para a analise em questdo. Os
padrées de qualidade do ar do Estado do Rio de Janeiro sdo regulamentados pelo
Decreto n.° 48.668/2013, tendo por base padrbes nacionais e as diretrizes e

recomendacdes da organizagdo mundial de saude (A TRIBUNA, 2023).

Alguns parametros sdo considerados, internacionalmente, como indicadores da
gualidade do ar, e.g. 0 mondxido de carbono (CO), o diéxido de carbono (CO,), o
metano (CH,), o Oxido de nitrogénio (N,O), os hidrofluorcarbonetos (HFCs), os
perfluorcarbonetos (PFCs), o dioxido de enxofre (SO.), o hexafluoreto de enxofre (SF6),

0 ozonio troposférico (O3), 0s materiais particulados, etc.
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Alguns sao particularmente nocivos, como, por exemplo, o0 monéxido de carbono. O
CO é um gas que surge principalmente da combustdo incompleta de combustiveis
fésseis. As principais fontes sdo os veiculos automotores. Esse gas é classificado como
um asfixiante sistémico, por ser uma substancia que prejudica a oxigenacao dos tecidos.
Niveis altos de monéxido de carbono estéo relacionados a confusdo mental, prejuizo
dos reflexos, inconsciéncia, parada das funcbes cerebrais e, em casos extremos, pode
causar a morte (CETESB, 1999). O diéxido de enxofre surge, principalmente, de
processos em que ha queima de éleo combustivel, queima de carvao e em motores
diesel. Nos seres vivos, niveis elevados do gas causam desconforto na respiracdo e o
agravamento de problemas respiratorios e cardiovasculares; na atmosfera, podem levar
a formacdo de chuva &cida, provocando diversos efeitos sobre o meio ambiente
(CETESB, 1999).

Jéa o dioxido de nitrogénio é proveniente principalmente de processos de combustao
em veiculos, em indudstrias e em centrais térmicas que utilizam 6leo combustivel ou gas
natural. Nos seres vivos, as altas concentragcfes do gas estdo associadas a problemas
como asma, bronquite e baixa resisténcia a infec¢des respiratérias. Altas concentracdes
de dioxido de nitrogénio também podem levar a formacao de chuva &cida (CETESB,
1999). O ozbnio troposférico ndo é emitido diretamente na atmosfera, sendo produzido
fotoguimicamente pela radiacdo solar sobre os Oxidos de nitrogénio e compostos
organicos volateis. Assim, surge principalmente a partir dos gases provenientes dos
escapamentos dos automoveis e da poluicdo industrial, sendo encontrado em maior
concentracdo nas areas urbanas. O gas também surge em consequéncia da queima da
vegetagdo. A qualidade do ar no Estado do Rio de Janeiro € avaliada pelo INEA, que
congrega a antiga Fundacdo Estadual do Meio Ambiente (FEEMA), e os dados

publicados no Relatério da Qualidade do Ar da Regido Metropolitana.

No entanto, para avaliar os impactos na qualidade do ar gerados pelo
empreendimento, é necessario estabelecer previamente quais os indicadores de
qualidade do ar locais, segundo o Decreto n.°48.668. Uma andlise comparativa entre os
valores medidos antes e depois do empreendimento implantado permitird uma avaliagéo
mais aprofundada da qualidade do ar. Atualmente, ndo existem estacbes de
monitoramento no local, sendo necessaria a instalacdo em virtude da dependéncia de

uma série histérica contendo os valores medidos dos niveis dos gases poluidores no
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entorno e de uma normativa municipal que defina os pardmetros a serem medidos e 0s

niveis aceitaveis para cada localidade.

Medidas Mitigadoras Propostas:

No tocante a obra, destaca-se que deverdo ser umedecidas as vias de circulacao
de veiculos e durante a execuc¢ao dos pavimentos superiores serdo utilizados véu de
protecao. Além disso orienta-se que seja elaborado e implementado um projeto para o
canteiro de obras e um projeto de Gerenciamento e Residuos da Construcédo — PGRCC,
nos termos da Lei Municipal no 2.730/ 2010, e em conformidade com as diretrizes da
Resolucdo CONAMA n° 307/02.

5.3. Impacto na area da vizinhanca durante as fases de

execucdao das obras
A area total construida do empreendimento (ATC) ser4d de 40.863,48mz2

contando com a construcao dos dois blocos do grupamento multifamiliar residencial. As
acOes previstas para a construgao irdo ocorrer dentro dos limites do terreno, incluindo a

instalacéo do canteiro de obras.

As principais agdes a serem executadas no terreno encontram-se listadas

a seguir

e Instalagdo de canteiro de obras;

e Construcao das fundacoes;

e Construcao das edificactes;

e Instalacdo da rede de drenagem de aguas pluviais;

e Instalacdo das redes de agua e esgoto;

e Instalacdo da rede de energia elétrica e iluminacéo predial,
e Instalac&o do sistema de combate a incéndio;

e Disposicéo de residuos solidos;

e Emissdes atmosféricas e ruidos;

Vale ressaltar que os materiais utilizados serdo adquiridos em empresas
especializadas que fornecerdo o vigamento pronto a ser colocado nas formas e o
concreto armado estard em conformidade com as normas especificas da ABNT. No
tocante as ligacdes hidraulicas e elétricas também estardo em conformidade com as

normas técnicas e com 0s requisitos das concessionarias Agua de Niter6i e ENEL,
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respectivamente. Os demais materiais empregados para a alvenaria e acabamento

serdo executados conforme o memorial descritivo do empreendimento.

Para minimizar os impactos negativos nas areas proximas, tanto sob o ponto de
vista ambiental quanto social, é sugerido que os empreendedores instale um programa
de gestdo pela qualidade total, baseado nos programas sugeridos pelo PBQP-H:
Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade no Habitat, criado pelo Governo
Federal e coordenado pela Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano da

Presidéncia da Republica e pelo SindusCon.

5.3.1. Interferéncia no sistema viario

Avaliacdo do impacto:

Trata-se de uma construcdo de grande porte que possui frentes para: Rua
Jornalista Rogério Coelho Neto (coletora), Rua 14 (local e de acesso controlado pela
Marinha do Brasil) e as vias projetadas, Rua IV e Rua lll (locais). Cabe ressaltar que as
vias locais tém acesso pela area de acesso restrito. Para 0 andamento das obras, sera
necessario o aporte de materiais de construgcdo, em quantidade, descarregados
diariamente. Paralelamente, esta previsto um movimento intenso de mao de obra

contratada e prestadores de servigo.

Durante a fase de obras, 0 empreendimento causara impactos a vizinhanga em
funcéo da circulacdo de veiculos, material de obra, transporte de maquinario, entre
outros. Tais veiculos utilizavam com mais frequéncia as vias do entorno, porém cabe
salientar que na regido existe pouco deslocamento de pedestres no passeio, gerando

com iSso um menor impacto.

Medidas Mitigadoras Propostas:

A carga e descarga para a obra ocorrerd ou na area do terreno, ou em area
especifica orientada pela Nittrans em processo futuro. Os horarios de carga e descarga

de insumos para a obra dever&o estar limitados aos periodos de menor transito.

Sugere-se que as entradas e saidas da obra sejam sinalizadas com placas com

alertas sobre circulacdo de veiculos, a fim de evitar acidentes com pedestres. Além
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disso, os horarios de carga e descarga definidos junto a Nittrans devem ser respeitados.
Recomenda-se também a elaboracdo de um Plano de Gestédo de entregas de materiais
em conformidade com os horarios compativeis, devendo este ser apresentado a

Nittrans.

O impacto sobre o sistema viario foi tratado no RISV (Estudo de Impacto de
Vizinhanga) e na Certiddo de Andlise emitida pela Nittrans, na qual foram determinadas

as medidas compensatorias.

5.3.2. Destino final do material

O primeiro nivel implantado € o do pavimento térreo, ndo existindo desmonte
para execucdo de nenhum pavimento. A area de implantacao da edificacdo no terreno
€ praticamente plana. O material resultante do movimento de terra inerente a
implantacao da edificagéo sera todo direcionado para aterro e nivelamento do solo no
proprio terreno para a execucdo dos jardins e areas livres projetadas. O excedente
devera ser transportado para areas de aterro previamente agendadas. Todo o material
seguira as instrugdes sobre a forma correta de manusear os residuos solidos e residuos

inertes da construcao civil, como os aterros, descritas na NBR 15.113 (2004)

5.3.3. Disposicéo de Residuos Solidos

Avaliacdo do impacto/ Medidas Mitigadoras Proposta:

Recomenda-se a elaboracédo de um Plano de Gestao de Residuos provenientes
da construcdo civil, a fim de minimizar os impactos, melhorar o desempenho do canteiro
de obras e atender a Lei Municipal n° 2730/2012. Nesse sentido, deverdo ser
classificados, armazenados e encaminhados os residuos em conformidade com a
Resolucéo do Conama n°® 307/2002 e normas ABNT NBR 15.112/2014 e 15.113/2004.

O entulho de obra serd descartado em cagambas e 0s residuos que néo
puderem ser aproveitados deverdo ser transportados por empresas licenciadas. A
classificacdo dos residuos obedecera a critérios de identificacdo, conforme a natureza

dos produtos utilizados e sao divididos em 4 classes:

e Classe A—sdaoresiduos agregados que devem ser preferencialmente reciclados;
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e Classe B — séo residuos, tais como metais, plasticos, papéis, etc., que devem
ser reciclaveis;
e Classe C — sdo residuos, tais como sacarias de cimento, que devem ser
reciclados, mas ndo ha tecnologia economicamente viavel local até o
momento;

e Classe D — que séo residuos considerados perigosos por suas caracteristicas.

O Projeto de Gerenciamento e Residuos da Construgéo - PGRCC - tem caréater
mitigatério e de controle e deve ser implantado na fase de licenciamento prévio do
empreendimento. Os residuos serdo tratados de acordo com 0 esquema proposto por
Hendriks e Gongalves para a reducgédo dos residuos gerados em obras, conforme mostra
a figura a seguir. Segundo o programa de gestdo apresentado, os residuos gerados
serdo separados na origem, armazenados separadamente e coletados por empresas
especializadas em reciclagem de residuos, como papel, metais, gesso e vidro. Este
processo pretende diminuir os impactos ambientais causados pela construgéo civil e o

volume de lixo nos depdsitos de lixo oficiais e ilegais.

Figura 49: PGRCC.
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| Residuos Ciasse B — mercado ja estabelecido no Brasil

Fonte: Hendriks apud Gongalves (2000).
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5.3.4. Limpeza do Terreno e Supresséao de Vegetacao

Trata-se de terreno antropizado, tal como os demais terrenos da area do Aterro
da Praia Grande que embora ndo estejam construidos, encontram-se limpos. Dessa

forma, néo sera realizada supresséo de vegetacao, limpeza ou capina e ro¢ada da area.

5.3.5. Producéo e nivel de Ruido

Avaliacdo do impacto:

No tocante aos ruidos € esperado que os maiores serdo gerados na fase de
obras, inicialmente com a construcéo das fundagfes e posteriormente com a construcao
dos pavimentos, gerando ruido em fungdo do maquinario utilizado na construcéo. Tal
producdo sonora € de carater provisério e sera causada principalmente pelo uso de
bate-estacas, betoneiras, escavadeiras, retroescavadeiras, serras elétricas, marteletes
e geradores moveis. Cabe ressaltar que em geral,0s vizinhos encontram-se a uma certa
distancia do empreendimento, existindo usos institucionais com ocupacdao isolada, uma
pequena comunidade linearmente implantada e diversos terrenos vazios ou em fases

de obra, o que reduz a quantidade de pessoas a serem impactadas pela obra.

Medidas Mitigadoras Propostas:

De modo a minimizar o incbmodo gerado a vizinhanga, recomenda-se que o
empreendedor implemente medidas com base na NBR 10151/2019. O construtor
devera também desenvolver e implantar o Projeto de Tratamento Acustico para
utilizacao de serras conforme Acérdao proferido na acdo 0123123-78.2020.8.19.0002,

devendo essa medida ser disposta ja na fase de licenciamento prévio.

5.3.6. Instalagéo do Canteiro de Obras
Avaliacdo do impacto:

Inicialmente estdo previstas a utilizacdo de contéineres modulados ou
equipamento similar nas instalacdes provisorias especificas do canteiro de obras.
Posteriormente serdo escritorios e banheiros serdo construidos com chapas

compensadas de madeira, com o devido tratamento do esgoto sanitério para esta etapa.
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A instalacao do canteiro ser& planejada de forma a atender as normas de Seguranca do
Trabalho. Apos a concluséo das obras, 0os espacos serdo desativados imediatamente e

as areas afetadas serdo recuperadas.

5.3.7. Instalac&o de Rede de Drenagem de Aguas Pluviais
Avaliacdo do impacto:

A &rea onde o empreendimento localiza-se possui sistema de ligacao de aguas
pluviais, havendo possibilidade de drenagem conforme emitido por meio de Declaracao
pela Seconser. Além das medidas j& sugeridas, deve-se ter atencdo durante a obra a

fim de evitar possiveis entupimentos na rede.

Medidas Mitigadoras Propostas:

Recomenda-se como medida mitigadora a adog¢do de sistema provisorio de
drenagem durante as obras do empreendimento, com a previsdo de caixa de
decantacdo de materiais sélidos e posterior encaminhamento das aguas a rede publica

de drenagem de aguas pluviais, com langamento no meio-fio.

5.3.8. Instalacio das redes de Agua e Esgoto

Avaliacdo do impacto:

O abastecimento/esgotamento da obra sera realizado pela concessionaria
Aguas de Niter6i, por meio da rede publica que encontra-se adequada & nova demanda.
Vale ressaltar que a regido onde o empreendimento localiza-se possui rede de coleta

de esgoto sanitario e 0 empreendimento em questao é vizinho a ETE Toque-Toque.

A reutilizacao de agua durante as obras € um processo complexo. Quase toda a
agua é utilizada na mistura das massas, portanto ndo geram residuos. Uma parte tem
uso caracteristico urbano e seu destino é a rede publica. O maior problema reside no
reaproveitamento da agua utilizada para a lavagem da betoneira. O concreto utilizado
nesta construcao sera preparado fora da obra, por firma especializada. A betoneira, ao
final da entrega do concreto, vai receber agua para sua limpeza. O processo de limpeza
sera finalizado em ambiente controlado pela prépria firma contratada. Esta agua

normalmente é reutilizada na mistura de massas e de novo concreto.

Medidas Mitigadoras Propostas:
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Recomenda-se que o empreendimento instale um sistema de reciclagem dos
constituintes dos efluentes das aguas cinzas servidas da edificacdo. A respeito do
esgoto sanitario gerado, deverdo ser implantados banheiros quimicos no canteiro de
obras, posteriormente poderdo ser tratados por modulos de fossa séptica/ filtro
anaerébio no periodo inicial, ou direcionados para rede publica gerenciada pela
concessionaria Aguas de Niterdi. Neste item, os impactos sdo considerados pouco

significativos.

5.3.9. Demanda de Energia durante a obra - Instalacdo de Energia Elétrica
e lluminacgéo

Avaliacdo do impacto:

Para o fornecimento de energia durante a obra serd executado o projeto de
instalacGes da rede elétrica do empreendimento de acordo com as normas ABNT e com
as diretrizes expedidas pela concessionaria Enel. A iluminacdo predial sera realizada
estritamente na area de uso comum do condominio, segundo normas de luminotécnica

pertinentes. Neste item, 0s impactos séo considerados pouco significativos.

5.3.10. Instalacdo do Sistema de Combate a Incéndio

“Art. 156. Por ocasiao da solicitagdo da vistoria de aceite das obras de
arruamento, todas as obras constantes no projeto aprovado ou que se
fizeram necessarias deverdo estar concluidas, cabendo
necessariamente a apresentacao dos seguintes documentos: (...)

c¢) Sistema de segurancga contra incéndio, pelo Corpo de Bombeiros do
Estado Rio de Janeiro.” (Lei n°3905/2024)

O projeto do sistema de emergéncia e protecdo contra incéndios devera ser
projetado atendendo a toda a normativa do COSCIP (Cdodigo de Seguranca Contra
Incéndio e Pénico) e ser aprovado e fiscalizado pelo Corpo de Bombeiros Militar do

Estado do Rio de Janeiro.
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6. Matriz de impactos

Neste capitulo, seréo apresentadas e consolidadas as informac¢des mais relevantes
sobre os aspectos analisados no EIV. A seguir, a matriz de impacto apresenta e
classifica possiveis impactos, informando medidas compensatérias e mitigadoras para
tais questoes.

Assim, a matriz contempla as seguintes diretrizes:

e Adensamento populacional;

e Aspectos ambientais;

e Servigos urbanos e infraestrutura;

e Transito e transporte;

e Morfologia e paisagem urbana;

e Ventilagéo, iluminacdo e qualidade do ar;

e [ases da obra;

As subcategorias analisadas nessas diretrizes foram apresentadas e contempladas

no decorrer do EIV.
Foram adotados os seguintes critérios de classificagao:

e Diretrizes-contetdo minimo analisado no EIV segundo o artigo 37 do Estatuto
das Cidades;

e Aspectos analisados-subcategorias aferidas dispostas nos capitulos do EIV;

e Acdo- Acao realizada na construcéo e implantagdo do empreendimento;

e Impacto-Resultado da agéo realizada;

e Classificagdo dos impactos:

(1 Consequéncia (C) — indica se o impacto resultante tem efeito positivo (P) ou
negativo (N);

1 Abrangéncia (A) — indica se os impactos seréo na érea de influéncia/local (L) ou
pode afetar areas geogréficas ®;

O Intensidade (I) — refere-se ao grau do impacto sobre o elemento estudado.

Classificada com o grau de intensidade: alta = 1, média = 2 ou baixa: 3;
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d Tempo (T) — refere-se ao periodo em que o impacto sera causado: permanente
(PE) ou temporaria (TE);

e Medidas - Praticas que serdo implementadas para mitigar os impactos (Medida
Mitigadora) ou compensar pelo dano causado (Medida Compensatoria);

e Capitulo - Trecho que discorre sobre tal questdo no EIV;

e OBS - Dados complementares e anexos;
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7. Consideracg®es finais

Conforme as orientagbes da Instru¢cdo Técnica n.° 02/2025, o Estudo foi
elaborado para atender as andlises solicitadas. Dessa forma, foram aferidos os impactos
considerando as informacdes sobre as consequéncias, abrangéncia, intensidade e a
relacdo temporal. A maioria dos impactos esta relacionada principalmente as fases de
obras para a construcdo do empreendimento e ao nimero de vagas.

Foram apresentadas medidas visando minimizar ou compensar 0s impactos
negativos, evitando ou controlando tais questfes, sendo que estas devem ser de
responsabilidade exclusiva do empreendedor ou construtor, que deve observar e aplicar
as recomendacdes apresentadas neste estudo.

O presente EIV foi elaborado, sobretudo, com base em estudos, leis e
declaracdes de Secretarias e Concessionarias que atuam na cidade de Niterdi. Dessa
forma, buscou-se seguir as obrigatoriedades do Estatuto das Cidades - Lei Federal n.°
10.257/2001, artigos 36 a 38 - que determinam a elaboracdo do EIV para fornecer ao
poder publico subsidios de planejamento urbano através deste instrumento.

Em atendimento ao disposto no inciso | do art. 71 da Lei n° 3.905/24, apresenta-
se a seguinte solugéo para os muros frontais cuja extensao seja superior a 30,00 metros,
visando garantir maior permeabilidade visual e integracdo urbana. O projeto estabelece
a alternancia entre trechos de muro continuo e trechos de gradis permeaveis, adotando
0 médulo de 10,0 metros de muro seguidos de 5,0 metros de permeabilidade. Essa
solucdo sera implementada, especificamente, na fachada voltada para a Rua Projetada
IV e na fachada voltada para a Rua 14, atendendo plenamente as exigéncias legais e
contribuindo para a qualificagdo morfolégica do entorno.

Diante da andlise aprofundada realizada segundo as orientacdes desta
Secretaria, concluiu-se ndo haver obstaculos para a implantacdo do empreendimento,
sendo sua instalacdo e operagéo viavel do ponto de vista da avaliacdo dos impactos
urbanisticos e ambientais. Destacando-se a importancia do cumprimento das medidas
compensatérias e mitigadoras pelo empreendedor e da fiscalizacdo pelos 6rgaos
competentes e adequacao aos parametros da legislacdo urbanistica da cidade.

Em anexo, estdo listadas todas as fontes, projetos, declaragfes, certiddes e

documentos relevantes para esta analise e licenciamento do empreendimento.
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