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RESUMO

Neste relatorio apresenta-se uma analise objetivando investigar o empreendimento
proposto, processo SMU n°. 80/003849/2023. Ele foi observado do ponto de vista
morfologico, visando verificar quais impactos ele seria capaz de produzir, a luz da

legislacdo correlata.

Apresenta-se 0 estudo formatado no seu respectivo relatério de impactos (EIM/RIM)
para o empreendimento misto, locado na Avenida Visconde do Rio Branco, n°. 50, CEP:
24020- 007, Centro, Niteroi,
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INTRODUGCAO

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

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

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

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

permaneceu inabitado e parcialmente ocupado comercialmente durante meio século.

Esse bairro deixou de ser o sonho de uma Niteréi “moderna” ha 50 anos, quando viu 0
mar virar terra com a execucdo do projeto do Aterro da Praia Grande. A proposta de
entdo era “construir um terminal intermodal, que integraria barcas e 6nibus, além de um

enorme calgcadédo, que ocuparia toda a Avenida Ernani do Amaral Peixoto”.

O aterro foi idealizado pelo governador da época, Raimundo Padilha, seguindo o modelo
do aterro das praias de Botafogo e Flamengo, no Rio de Janeiro. Ele objetivava ligar a

L
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Ponta D’Areia ao Gragoata e, assim, resolver de vez os problemas de mobilidade e

desordem urbana desta regido central de Niteroi.

Quando houve a fusédo dos estados da Guanabara e do Rio, em 1975, Padilha saiu do
poder e muito pouco do que foi projetado para a regido chegou a ser concluido. Nem
mesmo o aterro ficou completo. A ideia original de ligar a Ponta D’Areia ao Gragoatéa
nunca chegou a ser realizada. Sobrou aquele espagco de mar onde hoje funciona a
estacdo das barcas. A area aterrada ficou sem qualquer ocupacédo durante as décadas
de 70 e 80. Outras questdes também impediram o plano de modernizacdo do Centro de

Niterdi de ser concretizado.

Apés o aterro da Praia Grande ...“O abandono dos grandes lotes privados gerou uma condigéo
de degradacé&o no local. Precisamos trazer mais qualidade urbana e reverter esse cenario, tornando
o Centro mais atrativo para investimentos e também para novas moradias”, sdo consideracdes

gue nortearam o projeto Centro 450.

Passados 50 anos, a prefeitura, através dos mecanismos descritos na OUC, procura
resolver com propostas andlogas, os problemas que permaneceram. Observa-se ao
analisar o projeto Centro 450, que as solucdes apontadas sdo parecidas, quando se tem
uma visdo macro do projeto de modernizacdo do Centro de Niter6i proposto pela PMN
(veja a figura 2). Cabe pontuar que o Centro da cidade vem se modificando a olhos
vistos, uma vez que alguns projetos propostos se encontram em andamento, e outros

finalizados.

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

marcar a data, a Prefeitura de Niterdi fard uma série de intervencdes pela cidade.”

“Entre as mudancas, estdo previstas obras na Av. Amaral Peixoto e Rua da Conceicao, além da
transformacdo da Concha Acustica em um polo esportivo. Estdo propostas melhorias na Praca
Araribéia e na Orla Centro (figura 2) que inclui a Avenida Visconde do Rio Branco”, onde se

encontra o terreno do empreendimento (figura 3).

A PMN (2022) coloca que “a modernizacédo e a revitalizacdo do Centro de Niter6i vao ser
marcas dos 450 anos da cidade, que estdo sendo comemorados em 2023. O Centro 450 tera
Investimentos de cerca de R$ 400 milhdes em obras que vao transformar a paisagem, a

infraestrutura, a mobilidade e a acessibilidade da regido central de Niteroi.
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Figura 2 — Projeto Centro 450

As intervencdes vao gerar 2.400 empregos diretos e 3.600 indiretos. Serdo 10 quilébmetros de

vias reurbanizadas. A meta € que o Centro tenha mais trés mil unidades habitacionais nos

préximos trés anos. “

ARVORE EXISTENTE A SER MANTIDA
ARVORE PROPOSTA

PALMEIRA EXISTENTE A SER MANTIDA
PALMEIRA PROPOSTA

CANTEIRO

PISO EM MOSAICO DE PEDRA PORTUGUESA

TERRENO

Figura 3 — Projeto PMN Revitalizacao Av. Visconde Rio Branco - 2022
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Cabe destacar que o empreendimento misto em andlise neste EIM planeja construir
quatrocentos e quarenta (440) unidades residenciais e treze (13) unidades comerciais.
Projeto analogo, aprovado para ser edificado em outra quadra da mesma avenida, ira
oferecer 711 novas unidades residenciais. As construcdes destes empreendimentos

objetivam contribuir, de forma significativa, para a revitalizagédo supracitada.

A PMN informa que as seguintes obras serdo executadas, o que vem impactando

positivamente a area do empreendimento:

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

— Reurbanizacado da Rua da Conceicdo: R$ 30 milhdes;

— Nova Praga Arariboia: R$ 10 milhdes;

— Duplicacdo do bicicletario da Praca Araribdia: R$ 1 milh&o;

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

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

— Entorno da Concha Acustica: R$ 20 milhdes;

— Revitalizagdo das avenidas Marqués do Parana (norte) e Jansen de Melo: R$ 60 milhdes;
— Revitalizacdo do Portugal Pequeno: R$ 7 milhdes;

— Reforma das pragas do Rink, Jardim S&o Jo&o, Praga das Aguas, Republica e Leoni Ramos: R$ 5

milhoes;

— Reforma do prédio da Caixa Econdmica Federal: R$ 25 milhdes;

— Urbanizac&o da Comunidade do Sab&o: R$ 15 milhdes;

— Parque das Aguas Escondidas: R$ 14 milhdes;

— Urbanizac&o do Morro da Penha: R$ 5 milhdes;

— Recuperacdo Casa Norival de Freitas: R$ 30 milhdes;

— Recuperacao Jardim do Solar do Jambeiro e Janete Costa: R$ 3 milhdes.

Conforme projeto apresentado nas figuras 2 e 3, 0 “primeiro projeto acontece em uma das

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

Avenida Visconde do-Rio-Branco; w. 50, CEP 24020-007, Centro; Niterdi, RJ P
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Aqui cabe ressaltar que a implantagdo do Corredor de Transporte da Avenida Visconde do
Rio Branco, via do terreno do empreendimento, vai transformé-lo em parte expressiva do
projeto de revitalizacdo proposto (Niter6i 450).

“As obras de revitalizacdo vao criar novas conexées com areas turisticas. A revitaliza¢&o inclui a
execucdo de novo calcamento e corredor viario nos moldes da TransOceénica, que seguird da

Ponta D"Areia a Concha Acustica em uma faixa exclusiva para o transporte publico. A via também
recebera novo paisagismo assinado pelo escritorio de arquitetura Burle Marx.”

Cabe enfatizar que a OUC delimitou uma area de especial interesse turistico (A.E.I.T.),
conforme se observa na figura 4. Nela € possivel constatar que o empreendimento pode
vir a contribuir substancialmente para oferecer moradias, prestacdo de servicos e

comercio, atraindo o turista para esta regido (AEIT).

Logradouros

= , . -

'-J Pélo de Inovagéo e Economia Criativa

- Area de Especial Interesse Pesqueiro
Area de Especial Interesse Turistico

Area de Especial Interesse Econémico

A Terreno

Figura 4 — Areas especiais de interesse na regido do projeto
Apoés o aterro da Praia Grande, o abandono dos grandes lotes privados gerou uma
condicdo de degradacdo no local. Sendo necessario trazer mais qualidade urbana e
reverter esse cenario, tornando o Centro mais atrativo para investimentos e, também,

para novas moradias.

Cabe destacar que, hoje, muitas mudangcas no entorno do empreendimento estdo em
andamento. Observa-se que a Rua de Pedestres pensada para o antigo terreno do
Carrefour (lote 239 A, figura 5) estd parcialmente concluida, e as vias de circulagéo

projetadas ja se encontram delimitadas conforme o parcelamento do terreno (vide a figura

s
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6). Com a ocupacdo destas quadras criadas pelo parcelamento da area do aterro, a
tendéncia seré reverter o abandono supracitado.
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Figura 5 — Loteamento Jardim Fluminense - Lote 239 A
A area tende a receber projetos verticalizados alinhados com as premissas da Lei
3.385/2019 c/c a Lei 3061/2013 e suas modificacdes. A figura 7 apresenta uma simulagao

de como o futuro pode vir a se delinear nesta regido.

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

L
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A verticalizagdo € uma tendencia das futuras cidades sustentaveis, segue uma explanagao
sobre o conceito “CIDADE 15 MINUTOS”.

Uma cidade 15 minutos permite que os residentes tenham acesso a maioria das
comodidades diarias caminhando de 15 a 20 minutos a pé, de bicicleta ou outro meio de

transporte a partir de qualquer ponto da cidade, independentemente do seu tamanho.

Ao reduzir a necessidade de automdveis e ao consolidar recursos em espagos urbanos
mais compactos e dotados de infraestrutura consolidada, as cidades 15 minutos tém
emissdes de carbono menores, incentivam a atividade fisica saudavel e podem promover o

envolvimento social entre os membros da comunidade.

Figura 7 — Simulacgéo de possiveis empreendimentos no aterro da Praia Grade

Segundo Buttner (2023) a aplicagdo do conceito de cidade 15 minutos difere para cada

lugar.

“Para que o maior nimero possivel de pessoas se beneficie das mudancgas nas cidades e para evitar
qualquer novo desequilibrio e gentrificacdo, os especialistas destacam a necessidade de implementar
o0 conceito em diferentes distritos e garantir que os patrticipantes tenham uma boa combinacéo social.
Isso também exige repensar os regulamentos e as categorias de planejamento tradicionais, como 0s
centros das cidades, os bairros residenciais, os subirbios e as areas comerciais, que levaram a
enorme distancias entre os polos de servicos, tendo gerado desigualdades e a exclusdo em cidades

de todo o mundo.”

L
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Cada local, cada estrutura social, econémica e ecologica de uma cidade séo diferentes, diz
Buttner. Portanto, decidir quais medidas séo melhores depende do contexto.

Os projetos que compdes a revitalizacdo do Centro (NITEROI 450), estdo alinhados com
esse conceito, concentrando moradia, comercio e servicos em area ja dotada de
infraestrutura, minimizando as distancias entre os setores e maximizando a qualidade de

vida dos habitantes de Niteroi.

Uma das primeiras intervencdes do projeto Orla Centro esta localizada na area do Mercado
de Peixes - Sao Pedro. “Além do comércio, o local tem grande importancia histérica para a cidade,
por isso, iniciamos o servico pela ampliacdo da rede de drenagem, repaginacédo do estacionamento
e colocacdo de meio-fio. Vamos executar também a colocagdo de pedras portuguesas, paisagismo

do entorno e nova iluminagéo”.

Essa revitalizacdo do mercado vai beneficiar o empreendimento, que se localiza na quadra

em frente ao Mercado Sao Pedro.

“A Avenida Rio Branco vai ganhar novo paisagismo (figura 3) e novo calcamento com corredor
viario que seguird da Ponta D Areia até a Concha Acustica (figura 8) em uma faixa exclusiva para
transporte. Ja a Avenida Visconde do Rio Branco, uma das principais ruas do Centro de Niterdi, vai

receber um corredor verde com canteiros de arvores nos dois lados da via.

‘ !“”"M-—}"m

Figura 8 — Projeto Corredor de Transporte na Av. Visconde Rio Branco — 2021

Avenida Visconde do-Rio-Branco; w. 50, CEP 24020-007, Centro; Niterdi, RS /—’Q
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As obras de revitalizacdo da concha acustica (figura 9) encontram-se em andamento.

Na Rua da Conceicao (figura 10), a intervengdo vai contemplar a construgdo de novas calgadas
com acessibilidade e dutos subterraneos que vao aterrar a fiacdo das redes de telecomunicacdes.”
(PMN, 2023)

Figura 10 — Projeto Rua da Conceicéo

Com a promulgacéo da lei 3.061/13 que autorizou o poder executivo municipal a instituir
a operacdo urbana consorciada (OUC) na é&rea central de Niter6i, a construcdo de

empreendimentos residenciais multifamiliares misto, ganha incentivos, objetivando atrair

Avenida Visconde do-Rio-Branco; w. 50, CEP 24020-007, Centio; Niteréi, RT /7L‘
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moradores de volta para o Centro de Niteréi. Cabe pontuar que, conforme censos
populacionais anteriores (IBGE), o Centro da cidade vem perdendo residentes ha

décadas.

A queda populacional preocupa, pois, conforme divulgou o IBGE, até a populacdo de
Niter6i (RJ) ndo cresceu conforme as estimativas. A cidade estd com 481.758 pessoas,
conforme relato do Censo de 2022. Tal fato representa uma queda de menos 1,19% em

comparacao com a populacao contada no Censo de 2010.

Os dados do Censo revelam gue, essa tendencia € exatamente o contrario do que vem
ocorrendo no pais, onde a populagdo do Brasil cresceu para 203.062.512, um aumento
de 6,45% em relacdo ao Censo de 2010. O aumento populacional também foi registrado
no estado do Rio de Janeiro, que apresentou crescimento da populacdo para

16.054.524, representando um aumento de 0,4% quando comparado ao Censo anterior.

Estudo morfolégico para edificacdo semelhante, locada a duas quadras deste
empreendimento em andlise, foi apresentado recentemente, e os impactos positivos e

negativos se assemelham, conforme se depreende dos relatos a seguir.

O empreendimento estudado neste estudo segue as premissas do plano diretor e se

enquadra nos ditames da Operacao Urbana Consolidada.

1.1. ZONEAMENTO DA AREA

O projeto arquitetbnico proposto esté inserido no Centro da cidade de Niterdi, na area de
abrangéncia da Operacdo Urbana Consolidada (OUC), dentro da area de especial
interesse turistico (A.E.I.T.), locada no setor cinco (5) da OUC, na area Central da
cidade, fazendo parte do eixo de estruturagcdo da qualificacdo urbana, conforme se

observa na figura 11.
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Figura 11 — Delimitacdo da OUC

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

subsetor 5.1 do setor (Niemeyer) da OUC, veja a figura 12.

L
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Figura 12 — Subsetor 5.1 do Setor Niemeyer (OUC)

Com a instituicdo da operacdo urbana consorciada (OUC), o empreendimento foi

idealizado para contribuir e colaborar com os ditames da reconfiguracdo da area central.

Cabe destacar que o empreendimento esta locado na Avenida Visconde do Rio Branco,

n°50, area ja em processo de revitalizacdo, o que integra e contribui para o programa de

melhorias descrito pela PMN.

Avenida Visconde do-Rio-Branco; w. 50, CEP 24020-007, Centro; Niterdi, RS 7A
Loteamento- Jardimv Fluuminense Pagina 16 de 49



Instrucao

Técnica SMU n° 06/2023

Processo SMU n°® 80/003849/2023

1. LOCALIZACAO

O empreendimento ser& construido no Centro de Niterdi (figura 13).

Figura 13 — Centro de Niteroi

O Centro de Niterdi limita-se com os bairros vizinhos de Séo
Fatima, Morro do Estado, Ing4, Sdo Domingos e Icarai; e €

aguas da Baia de Guanabara.
Sua éarea é de 2,06 km?, e sua populacdo estimada é de 2
Aguarda-se a divulgacdo da tabulagdo da populacdo po

populacional do Censo 2022, para verificar se a reducgao

&
4

e

W

Lourenco, Ponta D'Areia,

banhado em parte pelas

0.516 hab. (IBGE 2021).
r bairros, na contagem

populacional ocorrida na

populacao total da cidade, foi mais ou menos acentuada no Centro da cidade.

Observando-se a série histérica, a populacao residente do Centro vem diminuindo o seu

percentual de participagdo na populacdo total do Municipio: 7,01%, 5,67% e 4,96% nas

décadas de 70, 80 e 91 — respectivamente.
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Em 2000, o IBGE informou que 5% da populacao da cidade residia no Centro, em 2010

o percentual de habitantes era de 4%.

Nos primérdios da colonizacdo o Centro fazia parte da Sesmaria do Cacique Araribdia
gue construiu, no alto do estratégico Morro de Sao Lourenco, a principal aldeia de seus

dominios.

Boa parte do territério pertencente a AraribGia ficou desocupado, facilitando o
estabelecimento da populacdo nado indigena. Assim comecou a ocupacdo de Sao

Domingos e de toda a area da Praia Grande.

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

interior, quanto de produtos que chegavam pelo mar.

O relevo predominante era o de planicie arenosa, com colinas suaves debrucadas sobre
a Baia de Guanabara, que com o mar mais calmo, facilitava a atracacao de barcos e os

contatos com o outro lado da baia.

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

Praia Grande.

Ainda no inicio do séc. XIX, 1820, foi tracado um plano urbanistico para a area que viria
a se tornar o atual Centro de Niterdi (figura 14). Este plano previa a construcao de cinco
ruas paralelas ao mar e oito perpendiculares, cruzando em angulo reto com varias

pracas.

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

Janeiro.
A importancia politica-administrativa deu novo impulso a cidade e o seu crescimento
tornou-se cada vez mais visivel com a multiplicacdo das edificagcbes publicas,
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comerciais, residenciais e também a abertura de novas ruas. No final do séc. XIX e

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

NITERO/

Liscaln: 1:20.000 . ‘-“W =

Figura 14 — Planta baixa da area central - 1820
Fonte: http://studyingarchitecture.wordpress.com/2011/04/24/niteroi-fundacao-e-urbanismo/

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

Historicamente, local de grande concentracdo comercial e de servi¢os, o Centro assistiu

na década de 70 a migracdo de muitas lojas para outros bairros da cidade. Mas hoje em
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dia vive processo de rejuvenescimento comercial, com a instalacdo de shoppings
centers e também da dinamizag&o urbana propiciada pela OUC. Assinala-se além disso
a proliferacdo do comércio informal (ambulantes), consequéncia das dificuldades

estruturais da economia brasileira.

No que se refere a vida financeira, o Centro ainda concentra a maior quantidade de
agéncias bancérias e de casas de cambio. As atividades financeiras e de prestacao de
servigos, entre outras, contribuem para o aumento da populacéo flutuante, representada
pelo grande numero de pessoas procedentes do proprio municipio e de municipios

vizinhos, que circulam pelo Bairro.

2774 AN
- e\ Y

[r -

Figura 15 — Avenida E. Amaral Peixoto — Estacdo das Barcas

Cabe destacar que o bairro é ponto de passagem em dire¢cdo ao Rio de Janeiro através
das barcas, aerobarcos e 6nibus, e possui a sede do terminal rodoviario Jodo Goulart
que revolucionou e disciplinou o trafego de veiculos na regido. A Praca Araribdia,
fronteirica a estacdo das Barcas, continua a ser um dos lugares mais movimentados de
Niterdi (figura 15).

Uma das caracteristicas do Centro de Niteroi é a existéncia, até nossos dias, de varias
edificagbes que datam do final do séc. XIX e coexistem com prédios novos, construidos,

sobretudo no pés-guerra.

L
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7z

Heranca dos primeiros planos urbanisticos, o Centro é dotado ainda de pracas
importantes como a do Rink (figura 16), a Praca da Republica (figura 17) e o Jardim S&o

Joao (figura 18).

éﬁ%&"". '.“l :‘f oivid
— Praca da Republica

F|gua 17
A Praca do Rink sediou as atividades politico-administrativas da Provincia, enquanto o

Jardim Sao Jodo, onde foi construida a Igreja Matriz, era a sede religiosa.

L
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Ja a Praca da Republica foi erguida para lembrar o fato histérico e os homens que
lutaram por ela. Nos anos setenta foi totalmente destruida e no seu lugar fincado o
"esqueleto” de um prédio que permaneceu inacabado até o final da década de 80,

qguando foi implodido pelo Governo estadual.

A Praca da Republica foi reconstruida com a preocupacdo de se respeitar as suas

caracteristicas originais.

Figura 18 — Jardim Sao Joéo

O Centro da cidade, em termos culturais, apresenta significativos equipamentos: o
Teatro Jodo Caetano, a Sala Carlos Couto, varios cinemas, além da Casa Norival de

Freitas, que esta em processo de restauracao.

A exemplo de outras cidades do Brasil, a Prefeitura de Niterdi vai delimitar corredores
culturais no Centro da cidade para preservar seu patriménio histérico e social. E uma
série de acbes estdo programadas nesse sentido, como por exemplo: restauracdo de
fachadas; parcerias e incentivos fiscais para bares, restaurantes, livrarias, centros
culturais e casas noturnas visando a instalacdo e o desenvolvimento desses servicos;
instalacdo de espacos publicos digitais, com acesso livre a internet; e melhoria dos

transportes na regido para estimular o aumento de frequentadores.

Para garantir que o espaco requalificado seja visto como um polo de lazer, turismo e de

conservacdao das manifestacdes artisticas e culturais da cidade, todas essas ac¢bes
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serdo realizadas em conjunto com as demais secretarias da Prefeitura. A Operagéo
Urbana Consorciada (OUC) também prevé a manutencdo dos ambientes historicos
através dos investimentos dos recursos obtidos com a venda dos CEPAC em
manutencao de fachadas, restauracdo de edificios, monumentos e da arquitetura como

um todo.

A PMN planeja criar cinco corredores culturais, em &reas que foram previamente

selecionadas por terem acompanhado as mudancas da cidade. S&o elas:

e Rua Marechal Deodoro: que apresenta um comércio diversificado e setorizado

instalado, em sua maioria, em edificacfes da virada do século XIX;

e Jardim S&o Joao (figura 18): que abrigou o primeiro pelourinho e o primeiro
centro administrativo da cidade, o local guarda ainda hoje edificacdes

representativas do poder publico e religioso;

e Avenida Ernani do Amaral Peixoto: atual centro financeiro de Niterdi, reine um
conjunto de edificagBes que ajudam a contar a histéria da cidade e de sua

expansao ao longo dos anos (figura 15);

e Rua da Conceicéo (figura 10): porta de entrada da cidade, pela sua proximidade

com a estacao das barcas, abriga tradicionais pontos comerciais e a

e Praca Leoni Ramos: em 1816, o local recebeu D. Jo&o VI em suas primeiras
visitas a Praia Grande, e, hoje, caracteriza-se por uma ambiéncia de bares e

restaurantes e pela presenca de duas instituicdes de ensino.

Um dos maiores problemas do bairro, a poluicdo do ar provocada pelo grande numero
de veiculos em circulacdo, comecou a melhorar assim que ficou pronto o Terminal
Rodoviario Jodo Goulart (figura 19). Nele fazem ponto dezenas de linhas de 6nibus,
antes espalhados pelas ruas do Centro. Mas ainda restam problemas residuais a serem

equacionados, dificuldades comuns a qualquer centro urbano movimentado.

As perspectivas para o futuro séo otimistas. A revitalizagdo urbana promovida pela

Prefeitura de Niterdi molda a revitalizacado do Centro com os seus efeitos benéficos.
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Figura 19 — Projeto Centro 450 — Terminal Rodoviario
Fonte: PMN - 2023

Novos empreendimentos imobilidrios estdo sendo planejados e lancados na area do
projeto proposto (figura 20), alinhados com as premissas da OUC c/c as diretrizes do

plano diretor da cidade, valorizando toda a regido.

De acordo com PMN, “em 2017, iniciou-se a elaboracdo do Projeto Ruas Completas para 0s
2km de extensdo da Avenida Visconde do Rio Branco, no centro de Niter6i, com o
apoio da World Resources Institute (WRI). A revitalizacdo da frente de mar de Niteroi
baseia-se no conceito de “Rua Completas” e a escolha da regido se deu em fung¢éo da
grande circulacdo de veiculos motorizados, pedestres e bicicletas existentes, além da

grande concentracdo de comércios, servicos, escritorios e terminais urbanos.”

Parte das obras programadas ja foram iniciadas e as mudanc¢as na morfologia advindas,

ja se delineiam.

A PMN Destacou, ‘também o potencial turistico da regido e a necessidade de valorizagdo do
potencial paisagistico da frente de mar de Niter6i, tendo em vista sua localizacao e sua
configuracdo enquanto area de acesso a pontos importantes como ao Caminho

Niemeyer (figura 21) e ao Mercado de Peixes S&o Pedro (figura 22).”

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

Requalificacdo dos
Revitalizacdo da | 9\ espacos publicos
Frente Maritima == com implantacdo

de infraestrutura

Figura 21 — Caminho Niemeyer
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Figura 22 — Mercado S&o Pedro

Com relacao ao plano Niterdi 450, informa a PMN que “Este projeto faz parte da importante
intervencd@o em toda a Orla de Niterdi (figura 23) que se estende do Centro até Charitas
e proporcionara requalificacdo urbana e paisagistica na Av. Visconde do Rio Branco,
como ordenamento viario, estacdes nos moldes BHLS e implantacdo de ciclovia
litordnea, no trecho compreendido entre o Mercado Sao Pedro e o Forte do Gragoata. ”
(PMN, 2023)

Figura 23 — Projeto revitalizagdo Orla Niteroi
Fonte: PMN - 2023
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Cabe destacar que o bairro reserva vérias atracdes de interesse turistico, de lazer,
cultural e de entretenimento em geral, tanto devido a sua importancia passada, como
pela manutencédo da grande circulacdo de pessoas, como 0 conjunto cultural Caminho
Niemeyer, o Centro Cultural Abrigo dos Bondes, Jardim S&o Jodo, o Paco Municipal de
Niteroi, o Palacio Araribdia, o Palacio Sdo Domingos, o conjunto civico-cultural da Praca
da Republica (Niterdi), a Praca Arariboia, o Teatro Municipal de Niter6i, a nova catedral,

além de casario historico, restaurantes e bares.

O Centro abriga, também, os campi de trés universidades sediadas na cidade (a
Universidade Federal Fluminense, o Centro Universitario Plinio Leite e a Universidade
Salgado de Oliveira), reparticbes publicas de 6rgdos estaduais e trés importantes

shoppings centers (Bay Market, Plaza e Niteroi).

N&o s6 o Centro de Niterdi, mas toda a cidade vai se beneficiar enormemente do projeto

de revitalizagéo proposto e em pleno andamento.

2. IMPACTOS NA MORFOLOGIA URBANA

Para avaliar os impactos inerentes a construcdo deste empreendimento misto proposto,
sobre a morfologia urbana, os seguintes parametros do empreendimento foram
estudados: a forma, o tipo, o porte, a volumetria e os acabamentos da edificacédo
projetada em relacéo ao padréo existente na area de vizinhanca.

No caso em tela, ttm-se um edificio misto, de grande porte, locado no caminho
Niemeyer, dentro da OUC, e com os parametros determinados pela lei n°® 3.061/2013 c/c
a lei 3.385/2019, que aprova a politica de desenvolvimento urbano do municipio,
instituindo seu plano diretor, e que revoga as leis n © 1157/1992; lei n°® 1.254/1993; lei n°
2.123/2004; paragrafo 3° do art. 17, da lei n°® 3.061/2013 e a lei n°® 2.023/2002, e

legislacdo correlata.

Neste quesito, trata-se de edificacdo, alinhada com a nova legislagédo promulgada para
revitalizar o Centro. Este fato, de certa forma, vai inviabilizar uma comparacao direta

com as edificacdes existentes na area de vizinhanca.

Suas caracteristicas, com énfase na sua verticalidade, atendem as diretrizes da OUC,

fazendo uso da legislacdo que permite o solo criado. Sua proximidade com alguns dos
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principais pontos turisticos da Cidade, tornam sua localizac¢éo privilegiada. Logo, quando
edificado o prédio tende a se tornar um marco de referéncia no local.

2.1 FORMA E OS ACABAMENTOS DA EDIFICACAO PROJETADA

Como o inicio da colonizagcdo do Centro data dos tempos de Araribdia (data de
nascimento desconhecida e falecimento em 1589), e ainda, por ter sido elevada a
categoria de Vila em 1817, Niter6i, guarda neste bairro exemplos arquitetbnicos que

representam as diversas fases de desenvolvimento da cidade.

Neste sentido, ndo é possivel apontar uma forma e/ou acabamentos que mais

representem a regiao.

Cabe pontuar que variacdes na forma vao depender do ano da construcao do imovel, do
detalhamento do projeto, dos materiais de revestimento especificados, e dos detalhes
construtivos que compdem as fachadas dessas unidades e das propostas urbanas

consolidadas pela legislacéo vigente na época de sua construcao.

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

“paralelepipedo” acaba predominando nas construgdes.

Pode-se observar na figura 24, assim como nas demais figuras apresentadas, que 0

gabarito na regido € bem diversificado.
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Fonte: Google Earth

O empreendimento proposto esté alinhado com a proposta urbana atual de revitalizar o
Centro, aumentando a oferta de moradias de qualidade e acessiveis.

O entorno de quadra onde o projeto serd inserido possui maior vocacao para o0 setor

comercial.

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

acessibilidade nas areas internas e externas.

Por ocupar todo um quarteirdo, o futuro empreendimento oferece duas formas de
acessa-lo para o pedestre e um acesso lateral para veiculos, todas as entradas e

circulagbes sdo adaptadas para pessoas com necessidades especiais.

Uma visdo geral da area onde se localiza o terreno permite verificar que ele esta
posicionado perto da estacdo das Barcas que fazem o transporte maritimo entre Niteroi
e o Centro do Rio de Janeiro, bem como encontra-se proximo a dois shopping centers
(Bay Market e Plaza) e adjacente as obras do arquiteto Oscar Niemeyer e outros pontos

de interesse turistico (figura 25).

L
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Figura 25 — Entorno do empreendimento

O empreendimento analisado se assemelha ao formato de um paralelepipedo reto,
conforme se observa na figura 26. Seu diferencial esta em suas reentrancias laterais
(fachadas) e nas suas varandas. Elas permitem observar a paisagem e contribuem para
oferecer conforto térmico aos moradores. O movimento dado as fachadas criou um

edificio harménico e singular.

As especificacbes para a construcdo deste empreendimento indicam que ele sera
realizado com estrutura em concreto armado, vedacéo interna com tijolos ceramicos

devidamente revestidos com acabamentos de primeira linha.

L
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Figura 26 — Forma da edificagao

A figura 27 apresenta uma simulacdo do empreendimento ja edificado e locado no
terreno.

Avenida Visconde do-Rio-Branco; w. 50, CEP 24020-007, Centiro; Niterdi, RS 74‘

P
Loteamento Jardim Fluminense Pagina 31 de 49



Instrugéo Técnica SMU n° 06/2023
Processo SMU n° 80/003849/2023

Figura 27 — Simulacéo da implantacao

L
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2.2. PORTE E VOLUMETRIA

Foram criadas fotomontagens do empreendimento para a realizacdo deste estudo. Elas

sao analisadas a seguir.

O estudo se embasou no artigo 54, secao V, capitulo Il da lei 1470/1995.

“Art. 54 - Causam impacto sobre a morfologia urbana as edifica¢des cuja forma, tipo ou porte, impliqguem em conflito
com a morfologia natural ou edificada local, como:”

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

A figura 29 apresenta imagem do terreno e seu entorno nos dias atuais. Nela se pode
descortinar algumas edificacdes, demonstrando determinados aspectos do uso do solo
e da volumetria vigentes nesta area em estudo. Trata-se de uma volumetria bastante

heterogénea, onde descortina-se diversos portes de edificios.

Na imagem seguinte (figura 28), o estudo apresenta uma possivel simulac¢do do futuro da

regido com a construcdo das edificagdes imaginadas com fulcro nos ditames da OUC.
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Figura 28 — Simulacéo de possivel volumetria no Aterro da Praia Grande
Nos dias atuais, 0 entorno do terreno apresenta a configuracdo morfolégica conforme se
observa na figura 29.
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Figura 29 — Terreno e seu entorno
Cabe pontuar que os prédios que serdo projetados no futuro, norteados pelos ditames
da Lei n.° 3385/2019 c/c Lei n.° 3.061/13 irdo permitir a revitalizagdo do Centro

metropolitano resgatando sua fungéo social e econémica.
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Figura 30 — Prédio a ser construido no entorno do terreno
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O aterro da praia grande, apos 50 anos, esta recebendo novas edifica¢cdes, conforme se
depreende de outro edificio projetado, dentro das mesmas premissas, que vai ser

construido, também, na Avenida Visconde do Rio Branco, n°® 220 (figura 30).

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

bastante heterogéneo (figuras 24, 25 e 29 acima).

As razbes que levaram a promulgacao da lei 3.608/2021 c/c a lei 3.385/2019 c/c a lei
3.061/2013, incentivam a verticalizacdo das edificacbes a serem construidas na area.
Tal fato faz com que esses novos empreendimentos apresentem um volume maior,
conforme se pode observar em uma das simulacdes de como podera ficar o Centro de
Niterdi, no futuro (figura 31).

Figura 31 — Gabarito futuro — Centro

Existem diversas possibilidades de projeto arquitetbnico que poderédo alcancar o intuito
de dar o aproveitamento maximo ao solo criado na regido, com a finalidade de oferecer

mais unidades residenciais de qualidade, objetivando fixar a populacdo no Centro.
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Populacdo esta que vem deixando a area central de Niter6i em busca de espacos com
mais possibilidades econdémicas e de lazer.

Claro esta que, com a publicacdo da lei que autorizou o poder executivo a instituir a
operacdo urbana consorciada da area central de Niteréi (lei 3.061/13) e com a
publicacdo do plano diretor (lei 3.385/19), as possibilidades de crescimento vertical do

Centro aumentaram significativamente.

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

consolidada e subaproveitada.

O Centro de Niter6i vem sofrendo com o abandono de sua populacao residente e com
as dificuldades do comercio fisico e do setor de prestacdo de servicos em ultrapassar os

problemas econémicos criados durante a pandemia.

Nota-se nas simulacfes da massa edificada apresentadas nas figuras 28, 30 e 31, que o
Centro tende a sofrer alteragBes significativas em seu gabarito médio, com as
modificacdes trazidas pela legislagdo supramencionada.

O parcelamento de areas do aterro da praia grande, permitiu a criacdo de novas
quadras (figura 32), o que ird admitir a construgcdo de mais edificagbes residenciais,

comerciais e/ou prestadoras de servigos.

Figura 32 — Parcelamento do solo na area do Centro

L
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As mudancas vao depender dos novos projetos arquitetbnicos e urbanos para a regiéo.
Existem diversas propostas em estudo, algumas j& aprovadas (figura 30). Mas o fato é
gue hoje, para revitalizar o Centro permanece a necessidade de aumentar a densidade

demografica na regido, fato desejavel e explicitado na legislacdo urbana supracitada.

Antes da implementacdo do projeto Niter6i 450 o Centro apresentava muitos terrenos
gue estavam, ainda, sem ocupagao, 0s quais permaneciam cercados por tapumes, e/ou
utilizados como estacionamento de veiculos, e/ou tomados por vegetacdo. Cabe
destacar que este era o caso do terreno do empreendimento, conforme se observa na

figura 33. Hoje o espaco se revigora e enche de esperanca os habitantes de Niteroi.

[AvAViscondeldo]RiolBranco

Figura 33 — Estacionamento existente no terreno - 2020
Fonte: Google Earth.

Cabe pontuar a existéncia de terrenos que permanecem “in natura” (figura 34),
adjacentes ao terreno do projeto em estudo, todos subutilizados. Ressalta-se que a area
€ nobre, dotada de infraestrutura e lazer completos. A oferta de moradia de qualidade,
propiciara a revitalizagdo do Centro da cidade, hoje em processo de retrocesso, apesar
de suas inumeras possibilidades turisticas, como polo prestador de servicos de
qualidade e com um comercio variado.

L
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Figura 34— Terrenos sem ocupacao

A regiao onde se propde a edificar este empreendimento, embora tenha registrado
um decréscimo em sua populacdo, ela possui densidade demografica alta e muitas
construgbes. O empreendimento foi elaborado para que sua tipologia néo

oferecesse nenhum conflito com o espaco, mas sim que viesse a complementéa-lo.

Essas figuras apresentadas neste estudo mostram imagens que possibilitam visualizar a
volumetria das edificagbes presentes nas proximidades do empreendimento, e como a

materializacdo do projeto Niterdi 450, vai formatar seu entorno.

Na area pode-se observar varias construgdes de pequeno, medio e grande portes. A
volumetria do empreendimento proposto, por sua singularidade e por respeitar a
legislacéo vigente nesta sub-regido, se materializara como um marco de referéncia local

para a vizinhanca.

Logo, o empreendimento proposto ira se constituir numa obstrucdo de vistas publicas

notéveis, do ponto de vista da sua volumetria, em boa medida com a paisagem local.

L
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2.3. INTERRUPCAO SIGNIFICATIVA DO ALINHAMENTO

“lll - interrupc¢éo significativa do alinhamento com outras edificagdes, que se constitua em excegao a
situacdo dominante, resguardada a oportunidade de seu papel contrastante como marco de

referéncia local;”

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

localiza o empreendimento, veja a figura 35.
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Figura 35 — Alinhamento das edificagcdes

O terreno do empreendimento integra o Caminho Niemeyer. Para esta area foi
programada a insercdo de diversas obras do renomado arquiteto, e.g.: o Centro de
Memoria Roberto Silveira, a Fundagéo Oscar Niemeyer, o Museu Petrobras de Cinema,
uma Catedral Batista, Uma Catedral Catdlica, a nova Estacdo das Barcas, a Estacéo de
Barcas de Charitas, o Teatro Popular, uma Capela Flutuante dedicada a Nossa Senhora

p
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do Libano, a Praca JK e o Museu de Arte Contemporanea de Niteréi (MAC-NIT). Muitos

projetos ja estdo concluidos e em operacao, enquanto outros aguardam sua execucao.

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

ampliar a infraestrutura de servigos para atender a esta demanda.

A nova edificacdo estad plenamente integrada ao contexto e visa complementar a area
oferecendo maiores possibilidades para a realizacdo de negdcios e residéncias na
cidade de Niteroi. Neste caso, a edificacdo tende a se constituir em um marco de

referéncia para o local.

Do ponto de vista do inciso I, cabe concluir que a nova edificacdo segue o alinhamento
estabelecido na Avenida Visconde do Rio Branco, ndo causando qualquer interrupcdo

neste alinhamento com outras edificacdes.

2.4. CONTRASTE OSTENSIVO DE VOLUME

IV - Contraste ostensivo de volume em relacdo a escala dominante na massa edificada local,
provocando conflito de propor¢des com outras edificagbes, com a rua ou a praga, resguardada a
oportunidade de seu papel como marco de referéncia, para o qual suas propor¢des deverdo ser

adequadas;

Analisando as edificacbes no entorno, € possivel verificar que existem volumetrias
distintas na massa edificada. Faceando a Avenida Visconde do Rio Branco, encontram-

se, em sua maioria, constru¢des mistas, de grande porte, e com um gabarito menor.

Essa massa construida € heterogénea, e esta graficamente representada na figura 36.

p
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Figura 36 — Gabarito na regido

Nesse sentido, com relacdo ao item IV da referida norma, por sua vocacgéo para se
tornar um marco de referéncia local, o projeto arquitetdénico proposto esta perfeitamente
alinhado com a futura implantagdo do gabarito proposto para o local. Embora seu
volume seja distinto, o contraste volumétrico foi planejado e se justifica por seu

alinhamento com as diretrizes na proposta urbanistica para esta area.

2.5. CRIACAO DE VAZIOS

V - Criacdo de vazios desproporcionais a massa edificada local ou que provoguem 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 item I;

Cabe destacar que a area estudada ja apresenta vazios (areas ocupadas por
estacionamentos de veiculos e/ou terrenos ndo edificados), conforme se observa na
figura 37. Ja em area oposta ao terreno encontram-se edificacbes de pequeno, médio e
grande porte, algumas locadas na propria Avenida Visconde do Rio Branco, segundo se
observa nas figuras 6, 29, 32 e 34.
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Figura 37 — Vazios existentes

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

apoio ao estacionamento que funciona no local (veja a figura 33).

Cabe pontuar que o patriménio edificado nesta regido ndo € um conjunto harménico, ou
mesmo, ndo € um conjunto uniforme. O projeto, ao ser construido, vai preencher esse
vazio existente no terreno, se inserindo no projeto de requalificacdo da Avenida
Visconde do Rio Branco, parte do programa Niter6i 450 (orla-centro), que visa

harmonizar a via e melhorar a qualidade de vida dos niteroienses.

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

um marco de referéncia da regiao.

Conclui-se que no quesito criacdo de vazios, 0 projeto objetiva reverter o quadro

existente, preenchendo uma das areas que se encontram subocupada.

2.6. DISTANCIA ENTRE AS TESTADAS

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

A edificacao foi projetada para se inserir em uma quadra inteira. Ela possui frentes para:
(i) Avenidas Visconde do Rio Branco e (ii) Feliciano Sodré que séo classificadas como

L
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arteriais principais, e possuem grande fluxo de veiculos automotores; (iii) Rua Froes da
Cruz que é uma arterial secundaria (Tipo B); e a (iv) Rua Coronel PM Francisco Spargoli

Rocha (antiga Rua 1) que esta classificada como uma rua local.

A Avenida Visconde do Rio Branco, no trecho do terreno, possui largura variavel. Na
regido do empreendimento tem duas pistas, sendo uma com 09 metros de largura, de
testada a testada, um canteiro central e outra pista com 12 metros de largura. Se
incluirmos as dimensdes do canteiro central € possivel verificar que a Avenida Visconde
do Rio Branco possui uma largura total que supera a exigéncia legal, conforme se

observa na figura a seguir.

— l 10-metros
e‘?gbs 45
2

+28 meétros
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!
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Figura 38 — Largura aproximada dos logradouros no entorno

A Avenida Feliciano Sodré na quadra do empreendimento se estreita, apresentando 10
metros de largura, de testada a testada. Largura também superior aos ditames legais,

nao causando, portanto, o efeito tinel.

A Rua Froes da Cruz é uma arterial secundaria, com duas pistas e sera definida de
acordo com projeto especifico. Medindo-se no Google Earth é possivel verificar que ela
possui 10 metros, mais as calgcadas. Suas dimensdes extrapolam os limites legais, ndo
sendo possivel causar o efeito mencionado.

L
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Rua Coronel PM Francisco Spargoli Rocha (antiga Rua 1) esta classificada como uma

rua local, e suas dimensdes sao superiores ao limite legal.

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

referida lei devido as dimensdes das vias no entorno do quarteirdo do terreno.

2.7. NOVAS RELACOES ENTRE AS FACHADAS

VII - edifica¢Bes que ndo possam ser contidas em um quadrado de 50,00 m (cinquenta metros) de lado que,
por ultrapassarem estas dimensdes, poderdo provocar novas relacdes entre as fachadas que compdem o
cenario urbano local.

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

de novas unidades na area central de Niteroi.

Logo, o empreendimento passa a ser regulamentado pela legislacdo correlata ao plano
diretor da cidade. Ele fica entdo liberado de respeitar os parametros estabelecidos no
antigo Plano Diretor da Regi&o das Praias da Baia, assim como na Area de Especial

Interesse Urbanistico do Caminho Niemeyer, onde sera construido.

CONCLUSAO

O estudo objetivou verificar se a forma, o tipo ou o porte da edificacdo proposta virdo
causar impactos (positivos e negativos) sobre a morfologia urbana, analisando se

conflitam com a morfologia natural ou edificada local, a luz da legislacao supracitada.

Em andlise preliminar tem se que considerar o impacto provocado pelas primeiras
edificacOes a serem erigidas no aterro da praia grande. Entretanto, em contrapartida,
existe o cenério futuro, onde novas edificagbes acontecerdo trazendo a tdo almejada

revitalizagdo do Centro, nos termos do projeto NITEROI 450.

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

servigos publicos que acolherdo as demandas atuais e futuras.
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Assim, de modo a permitir a regularidade nos processos de produgédo e de
transformacdo do espaco urbano, a reducdo dos custos e o aumento da oferta das
unidades habitacionais, incentivou-se a implantacdo de novo parcelamento, visando a

requalificacdo da area central.

Essa implantacdo criou permeabilidade visual e capilaridade viaria com o prolongamento
das ruas Froes da Cruz, Saldanha Marinho e Marques de Caxias, integrando o centro

antigo ao Caminho Niemeyer através da nova area.

Esse novo parcelamento vem cumprir as Diretrizes da Politica de Desenvolvimento

Urbano do Plano Diretor Municipal especificamente no que tange..
“ a garantia do direito a cidade sustentavel, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte
e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras
geracoes”,

- “adequacéo das condicbes de uso e ocupacédo do solo as caracteristicas do meio
fisico, para impedir a deterioragédo e degeneracao de areas do Municipio”;

- “simplificacdo da legislagdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e das
normas edilicias, de modo a permitir a regularidade nos processos de producao e de
transformacdo do espacgo urbano, a reducdo dos custos e o aumento da oferta das
unidades habitacionais, bem como sua compreensao pela populagcdo’;

“

“ ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a promover: a) a utilizacdo
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; c) a
compatibilidade e conveniéncia entre os usos; d) a qualificacdo das é&reas
urbanizadas e a compatibilizagdo entre usos e a funcdo de seus espacos publicos;
e) o desenvolvimento urbano orientado a mobilidade sustentavel; f) a valorizagcédo
dos espacos publicos”;

Respeitando essas Diretrizes, o projeto proposto almeja contribuir para sanar a questao
do grande vazio urbano existente entre a Av. Visconde do Rio Branco e a area do

Caminho Niemeyer

Quanto a nova edificacao proposta, ainda remetendo ao Plano Diretor do Municipio, ela
foi projetada entendemos atender aos objetivos estratégicos, em especial “‘conter o
processo de espraiamento urbano além de recuperar e requalificar a area central de Niter6i”, e
especialissimamente aos objetivos especificos da Microarea de Integracdo

Metropolitana quais sejam,

- “fortalecer o carater de principal centralidade municipal, aumentando a densidade
demografica e a oferta habitacional, inovando os padrées de uso e ocupacao com
adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados ou ociosos”

p
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Nesse sentido, o empreendimento apresenta vocacao para se tornar um marco de
referéncia urbana para a area em questdo, tratando-se de um dos novos
empreendimentos propostos para uma area em consolidacdo na cidade, que sofrera
uma requalificacdo urbana. Sera mais uma contribuicdo nas edificacbes a serem
erigidas no local, iniciando um novo ciclo de prosperidade no Centro da cidade, trazendo
impactos positivos no que tange ao desenvolvimento social e econémico, além de
inimeros beneficios, onde a morfologia urbana futura estard& em harmonia com as

demais construcdes do local.

Abordando especificamente os artigos textuais de impacto sobre a morfologia urbana,

tecemos as seguintes consideragoes:

No que tange aos incisos do artigo 54, secédo V, capitulo Il da lei 1.470/1995, cabe
concluir que ele ndo causara obstrucdo de vistas publicas notaveis, nem vai interferir
com a paisagem natural do local quando da ocupacéo das demais areas ofertadas para
implantagéo de edificagbes. Portanto, no ambito da legislagéo, a verticalizagdo atende a
proposta de Urbanizacdo do Municipio, sendo considerada como um impacto positivo.
Indica-se que todos os planos de revitalizacdo do Centro, apontam para a verticalizacao

da area, visando sua revitalizacao através da ocupac¢do dos vazios urbanos.

Como é sabido, o terreno em questdo, assim como os demais nas circunvizinhancas,
encontrava-se subutilizados. Alguns terrenos com ocupacao provisoria da populacédo de
rua, encontravam-se subutilizados, criando a sensacao de desertificacdo do passeio e
inseguranca dos transeuntes, provocando falta de vitalidade urbana que pode ser
sanada com a ocupacao deste lote. Com a constru¢cdo do empreendimento ocorrera
uma reversdo dessa sensacdo, dando movimento e trazendo vitalidade para o

quarteirao.

Verificou-se que o empreendimento ndo causa interrupcéo significativa do alinhamento
com outras edificagbes, uma vez que a nova edificagdo segue o alinhamento

estabelecido na Avenida Visconde do Rio Branco, conforme dispositivo legal vigente.

O estudo constatou também, que a regido estudada nédo possui um padrao construtivo e
volumétrico uniforme, e o empreendimento proposto, por suas caracteristicas, tende a

se impor como um marco de referéncia, desta forma ndo ir4 provocar conflito de
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propor¢cdes com outras edificagfes locais considerando o incentivo a ocupagdo com as
futuras edificagbes.

No que concerne ao inciso V, foi verificado que o quarteirdo do terreno hoje é uma das
grandes areas vazias que contrastam com a massa edificada local, provocando a
descontinuidade e interrompendo o tipico encadeamento urbano da rua. A construcao
do empreendimento vai reverter positivamente esse impacto resgatando a contiguidade

da Avenida Visconde do Rio Branco.

A Avenida Visconde do Rio Branco, assim como as outras vias que circundam o terreno
sdo largas, com vérias pistas, portanto ndo existe a possibilidade de causarem o efeito

tunel mencionado na legislacao.

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

Avenida Visconde do Rio Branco.

Quanto a extenséo de suas fachadas, a restricdo imposta pela legislacdo esta superada

por lei superveniente.

Conclui-se afinal que, a primeira vista, por seu pioneirismo, poderia ser entendido que
essa construcdo iria trazer impacto negativo, mas como se comprovou e relatou em
todos os aspectos abordados, sera um marco ha “nova ocupac¢ao” do centro da cidade,
cumprindo seu papel de contribuicdo da funcdo social da propriedade e ocupacdo
adequada em area dotada de infraestrutura, lazer e transporte publico.

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

vida.

Cada uma das edificacbes futuras que serdo erigidas se permitira a visualizacdo de
novos espacgos e formas, ajudando a identificar e conhecer os diferentes aspectos de

elementos construtivos revelando-se uma “nova cidade”.

p
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