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Macrozona (Lei 3.385/19):

Região de Planejamento:

Bairro:

Território:

Zona de Uso (Lei 3.905/24):

Fachada Ativa:

Mínimo

Máximo

Frontal

Lateral

Fundos

Taxa de Ocupação

Taxa de Permeabilidade

Tipo de Uso

Classificação

Não residencial Até 500,00m² de ATC Permitido

Residencial R-M acima de 200 unidades Tolerável

Rua Marechal Deodoro

Rua Marechal Deodoro

Rua Marechal Deodoro

Rua Marechal Deodoro

Rua Marechal Deodoro

Não Residencial

Residencial

Não Residencial

Residencial

0,5

Outros tipo de uso residencial

Outras atividades

5,00 m

INDICADORES URBANOS

Macroárea de Integração Metropolitana

Estruturação

ZCM + 21

Obrigatório (exceto vias locais)

Coeficiente de Aproveitamento

0,5

1

Afastamentos

7,00 m

5,00 m

Praias da Baía

Centro

Não

Passeios

Alinhamentos

70%

10%

Uso Misto (Residencial e Não residencial)

Porte

Tipo de Via

Eixo

13,00m

Caixa de Rolamento

9,00m

2,00m

Recuos

1 por unidade

Mínimo: 1 para cada 70m² de AEC

Vagas de Veículos

Não Residencial
Máximo: 1 para cada 40m² de AEC

Residencial
Mínimo: -

Máximo: -

Vagas de Bicicletas

Mínimo: 1 para cada 50m² de AEC

Fator de Planejamento (Fp)

0,3

0,2

1

1

Fator de Interesse Social (Fs)

Empreendimento Habitacional de Interesse Social (EHIS) - Demais Faixas de Renda
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TERRENO 918,94 m²

TÉRREO (LOJAS/ ACESSO/ LAZER) 610,00m² (COB.) + 116,16m² (DESC.) 726,16 m²

PAV. INTERMEDIÁRIO (SERVIÇO) 161,68 m²

TOTAL EMBASAMENTO 887,84 m²

TIPO (21 TIPOS) 334,02m² + 68,32m² (VAR.) = 402,34m² X 21 PAV. 8.449,14 m²

COBERTURA/TELHADO 202,28m² (COB.) + 200,06m² (DESC.) 402,34 m²

TOTAL LÂMINA 8.851,48 m²

TOTAL GERAL CONSTRUÇÃO 9.739,32 m²

LÂMINA

QUADRO DE ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA - ATC

ÁREA CONSTRUÇÃO 

EMBASAMENTO 

TÉRREO 164,05m² (LOJA 101) + 267,94m² (LOJA 102) 431,99 m²

TIPO 277,07m² (APTOS) X 21 PAV. 5.818,47 m²

TOTAL GERAL 6.250,46 m²

ÁREA EDIFICADA COMPUTÁVEL (AEC)
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TÉRREO LOJAS 2

PAVIMENTO STUDIO 1 QTO + OFFICE 1 QTO TOTAL

PAV. TIPO 6 X 21 3 X 21 1 X 21

TOTAL BLOCO 01 126 63 21 210

QUADRO DE UNIDADES

EMBASAMENTO - UNIDADES COMERCIAIS

LÂMINA - UNIDADES RESIDENCIAIS
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RETARDO

TELHADOS -

EMB. DESCOB. 116,16m²

FÓRMULA V=K.Ai.h=0,15.116,16m².0,07=1,22m³

PROJETADO 1,22m³

QUADRO DE RESERVATÓRIOS
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ACUMULAÇÃO

TELHADOS 610m²

EMB. DESCOB. -

FÓRMULA V=K.Ai.h=0,15.610,00m².0,06=5,49m³

PROJETADO 5,49m³

QUADRO DE RESERVATÓRIOS
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Nº NOME TOMBAMENTO

1 ANTIGO ABRIGO DOS BONDES Municipal

2 CORPO DE BOMBEIROS Municipal

3 RESERVATÓRIO DA CORREÇÃO Estadual

4 CORREDOR CULTURAL MERECHAL DEODORO Muncipal

5 CORREDOR CULTURAL JARDIM SÃO JOÃO (IIP) Municipal

6 IGREJA DE SÃO LOURENÇO DOS ÍNDIOS Federal/Municipal

IMÓVEIS TOMBADOS E DE INTERESSE DE PRESERVAÇÃO (IIP)
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Figura 11: Antigo Abrigo de Bondes (sem data) 
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Figura 12: Antigo Abrigo de Bondes (dias atuais) 
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CENTRO 

PONTA DA AREIA 
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Figura 33: Tipologia das unidades
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𝑨𝑪 =  𝟐𝟎, 𝟎𝟎 𝑿 𝑵𝑭𝑪 = 𝑵𝑭𝑪 =  𝟐𝟏, 𝟓𝟗𝟖𝟓

: 𝑨𝑪 =  𝟔𝟔, 𝟓𝟔 𝑿 𝑵𝑭𝑪 = 𝑵𝑭𝑪 =  𝟔, 𝟒𝟖𝟗𝟗

𝑨𝑪 =  𝟏𝟒𝟎, 𝟕𝟒 𝑿 𝑵𝑭𝑪 = 𝑵𝑭𝑪 =  𝟑, 𝟎𝟔𝟗𝟐

 

POPULAÇÃO FIXA FLUTUANTE

Unidades Residenciais 483 0

Lojas 21 300

TOTAL 504 300
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POPULAÇÃO 2000 2010 2022
Taxa de Cresc. 

(%)

População 

estimada para 

2025

Taxa de Cresc. 

(%)

BRASIL 169.872.856 190.755.799 203.080.756 6,46 - -

ESTADO DO RIO DE JANEIRO 14.391.282 15.989.929 16.055.174 0,41 - -

NITERÓI 459.451 487.562 481.749 -1,19 516.981 6,03

CENTRO 18.487 19.349 20.516 6,03 - -

PONTA D'AREIA 7.162 6.937 7.355 6,03 - -

SUBTOTAL ÁREA DE 

VIZINHANÇA
25.649 26.286 27.871 6,03 - -
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504 27.871 1,81

Novos Habitantes
Habitantes na Região 

de Estudo

Incremento Percentual 

(%)
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TIPOLOGIA VALOR (R$)
METRAGEM 

PRIVATIVA (m²)

VALOR/m²                      

(R$/m²)
ENDEREÇO FONTE

2 QUARTOS 330.000,00R$      45,00 7.333,33R$           NOVOLAR - CONDOMINIO GREEN LIFE spinimoveis .com

2 QUARTOS 350.000,00R$      53,00 6.603,77R$           CURY - RIO BRANCO 220 spinimoveis .com

2 QUARTOS 375.000,00R$      44,00 8.522,73R$           CURY - THE PIER spinimoveis .com

2 QUARTOS 350.000,00R$      42,00 8.333,33R$           CURY - CAMINHOS DA GUANABARA spinimoveis .com

2 QUARTOS 568.140,00R$      57,00 9.967,37R$           MP - MONUMENTAL 450 spinimoveis .com

TIPOLOGIA VALOR (R$)
METRAGEM 

PRIVATIVA (m²)

VALOR/m²                      

(R$/m²)
ENDEREÇO FONTE

2 QUARTOS 445.000,00R$      57,00 7.807,02R$           Rua Professor Heitor Carrilho https ://www.vivareal .com.br

2 QUARTOS 480.000,00R$      62,00 7.741,94R$           Rua Barão do Amazonas https ://www.vivareal .com.br

3 QUARTOS 520.000,00R$      80,00 6.500,00R$           Rua Visconde de Sepetiba https ://www.vivareal .com.br

2 QUARTOS 450.000,00R$      61,00 7.377,05R$           Rua Barão do Amazonas https ://www.vivareal .com.br

2 QUARTOS 350.000,00R$      63,00 5.555,56R$           Rua Saldanha Marinho https ://www.vivareal .com.br

2 QUARTOS 400.000,00R$      60,00 6.666,67R$           Rua Visconde de Uruguai https ://www.vivareal .com.br

2 QUARTOS 330.000,00R$      61,00 5.409,84R$           Rua Visconde de Itaborai https ://www.vivareal .com.br

3 QUARTOS 650.000,00R$      98,00 6.632,65R$           Rua Saldanha Marinho https ://www.vivareal .com.br

2 QUARTOS 500.000,00R$      69,00 7.246,38R$           Rua Visconde de Uruguai https ://www.vivareal .com.br

2 QUARTOS 285.000,00R$      50,00 5.700,00R$           Av. Feliciano Sodré https ://www.vivareal .com.br

R$ 6.663,71
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VALOR MÉDIO (m²) R$ 8.152,11
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VALOR MÉDIO (m²)

TIPOLOGIA VALOR (R$)
METRAGEM 

PRIVATIVA (m²)

VALOR/m²                      

(R$/m²)
ENDEREÇO FONTE

LOJA 490.000,00R$      139,00 3.525,18R$           Rua Visconde de Uruguai https ://www.vivareal .com.br

LOJA 550.000,00R$      125,00 4.400,00R$           Rua Saldanha Marinho https ://www.vivareal .com.br

LOJA 800.000,00R$      240,00 3.333,33R$           Rua Visconde de Uruguai https ://www.vivareal .com.br

LOJA 560.000,00R$      121,00 4.628,10R$           Rua Visconde de Itaboraí https ://www.vivareal .com.br

LOJA 350.000,00R$      90,00 3.888,89R$           Rua Visconde do Rio Branco https ://www.vivareal .com.br

LOJA 650.000,00R$      91,00 7.142,86R$           Rua Visconde do Rio Branco https ://www.vivareal .com.br

LOJA 6.000.000,00R$  833,00 7.202,88R$           Rua Visconde do Rio Branco https ://www.vivareal .com.br

LOJA 1.200.000,00R$  232,00 5.172,41R$           Rua Visconde de Uruguai https ://www.vivareal .com.br

LOJA 226.000,00R$      58,00 3.896,55R$           Rua Visconde de Sepetiba https ://www.vivareal .com.br

LOJA 430.000,00R$      60,00 7.166,67R$           Rua Barão do Amazonas https ://www.vivareal .com.brIM
Ó
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ER
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IS

 S
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U
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S

VALOR MÉDIO (m²) R$ 5.035,69
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Var. em 12 meses (%)

2012 +17,10%

2013 +10,06%

2014 +8,97%

2015  -3,02%

2016  -1,76%

2017  -3,43%

2018  -4,06%

2019  -1,94%

2020 +0,52%

2021  -0,36%

2022 +0,61%

2023 +2,89%

2024 +2,78%

ago/25 +4,17%

ÍNDICE FIPEZAP

Preços de venda Imóveis 

RESIDENCIAIS em Niterói

Var. em 12 meses (%)

2019  -10,48%

2020  -2,00%

2021  -2,72%

2022  -1,83%

2023  -0,85%

2024 +1,49%

ago/25 +3,63%

ÍNDICE FIPEZAP

Preços de venda Imóveis 

COMERCIAIS em Niterói
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 RELAÇÃO DA CONSTRUÇÃO COM O IMÓVEL TOMBADO – 

ANTIGO ABRIGO DE BONDES 
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C A I F

PROJETO 

ARQUITETÔNICO

Inserção de técnicas de 

sustentabilidade

Bloquetes permeáveis, 

coleta água pluvial e 

reciclagem águas cinza e 

resíduos.

Redução no uso de água 

potável. Aumento na 

irrigação do solo, 

diminuição do consumo de 

água potável

P D/I 3 PE
Técnicas aplicadas ao 

projeto arquitetônico
4

População fixa de 483 

novos moradores e 21

funcionários para as lojas 

Aumento da densidade 

habitacional

Geração de empregos e 

dinamização

dos serviços na região

P D 3 PE

Melhor aproveitamento 

da infraestrutura 

existente e 

aproximação

das moradias de polos 

de oferta de emprego

População flutuante de 300 

pessoas, aumento na 

oferta de bens e serviços e 

dinamização dos serviços 

existentes na vizinhança

Aumento
Aumento na sensação de 

segurança
P D 1 PE

Nenhuma medida 

necessária

IMOBILIÁRIA
Variação do valor dos 

imóveis

Aumento na oferta de 

imóveis residenciais no 

Centro

Revitalização da área com 

infraestrutura consolidada
P D/I 3 PE

Nenhuma medida 

necessária
8

HIDROGRAFIA
Não existência de cursos 

d'água em um raio = 100m
P/N D 1 PE

Nenhuma medida 

necessária
6

VEGETAÇÃO E 

ARBORIZAÇÃO URBANA
Característica do terreno P/N I 1 PE Ver RAS 9

Lazer Elevação da demanda P I 1 PE
Segurança interna 24 

horas

Comércio e Serviços Elevação da demanda P I 1 PE
Nenhuma medida 

necessária

Abastecimento de água

Ligação a rede existente 

seguindo as normas da 

Concessionária

Sem impacto 

significativo
P/N D 1 PE

Campanhas de 

conscientização dos 

moradores e 

redutores de vazão; 

Sensores; 

Dispositivo de carga 

e descarga de baixo 

consumo, captação 

de águas da chuva e 

tratamento de águas 

cinzas

10.3

ADENSAMENTO 

POPULACIONAL 

Atendimento com 

equipamentos locais e de 

bairros vizinhos

EQUIPAMENTOS 

URBANOS, COMÉRCIO E 

SERVIÇOS

INFRAESTRUTURA

IMPACTOS POTENCIAISDIRETRIZES ASPECTOS ANALIZADOS

Terreno em área urbana antropizada

CLASSIFICAÇÃO
MEDIDAS CAPÍTULO

7

OCORRÊNCIAS
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C A I F

Abastecimento de energia

Ligação a rede existente 

seguindo as normas da 

Concessionária

Sem impacto significativo P/N D 1 PE

Dispositivos de 

automação, lâmpadas 

de Led e painéis 

fotovoltaicos.

10.5

Esgotamento sanitário

Ligação a rede existente 

seguindo as normas da 

Concessionária

Sem impacto significativo P/N D 1 PE
Nenhuma medida 

necessária
10.4

Coleta de lixo

Executada segundo plano 

de gestão de coleta e 

armazenamento e 

seguindo normas da 

concessionária

Sem impacto significativo P/N D 1 PE

Plano de 

gerenciamento de 

resíduos sólidos; 

Programa de 

reciclagem; 

Cadastramento na 

coleta seletiva; 

Separação do lixo.

10.6

Telefonia

Ligação a rede existente 

seguindo as normas da 

Concessionária

Sem impacto significativo P/N D 1 PE
Nenhuma medida 

necessária
10.7

Drenagem

Ligação a rede existente 

seguindo as normas da 

Concessionária acrescida 

de coleta e reuso de águas 

pluviais e piso drenante

Não ocorre sobrecarga na 

rede de drenagem 
P D/I 2 PE

Coleta águas pluviais e 

reuso de águas cinza; 

Pavimentação com 

piso drenante.

10.2

Oferta de moradia de 

qualidade em área com 

infraestrutura consolidada

Mais unidades residenciais 

e comerciais
P I 3 PE

Nenhuma medida 

necessária

VIÁRIA
Interferência no sistema 

viário

Incremento das viagens do 

empreendimento

Variação no nível de 

serviço da Via
P/N D 1 PE

Não houve variação no 

nível de serviço da Via; 

Pagamento de medida 

compensatória á 

NITTRANS 

11

Obstrução de vistas 

públicas notáveis
P/N D 1 PE 12.4

Desertificação de passeios P D 3 PE
Implantação de 

fachada ativa
12.5

Interrupção significativa do 

alinhamento com outras

edificações

P/N
Nenhuma medida 

necessária
12.6Não se aplica

INFRAESTRUTURA

MORFOLOGIA URBANA

Causa obstrução insignificante das vistas públicas

Não causa desertificação

Não há

IMPACTOS POTENCIAISDIRETRIZES ASPECTOS ANALIZADOS
CLASSIFICAÇÃO

MEDIDAS CAPÍTULOOCORRÊNCIAS
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C A I F

Contraste ostensivo de 

volume
N D 3 PE

Considerando a 

ocupação dos demais 

lotes no entorno 

imediato por 

edificações do mesmo 

porte, o 

empreendimento 

passará a ter 

consequência (C) 

irrelevante (P/N)

12.7

Criação de vazios 

desproporcionais à massa

edificada local

P/N D 1 PE 12.8

Edificações coletivas 

situadas em vias com 

distância entre as testadas 

menor que 9,00m

P/N 12.9

Edificações que não 

possam ser contidas em 

um quadrado de 50,00m

P/N 12.10

Qualidade do ar Construção do prédio Sem impacto significativo P/N D 1 PE 13.2

Condições de aeração e 

Ventilação
Construção do prédio

Sem impacto significativo 

pois não oferece barreiras 

para a circulação dos 

ventos locais 

P/N D 1 PE 13.3

Sombreamento Construção do prédio Sem impacto significativo P D 1 PE

Sombras projetadas 

reduzem a carga 

térmica nas áreas 

vizinhas

13.1

Interferência no sistema 

viário

Carga e descarga de 

materiais 
Impacto no fluxo da via P/N D 1 S

A carga e descarga de 

materiais será 

realizada no interior do 

canteiro de obras

14.1

Não há

Não se aplica

Não se aplica

MORFOLOGIA URBANA

Não existe efeito visual de túnel

IMPACTOS POTENCIAISDIRETRIZES ASPECTOS ANALIZADOS

EXECUÇÃO DAS OBRAS

MICROCLIMA

CLASSIFICAÇÃO
MEDIDAS CAPÍTULO

Contraste de volume compatível à escala dominante na 

massa edificada local

Preenchimento de terrenos vazios

OCORRÊNCIAS



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA MARECHAL DEODORO, Nº 355, - CENTRO – NITERÓI / RJ 

PROCESSO SMU: 99/00247841/2025 

 

 

 

 

 

C A I F

Material resultante da 

movimentação de

terra

Bota fora Poluição e degradação P D 1 S 14.2

Destino final do entulho da 

obra
Bota fora Poluição e degradação P D 1 T 14.3

Existência de cobertura 

vegetal no terreno

Terreno urbano antropizado 

sem exemplares arbóreos
Sem impacto significativo P/N D 1 T

Projeto de paisagismo 

interno 
14.4

Produção e nível de ruído
Movimento de máquinas e  

equipamentos
Aumento do ruído N D 1 S

Atendimento às 

normas da ABNT 

(NBR 10.151) e 

municipais; 

Confinamento de 

equipamento de alto 

ruído; Regulagem de 

máquinas e 

caminhões; Serão 

respeitados os 

horários definidos pela 

lei nº 2602/2008; 

Implantação de projeto 

de tratamento acústico 

para utilização de 

serras

14.5

Esgotamento sanitário Dejetos do canteiro Poluição P/N D 1 T

Utilização de 

Banheiros químicos ou 

módulos com fossa 

séptica e tratamento 

de águas cinzas

14.6

Elaboração do 

PGRCC em 

atendimento a RES. 

CONAMA 307/02. Os 

materiais que não 

poderão ser 

reaproveitados serão 

descartados por 

empresas licenciadas 

para seu transporte e, 

por fim, destinados 

para uma Área de 

Transbordo e Triagem 

– ATT devidamente 

licenciada

IMPACTOS POTENCIAISDIRETRIZES ASPECTOS ANALIZADOS

EXECUÇÃO DAS OBRAS

CLASSIFICAÇÃO
MEDIDAS CAPÍTULOOCORRÊNCIAS
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C A I F

Qualidade do ar
Aumento no nível de poeira 

em suspensão 

Poluição do ar causo pela 

dispersão de material 

particulado

N D 1 T

Elaboração do 

PGRCC, organização 

do canteiro de obras, 

umedecer a via para 

circulação de 

caminhão e utilização 

de véu de proteção na 

construção dos 

pavimentos

14.7

Águas utilizadas Lavagem de betoneiras
Resíduos na rede de águas 

pluviais
N D 1 S

Proteção das bocas 

de lobo no entorno do 

empreendimento, 

especialmente nas 

áreas próximas à 

lavagem dfas 

betoneiras

14.8

IMPACTOS POTENCIAISDIRETRIZES ASPECTOS ANALIZADOS

EXECUÇÃO DAS OBRAS

CLASSIFICAÇÃO
MEDIDAS CAPÍTULOOCORRÊNCIAS

Positivo P

Negativo N

Irrelevante P/N

Direto D

Indireto I

Alta 3

Média 2

Baixa 1

Permanente PE

Temporário T

Sazonal S

Não cabe análise

Frequência

Abrangência

Intensidade

Consequências

CLASSIFICAÇÃO DOS IMPACTOS
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RUA MARECHAL DEODORO, Nº 355, - CENTRO – NITERÓI / RJ 

PROCESSO SMU: 99/00247841/2025 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 



QUADRO DE ÁREA ÚTIL

VAR. TOTALTIPOCOLUNA

01

02

03

04

09

10

TOTAL

TIPO

 TOTAL ÁREA ÚTIL 6.560,97m²

05

06

07

08

TOTAL X21 4.941,51m² 1.215,06m² 6.156,57m²

LOJA 101 153,11m²

TÉRREO

235,31m²

3,83m²

57,86m²

31,33m²

293,17m²

27,50m² 3,83m² 31,33m²

27,50m²

20,92m² 7,09m²

7,09m²

7,09m²

28,01m²

3,83m² 31,12m²

27,50m² 3,83m² 31,33m²

27,29m²

7,09m²

7,09m²

7,09m²

LOJA 102 251,29m²

TOTAL 404,40m²

QUADRO DE ÁREA PRIVATIVA

VAR. TOTALTIPOCOLUNA

01

02

03

04

09

10

TOTAL

TIPO

 TOTAL ÁREA PRIVATIVA 7.683,92m²

05

06

07

08

TOTAL X21 5.818,47m² 1.433,46m² 7.251,93m²

164,05m²

TÉRREO

33,24m²

277,07m²

4,55m²

68,26m²

37,79m²

345,33m²

33,24m² 4,55m² 37,79m²

24,09m² 8,41m² 32,50m²

32,24m² 4,55m² 37,79m²

24,09m² 8,41m² 32,50m²

24,15m² 8,21m² 32,36m²

24,14m² 8,41m² 32,55m²

24,15m² 8,21m² 32,36m²

24,09m² 8,41m² 32,50m²

32,64m² 4,55m² 37,19m²

267,94m²

431,99m²

LOJA 101

LOJA 102

TOTAL

QUADRO DE ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA - ATC
 ÁREA DO TERRENO

 TÉRREO (LOJAS/ACESSO/LAZER)

 TIPO                   334,02m² + 68,32m² (VAR.) = 402,34m² x 21PAVs.=

 COBERTURA/TELHADO

 TOTAL 9.739,32m²

402,34m²

8.449,14m²

726,16m²

918,94m²

 PAV. INTERMEDIÁRIO (SERVIÇO) 161,68m²

QUADRO DE UNIDADES

 TÉRREO (LOJAS)

 TOTAL

02 UNIDADES

212 UNIDADES

                                    06 UNIDs. ESTÚDIO x 21PAVs.= 126 UNIDs.

QUADRO DE ESQUADRIAS

 P1 - 0,70 x 2,10

 P2 - 0,80 x 2,10

 P3 - 0,90 x 2,10

 P4 - 1,20 x 2,10

 PORTAS

 PE - 0,90 x 2,10 (C.F.)

 JANELAS

 J2 - 0,80 x 0,60

 J3 - 1,20 x 0,60

 J4 - 1,20 x 1,20

QUADRO DE ÁREA PRIVATIVA

 TOTAL ÁREA PRIVATIVA

 TIPO    277,07m² (APTOS) + 68,26m² (VAR.) = 345,33m² x 21 PAVs.=

7.683,92m²

7.251,93m²

 TÉRREO       164,05m² (LOJA 101) + 267,94m² (LOJA 102) = 431,99m²

QUADRO DE RESERVATÓRIOS

 TELHADOS

 EMB. DESCOB.

 FÓRMULA

ACUMULAÇÃO

610,00m²

-

V=k.Ai.h=0,15.610,00m².0,06=5,49m³

 PROJETADO 5,49m³

RETARDO

-

116,16m²

V=k.Ai.h=0,15.116,16m².0,07=1,22m³

1,22m³

 VOLUME TOTAL = 150L/PESSOA.DIA . 420 PESSOAS . 2 DIAS = 126.000L = 126,00m³

 USO DIÁRIO = 150L/PESSOA.DIA . 420 PESSOAS . 1 DIA = 63.000L = 63,00m³

 RESERVA DE INCÊNDIO =  30.000L = 30,00m³

 RESERV. SUP. (40%) =  50.000L = 50,00m³

QUADRO DE LIXO

 PROJETADO

 VOLUME TOTAL = 10L/DIA.m² = 10L .  2 DIAS . 404,40m² = 8.088,00L = 8,08m³

 USO DIÁRIO = 10L/DIA.m² = 10 L . 1 DIA . 404,40m² = 4.044,00L = 4,04m³

 RESERVA DE INCÊNDIO = 55.000,00L = 55,00m³

 RESERV. SUP. (40%) = 3.235,20L = 3,23m³

COMERCIAL

RESIDENCIAL

9,38m²

 AEC PROJ = ÁREA PRIV. S/ VAR.
 AEC BÁSICO = 918,94m²
 AEC PROJ = 5.818,47m²

CÁLCULO DA AEC PARA
OUTORGA RESIDENCIAL

 AEC PROJ = ÁREA PRIV. S/ VAR.
 AEC PROJ = 431,99m²

CÁLCULO DA AEC PARA
OUTORGA COMERCIAL

 RESIDENCIAL:
  C = (AEC proj. - AEC bas.) x 0,25 x V X Fs X Fp
  V = CUB DE R8-N
  Fp = FATOR DE PLANEJAMENTO = 0,20 (PROJETO RESIDENCIAL)
  Fs = FATOR DE INT.SOCIAL = 0,50 (PROJETO RESIDENCIAL EHIS)
  C = (5.818,47m²-918,94m) x 0,25 x V x 0,50 x 0,20 = R$ 122,49 x V

 COEF. APROV.

MÍN. PERMITIDO
(0,50)

 UTILIZADO (AEC)  ADICIONAL

6.250,46m²918,94m² 5.331,52m²

 COEF. APROV.

BÁSICO PERMITIDO
 (1)

459,47m²

 COMERCIAL:

  C = (AEC proj. - AEC bas.) x 0,25 x V X Fs X Fp
  V = CUB DE CSL8-N
  Fp = FATOR DE PLANEJAMENTO = 0,30 (PROJETO COMERCIAL)
  Fs = FATOR DE INT.SOCIAL = 1 (PROJETO COMERCIAL)
  C = (431,99m²-00,00m²) x 0,25 x V x 1 x 0,30 = R$ 32,40 x V

CÁLCULO DE OUTORGA

QUADRO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO - ZCM+21

QUADRO DE PARÂMETROS URBANÍSTICOS
 FRAÇÃO URBANA ZCM+21 PERMITIDO PROJETADO

 TAXA DE PERMEABILIDADE

 AFASTAMENTO FRONTAL 7,00m

 AFASTAMENTO LATERAL/FUNDOS

 GABARITO EMBASAMENTO 04 PAVS.

 GABARITO LÂMINA 21 PAVS. 21 PAVS.

5,00m

 TAXA DE OCUPAÇÃO

01 PAV.

70% = 643,26m²

10%= 91,89m²

7,00m

5,00m

36,35% = 334,02m²

18,28%=167,97m²

 TÉRREO (LOJA)

 TIPO                                                                           277,07m² x 21 PAVS.=

 TOTAL 6.250,46m²

5.818,47m²

431,99m²

QUADRO DE AEC P/ CÁLCULO DE SOLO CRIADO
 COMERCIAL:

 RESIDENCIAL:

 J5 - 1,60 x 1,20

QUADRO DE UNIDADES P.N.E

 TOTAL NECESSÁRIAS - 3% 7 UNIDADES

 TOTAL UNIDADES P.N.E PROJETADAS 21 UNIDADES

QUADRO DE VAGAS

 VEÍCULOS (RESIDENCIAL)

 BICICLETAS (RESIDENCIAL)

-

 VEÍCULOS (COMERCIAL) 1/70m² DE A.E.C

 BICICLETAS (COMERCIAL) 1/ 50m² DE A.E.C

PROJETADONECESSÁRIAS

-

210 VAGAS210 VAGAS

*

11 VAGAS

*Dispensado de vagas de veículo para não residencial conforme disposto no inciso I,
 §1º, Art. 69 da Lei 3905/24

20,92m² 28,01m²

20,92m² 28,01m²

20,92m² 28,01m²

20,92m² 28,01m²

20,92m² 28,01m²

 PORTA/JANELAS

 PJ1 - 1,20 x 2,10

 PJ2 - 1,53 x 2,10

 PJ3 - 1,60 x 2,10

 PJ4 - 1,80 x 2,10

 PJ5 - 1,33 x 5,00

 PJ6 - 3,53 x 2,10

 PJ7 - 4,85 x 5,00

 JE - 1,20 x 1,00

 J1 - 0,60 x 5,00  J6 - 1,93 x 1,20

 J7 - 3,00 x 1,20

 PJ8 - 8,00 x 5,00

 NECESSÁRIO 9,19m²

                                                               610,00m²(COB.) + 116,16m² (DESCOB.) =

                                                             202,28m²(COB.) + 200,06m² (DESCOB.) =

 J8 - 5,50 x 0,85

 RESERV. INF. (60%) =  76.000L = 76,00m³

 RESERV. INF. (60%) = 4.852,80L = 4,85m³

 J9 - 3,91 x 1,20

210 UNIDADES TIPO (APTOS)        03 UNIDs. S/Q+OFFICE x 21PAVs.= 63 UNIDs.

                                                 01 UNID. S/Q x 21PAVs.= 21 UNIDs.

NOTAS:
01 - OS WCS, VESTIÁRIOS E COMP. LIXO SERÃO REVESTIDOS COM MATERIAIS IMPERMEABILIZANTES.
02 - OS COMPARTIMENTOS DE LIXO POSSUIRÃO 1 PONTO DE ÁGUA, 1 RALO E 1 PONTO DE LUZ CADA.
03 - O PROJETO ATENDE INTEGRALMENTE AOS DISPOSTOS NAS PORTARIAS Nº 006/1980 E 012/2008, SOBRE AS NORMAS DE COLETA DE LIXO.
04 - O CIRCUITO QUE ALIMENTA O PRISMA DA ESCADA SERÁ COMPLETAMENTE INDEPENDENTE NÃO HAVENDO CAIXAS DE VISITAS ABRINDO PARA O INTERIOR DA

ESCADA. O DIMENSIONAMENTO DOS DEGRAUS OBEDECERÁ AO ESTABELECIDO PELA NORMA REGULAMENTADORA DE ACESSIBILIDADE DA ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA
DE NORMAS TÉCNICAS - ABNT, E PELO CÓDIGO DE SEGURANÇA CONTRA INCÊNDIO E PÂNICO E DEMAIS REGULAMENTOS DO CORPO DE BOMBEIROS MILITAR DO
ESTADO DO RIO DE JANEIRO - CBMERJ.

05 - TERRAÇOS DESCOBERTOS NÃO PODERÃO TER ACRÉSCIMOS COM NENHUM TIPO DE COBERTURA NOS AFASTAMENTOS FRONTAL, LATERAIS E FUNDOS.
06- O EMPREENDIMETO ATENDERÁ INTEGRALMENTE ÀS LEIS 2630/09 E 2856/11.
07 - HAVERÁ INSTALAÇÃO DE HIDRÔMETRO PARA CADA UNIDADE AUTÔNOMA, EM ATENDIMENTO À LEI Nº 2340/06.
08 - VAGAS DE RECARGA DE BICICLETAS ELÉTRICAS ESTÃO DE ACORDO COM 0 §12 DO ART. 69 DA LEI Nº 3905/24.
09 - TODA A FAIXA DE AFASTAMENTO SERÁ PERMEÁVEL COM UTILIZAÇÃO DE GRAMA E/OU BLOCOS INTERTRAVADOS OU OUTRO MATERIAL          PERMEÁVEL,

RESPEITADAS AS CONDIÇÕES ADEQUADAS À LOCOMOÇÃO DOS PORTADORES DE DEFICIÊNCIA FÍSICA.
10 - O PASSEIO SERÁ EXECUTADO DE ACORDO COM  O MODELO DE CALÇADAS ACESSÍVEIS.
11 - AS ÁREAS DESTINADAS À FUNCIONÁRIOS ATENDEM INTEGRALMENTE AS NORMAS TRABALHISTAS DE ACORDO COM O Art. 226, §1º DA LEI 3905/24;
12- AS CIRCULAÇÕES VERTICAIS ATENDEM INTEGRALMENTE ÀS NORMAS TÉCNICAS APLICÁVEIS E DIRETRIZES DO CBMERJ, DE ACORDO COM O Art. 222 DA LEI 3905/24;
13- O PROJETO ESTÁ EM CONFORMIDADE NO QUE DIZ RESPEITO AOS ASPECTOS INTERIORES DA EDIFICAÇÃO EM RELAÇÃO ÀS DISPOSIÇÕES DA LEI 3905/24 E

LEGILAÇÃO CORRELATA (PORT.18/24).
14 - TODOS OS BANHEIROS E LAVABOS ATENDEM ÀS DIMENSÕES MÍNIMAS EXIGIDAS NO ART. 207 (RESIDENCIAL) E ART. 215 (COMERCIAL) DA LEI 3905/2024, SEM

SUPERPOSIÇÃO DE PEÇAS, CONFORME O ART. 206 DA MESMA LEI.
15 - BANHEIROS E COMPARTIMENTOS DE PERMANÊNCIA TRANSITÓRIA, SEM VENTILAÇÃO DIRETA, TERÃO VENTILAÇÃO MECÂNICA INDIVIDUAL.
16 - RATIFICAMOS A VERACIDADE DA INFORMAÇÃO QUANTO ÀS MEDIDAS, CONFRONTANTES E ÁREA TOTAL DO LOTE, INCLUSIVE PERANTE O RGI, NOS

RESPONSABILIZAMOS POR QUALQUER ALTERAÇÃO POR OCASIÃO DA EFETIVAÇÃO DA INCORPORAÇÃO DO EMPREENDIMENTO, EM CASO DE EVENTUAIS DÚVIDAS
PORVENTURA SUSCITADAS POR AQUELE ÓRGÃO.

17 - PERGOLADOS NA COBERTURA SÃO VAZADOS E SEM APOIO, DE ACORDO COM O §4º DO ART. 61 DA LEI 3905/24.
18 - SEM PREJUÍZO DA NORMA FEDERAL VIGENTE, PARA EFEITO DA SELEÇÃO DAS FAMÍLIAS, AMPLIA-SE O PERCENTUAL MÍNIMO DAS UNIDADES HABITACIONAIS DE

CADA EMPREENDIMENTO, PARA 3% (TRÊS POR CENTO) DAS UNIDADES A SEREM DESTINADAS À FAMÍLIAS COM IDOSOS E P.N.E.
19 - O AFASTAMENTO FRONTAL, O PASSEIO E A ARBORIZAÇÃO URBANA SERÃO EXECUTADOS DE ACORDO COM O DISPOSTO NA LEI Nº3.905/2024, ESPECIALMENTE NO

ARTIGOS 85, 93 E 94, E COM O MODELO DE CALÇADAS ACESSÍVEIS.
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COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

AFASTAMENTOS (m) TAXA DE
PERMEAB.FRENTE LATERAIS FUNDO

TIPO DE USO PORTE TIPO DE VIA CLASSIFICAÇÃO

TAXA DE
OCUPAÇÃO

Q
U

A
D

R
O

III

MACROÁREA TERRITÓRIO ZONA DE USO

PARÂMETROS QUALIFICADORES
DE OCUPAÇÃO DO SOLO

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERÓI

Macroárea de Integração
Metropolitana (Lei 3385/19)

ZCM+21

7,00m 5,00m 5,00m 70% 10%

ZONEAMENTO

PERMEABILIDADE VISUAL

USO MISTO

FACHADA ATIVA

FRUIÇÃO PÚBLICA

VAGAS PARA BICICLETAS

USO EXCLUSIVO DA SMU

DATA: 16 / 12 / 2025

APROVAÇÃO DO PROJETO

ANALISTA: ANA BEATRIZ C. FERREIRA
MATRÍCULA: 1246859-0

*VÁLIDO SOMENTE COM ASSINATURA DIGITAL PELO GOV.BR E QR CODE

01/03

FACHADA ATIVA

Q
U

A
D

R
O

 IV

Obrigatória

Q
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D

R
O

V
Q

U
A

D
R

O
 V

I

TESTADA A TESTADA CAIXA DE ROLAMENTO PASSEIOS (PAR / ÍMPAR) RECUOS

ÍMPAR

Eixo

- -
VAGAS DE VEÍCULOS MÍNIMO DE VAGAS DE

BICICLETAS
FATOR DE PLANEJ.(Fp) FATOR DE INTERESSE SOCIAL(Fs)

Q
U

A
D

R
O

 V
II-

A

Q
U

A
D

R
O

 V
II-

B

OBSERVAÇÕES

*GABARITO: Embasamento: 4 / Lâmina: 21 pavimentos de
acordo com Quadro III.a da Lei 3905/2024

*Dispensado de vagas de veículo para não residencial
conforme disposto no inciso I, §1º, Art. 69 da Lei 3905/24

PROJETO PARA CONSTRUÇÃO DE EDIFICAÇÃO DE
USO RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR MISTO

(MINHA CASA MINHA VIDA - FAIXA 3)

TAXA DE PERMEABILIDADE (TP)

TAXA DE PRESERVAÇÃO DA
VEGETAÇÃO (TPV)

TELHADO VERDE

FACHADA VERDE

SISTEMA DE RETARDAMENTO DO
ESCOAMENTO DE ÁGUAS PLUVIAIS

ARBORIZAÇÃO URBANA

SISTEMA DE REUSO
DA ÁGUA

PROCESSO Nº 9900247841 / 2025

TÍTULO PRANCHA Nº

ENDEREÇO REGIÃO

PRAIAS DA BAIA

PARÂMETROS QUALIFICADORES
DO MEIO AMBIENTE

SECRETARIA DE URBANISMO

BOLETIM Nº:

DATA:   /  /

PARECERES

ACEITE DE OBRAS

RUA MARECHAL DEODORO - Nº 355 - CENTRO - NITERÓI - RJ

Mínimo: 0,5 / Básico: 1

R-M acima de 200 unid. (2)
Permitido (1)

13,00m 9,00m

Mínimo:1 para cada 70m² de AEC

1 para cada 50m² de AEC 0,30

Estruturação

2,00m

Outras atividades: 1

Residencial Multifamiliar

Até 500m² de ATC (1) Tolerável (2)
Não residencial

DECLARAÇÕES:
-Lei n° 3905/2024 Art. 141, §1º e 2 º e Art. 146, Inc. IV e Portaria 18 de 2024 - Responsabilidade pelo projeto

O profissional técnico responsável pelo projeto atesta a conformidade do projeto às normas técnicas gerais e específicas de construção e às disposições legais e
regulamentares aplicáveis aos aspectos interiores das edificações, além da observância do projeto como um todo às disposições técnicas estabelecidas na Lei n° 3905 de
20 de maio de 2024 - Lei Urbanística de Niterói, independentemente da demonstração nas peças gráficas apresentadas, bem como sua consonância com a legislação
estadual e federal aplicável, às normas pertinentes, e àquelas emitidas pelas concessionárias de serviços públicos, tais como de água, esgoto, energia elétrica e gás.

-Lei n° 3905/2024 Art. 149, §1º - Responsabilidade pela Execução de Obras

O profissional técnico responsável pela obra declara sua responsabilidade pela correta execução da obra, de acordo com o projeto aprovado, observadas as normas
técnicas aplicáveis.

-Lei n° 3905/2024 Art. 203, §4º, Art. 222 e Art. 226, §1º - Acessibilidade e adequação do projeto às normas e legislações pertinentes

O profissional técnico responsável pelo projeto e pela execução de obras certificam a conformidade do projeto e execução às legislações de preservação do patrimônio
natural e cultural, de abrangência municipal, estadual e federal; aos padrões constantes nas Normas Técnicas Brasileiras de Acessibilidade da ABNT, bem como às
legislações federais, estaduais e municiais referentes às soluções em garantia da acessibilidade do projeto; às Normas regulamentadoras do Ministério do Trabalho ou
órgão afim; ao Código de Segurança Contra Incêndio e Pânico e demais regulamentos do Corpo de Bombeiros Militar do Estado do Rio de Janeiro - CBMERJ; e às demais
normas relacionadas ao uso específico da edificação.

-Lei Geral 13.874/19 - Veracidade das informações constantes nos quadros descritivos e de áreas

O profissional técnico responsável pelo projeto, considerando a Declaração de Direitos de Liberdade Econômica, instituída pela Lei Geral 13.874/19 (LLE), que traz como
princípio norteador a boa-fé do particular perante o poder público, assume a responsabilidade e garante a compatibilidade dos desenhos com as informações
apresentadas nos quadros descritivos e de áreas, bem como a veracidade das informações nestes quadros contidas.

-Lei n° 2630/2009, Lei n° 2856/2011 e Lei n° 3905/2024 Art. 86, §2º - Retardo e Reaproveitamento de águas pluviais e servidas

O proprietário e os profissionais técnicos responsáveis pelo projeto e pela obra certificam que o empreendimento atenderá integralmente às leis 2630/09 e 2856/11, que
instituem e disciplinam os procedimentos relativos ao armazenamento de águas pluviais para reaproveitamento e retardo da descarga na rede pública e os mecanismos
de estímulo à instalação de sistema de coleta e reutilização de águas servidas; bem como ao Art. 86 da Lei n° 3905/2024 e o disposto no §2°, que estabelece que o
volume do reservatório de retardo das águas pluviais não poderá ser inferior a 9 (nove) litros por metro quadrado de área impermeável do lote.

-Lei n° 3905/2024 Art. 223, §10 - Fachadas compostas de paramentos de vidro

O profissional técnico responsável pelo projeto declara que o projeto atende integralmente ao disposto no §10 do artigo 223, garantindo que as fachadas compostas de
paramentos de vidro possuem dispositivos que permitem a abertura de elementos destinados à ventilação dos compartimentos, cuja área é igual ou superior a 1/15 da
área do piso dos compartimentos a que se destinam, estando dispostos de modo a propiciar uma correta distribuição da ventilação.

Lei n° 3905/2024 Art. 77 - Termo de Conduta Urbanística para Fachada Ativa

Pelo presente termo, comprometo-me a viabilizar e manter a fachada ativa indicada no projeto apresentado para aprovação, como forma de fruição do incentivo da
outorga gratuita, prevista no Art. 77, IV, e do Art. 76, §7º da lei Municipal 3905/2024.
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QUADRO DE ESQUADRIAS

 P1 - 0,70 x 2,10

 P2 - 0,80 x 2,10

 P3 - 0,90 x 2,10

 P4 - 1,20 x 2,10

 PORTAS

 PE - 0,90 x 2,10 (C.F.)

 JANELAS

 J2 - 0,80 x 0,60

 J3 - 1,20 x 0,60

 J4 - 1,20 x 1,20

 J5 - 1,60 x 1,20

 PORTA/JANELAS

 PJ1 - 1,20 x 2,10

 PJ2 - 1,53 x 2,10

 PJ3 - 1,60 x 2,10

 PJ4 - 1,80 x 2,10

 PJ5 - 1,33 x 5,00

 PJ6 - 3,53 x 2,10

 PJ7 - 4,85 x 5,00

 JE - 1,20 x 1,00

 J1 - 0,60 x 5,00  J6 - 1,93 x 1,20

 J7 - 3,00 x 1,20

 PJ8 - 8,00 x 5,00

 J8 - 5,50 x 0,85

 J9 - 3,91 x 1,20

05.08.2026

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

AFASTAMENTOS (m) TAXA DE
PERMEAB.FRENTE LATERAIS FUNDO

TIPO DE USO PORTE TIPO DE VIA CLASSIFICAÇÃO

TAXA DE
OCUPAÇÃO

Q
U

A
D

R
O

III

MACROÁREA TERRITÓRIO ZONA DE USO

PARÂMETROS QUALIFICADORES
DE OCUPAÇÃO DO SOLO

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERÓI

Macroárea de Integração
Metropolitana (Lei 3385/19)

ZCM+21

7,00m 5,00m 5,00m 70% 10%

ZONEAMENTO

PERMEABILIDADE VISUAL

USO MISTO

FACHADA ATIVA

FRUIÇÃO PÚBLICA

VAGAS PARA BICICLETAS

USO EXCLUSIVO DA SMU

DATA: 16 / 12 / 2025

APROVAÇÃO DO PROJETO

ANALISTA: ANA BEATRIZ C. FERREIRA
MATRÍCULA: 1246859-0

*VÁLIDO SOMENTE COM ASSINATURA DIGITAL PELO GOV.BR E QR CODE
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FACHADA ATIVA

Q
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O

 IV

Obrigatória
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R
O
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U
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D
R

O
 V

I

TESTADA A TESTADA CAIXA DE ROLAMENTO PASSEIOS (PAR / ÍMPAR) RECUOS

ÍMPAR

Eixo

- -
VAGAS DE VEÍCULOS MÍNIMO DE VAGAS DE

BICICLETAS
FATOR DE PLANEJ.(Fp) FATOR DE INTERESSE SOCIAL(Fs)

Q
U

A
D

R
O

 V
II-

A

Q
U

A
D

R
O

 V
II-

B

PROJETO PARA CONSTRUÇÃO DE EDIFICAÇÃO DE
USO RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR MISTO

(MINHA CASA MINHA VIDA - FAIXA 3)

TAXA DE PERMEABILIDADE (TP)

TAXA DE PRESERVAÇÃO DA
VEGETAÇÃO (TPV)

TELHADO VERDE

FACHADA VERDE

SISTEMA DE RETARDAMENTO DO
ESCOAMENTO DE ÁGUAS PLUVIAIS

ARBORIZAÇÃO URBANA

SISTEMA DE REUSO
DA ÁGUA

PROCESSO Nº 9900247841 / 2025

TÍTULO PRANCHA Nº

ENDEREÇO REGIÃO

PRAIAS DA BAIA

PARÂMETROS QUALIFICADORES
DO MEIO AMBIENTE

SECRETARIA DE URBANISMO

BOLETIM Nº:

DATA:   /  /

PARECERES

ACEITE DE OBRAS

RUA MARECHAL DEODORO - Nº 355 - CENTRO - NITERÓI - RJ

Mínimo: 0,5 / Básico: 1

R-M acima de 200 unid. (2)
Permitido (1)

13,00m 9,00m

Mínimo:1 para cada 70m² de AEC

1 para cada 50m² de AEC 0,30

Estruturação

2,00m

Outras atividades: 1

Residencial Multifamiliar

Até 500m² de ATC (1) Tolerável (2)
Não residencial

R-M até 200 unid. (1)

Acima de 500m² de ATC (2)

R
E

S
ID

.
N

Ã
O

-R
E

S
ID

.

R
E

S
ID

.
N

Ã
O

-R
E

S
ID

.

0,20
Empreendimento Habitacional de Interesse
Social(EHIS)-Demais Faixas de Renda:0,5

PAR

Mínimo: -
Máximo: - 1 para cada unidade

Máximo:1 para cada 40m² de AEC

COMPLEMENTO:

LOJAS 101 E 102, APTOS 201 A 210 ATÉ APTOS 2201 A 2210

PROPRIETÁRIO

AUTOR DO
 PROJETO

RESP. PELA
EXEC. DA OBRA

JOÃO MASSENA
ARQUITETO E URBANISTA

CAU - A1463-0

TÉLIO DOMINGOS DOS SANTOS
CPF/MF 031.859.237-15

CHRISTINA MONNERAT
ENGENHEIRA

CREA 1981122563

OBSERVAÇÕES

*GABARITO: Embasamento: 4 / Lâmina: 21 pavimentos de
acordo com Quadro III.a da Lei 3905/2024

*Dispensado de vagas de veículo para não residencial
conforme disposto no inciso I, §1º, Art. 69 da Lei 3905/24
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SALA/QUARTO/KIT VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

VAR. VAR.

2º TIPO

PAV. INTERMED.
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DE AR

W.C. P.N.E.1
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2
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TELHADOTELHADO

PROJ. CX. D'ÁGUA PROJ. CX. D'ÁGUAL.I.T.T.

INF.COMERCIAL
4.900L

PROJ.RESERV.
COMERCIAL

55.000L

RESERV. INC.
BRUTA
1.000L

DE ÁGUA
RESERV.

TRATADA
1.000L

DE ÁGUA
RESERV.

ÁREA TÉCNICAHALL LAZERPISCINA

COMERCIAL
55.000L

PROJ. RESERV. INC.

COPA FUNC. CIRC.LIXO
BAN.

FUNC.

05.08.2026

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

AFASTAMENTOS (m) TAXA DE
PERMEAB.FRENTE LATERAIS FUNDO

TIPO DE USO PORTE TIPO DE VIA CLASSIFICAÇÃO

TAXA DE
OCUPAÇÃO

Q
U

A
D

R
O

III

MACROÁREA TERRITÓRIO ZONA DE USO

PARÂMETROS QUALIFICADORES
DE OCUPAÇÃO DO SOLO

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERÓI

Macroárea de Integração
Metropolitana (Lei 3385/19)

ZCM+21

7,00m 5,00m 5,00m 70% 10%

ZONEAMENTO

PERMEABILIDADE VISUAL

USO MISTO

FACHADA ATIVA

FRUIÇÃO PÚBLICA

VAGAS PARA BICICLETAS

USO EXCLUSIVO DA SMU

DATA: 16 / 12 / 2025

APROVAÇÃO DO PROJETO

ANALISTA: ANA BEATRIZ C. FERREIRA
MATRÍCULA: 1246859-0

*VÁLIDO SOMENTE COM ASSINATURA DIGITAL PELO GOV.BR E QR CODE
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TESTADA A TESTADA CAIXA DE ROLAMENTO PASSEIOS (PAR / ÍMPAR) RECUOS

ÍMPAR

Eixo

- -
VAGAS DE VEÍCULOS MÍNIMO DE VAGAS DE

BICICLETAS
FATOR DE PLANEJ.(Fp) FATOR DE INTERESSE SOCIAL(Fs)

Q
U

A
D

R
O
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II-

A
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O
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II-

B

PROJETO PARA CONSTRUÇÃO DE EDIFICAÇÃO DE
USO RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR MISTO

(MINHA CASA MINHA VIDA - FAIXA 3)

TAXA DE PERMEABILIDADE (TP)

TAXA DE PRESERVAÇÃO DA
VEGETAÇÃO (TPV)

TELHADO VERDE

FACHADA VERDE

SISTEMA DE RETARDAMENTO DO
ESCOAMENTO DE ÁGUAS PLUVIAIS

ARBORIZAÇÃO URBANA

SISTEMA DE REUSO
DA ÁGUA

PROCESSO Nº 9900247841 / 2025

TÍTULO PRANCHA Nº

ENDEREÇO REGIÃO

PRAIAS DA BAIA

PARÂMETROS QUALIFICADORES
DO MEIO AMBIENTE

SECRETARIA DE URBANISMO

BOLETIM Nº:

DATA:   /  /

PARECERES

ACEITE DE OBRAS

RUA MARECHAL DEODORO - Nº 355 - CENTRO - NITERÓI - RJ

Mínimo: 0,5 / Básico: 1

R-M acima de 200 unid. (2)
Permitido (1)

13,00m 9,00m

Mínimo:1 para cada 70m² de AEC

1 para cada 50m² de AEC 0,30

Estruturação

2,00m

Outras atividades: 1

Residencial Multifamiliar

Até 500m² de ATC (1) Tolerável (2)
Não residencial

R-M até 200 unid. (1)

Acima de 500m² de ATC (2)
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0,20
Empreendimento Habitacional de Interesse
Social(EHIS)-Demais Faixas de Renda:0,5

PAR

Mínimo: -
Máximo: - 1 para cada unidade

Máximo:1 para cada 40m² de AEC

COMPLEMENTO:

LOJAS 101 E 102, APTOS 201 A 210 ATÉ APTOS 2201 A 2210

PROPRIETÁRIO

AUTOR DO
 PROJETO

RESP. PELA
EXEC. DA OBRA

JOÃO MASSENA
ARQUITETO E URBANISTA

CAU - A1463-0

TÉLIO DOMINGOS DOS SANTOS
CPF/MF 031.859.237-15

CHRISTINA MONNERAT
ENGENHEIRA

CREA 1981122563

OBSERVAÇÕES

*GABARITO: Embasamento: 4 / Lâmina: 21 pavimentos de
acordo com Quadro III.a da Lei 3905/2024

*Dispensado de vagas de veículo para não residencial
conforme disposto no inciso I, §1º, Art. 69 da Lei 3905/24



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA MARECHAL DEODORO, Nº 355, - CENTRO – NITERÓI / RJ 

PROCESSO SMU: 99/00247841/2025 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 



GERENTE

01/01

JANEIRO / 2026

PROJETISTA
VERIFICAÇÃO

FOLHA Nº

DATA

EXECUÇÃO

PERÍMETRO MENSURADO APROX.

ÁREA MENSURADA APROX.

SUPERVISOR

ESC.

1:250

RESPONSÁVEL TÉCNICO

APROVAÇÃO

CÁLCULO

DISCRIMINAÇÃO

RDR  ENGENHARIA

MATHEUS JOSHUA VERA

DATA

GEAN DE ABREU MONTEIRO

NITERÓI - RJ
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entrada sa
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acesso
pedestre

Supermercado 
GuanabaraSupermercado 
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R
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13,29
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11,02
NÍVEL MURO

12,43
NÍVEL MURO

11,32
NÍVEL MURO

7,09
NÍVEL MURO

6,96
NÍVEL MURO

8,64
NÍVEL MURO

6,96
NÍVEL MURO

nº
355-A

MATRÍCULA 16354

A PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERÓI

HIDRÔMETRO

FAIXA DE PEDESTRE

SINAL DE TRÂNSITO

R.G.I
34,51 m

R.G.I
34,50 m

R.G.I
27,71 m

R.G.I
18,08 m

R.G.I
8,47 m

NÍVEL MURO EMPENA
8,90

10,89
NÍVEL MURO

EXISTENTE

EXISTENTE

EXISTENTE

EXISTENTE
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nº
324

Supermercado 
Guanabara

nº
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MOTOSMARECHAL
MOTO PEÇAS

nº
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343

S/Nº
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