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APRESENTACAO

O presente Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) objetiva analisar os impactos
a serem gerados pelo empreendimento de uso misto (residencial multifamiliar / ndo
residencial) a ser implantado na Rua Saldanha Marinho, N° 2 (Lote 1A, Quadra C) no
Loteamento Jardim Fluminense, Centro, Niterdi/RJ.

O presente estudo visa atender a orientagdo emitida pela Instrucdo Técnica n°
03/2025 (IT), expedida pela Secretaria Municipal de Urbanismo, objeto do processo da
Secretaria de Urbanismo n°® 99/00159503/2025 que tem por objetivo a concessdo de
licenca de construcao.

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

Sob a 6tica da municipalidade de Niterdi a Lei n°® 3.905/2024 dispoe sobre as
tipologias que deverdo protocolar o EIV e d& parametros minimos para elaboracgao.
Dessa forma a legislacdo e a Instrucdo Técnica (IT) mencionadas acima serviram de base
para esse estudo.

Este Estudo visa atender a exigéncia ao paragrafo 3° do Art. 53 da Lei 3.905/24,

que estabelece:

"§3°. Dependerao de elaboracdo de Estudo prévio de Impacto de
Vizinhanga (EIV), a serem submetidos para obtencdo de
licenciamento, as edificacbes com mais de 16 pavimentos de
lamina. "

A importancia desse estudo estd relacionada a necessidade de integrar o
empreendimento no planejamento regional urbano da regido. A identificagdo e
descricao das areas do entorno, incluindo aquelas diretamente afetadas, de influéncia
direta e de influéncia indireta, proporciona informacdes detalhadas aos 6rgaos

responsaveis pelo planejamento e gestdo do espago geografico. O Relatério Ambiental
7
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Simplificado (RAS) contribui para tornar mais eficiente o processo de avaliagao, controle
e monitoramento dos possiveis impactos ambientais resultantes da implantacdo e
operagao do empreendimento.

Ao elaborar este EIV, busca-se conciliar a utilizacdo racional do solo, evitando a
impermeabilizacdo excessiva, com a melhoria das condi¢oes paisagisticas. O intuito é
orientar as ag¢des do empreendedor na implementagdo dos programas e projetos

descritos e sugeridos no presente relatério.
1.1 IDENTIFICACAO DO EMPREENDEDOR

CCISA 115 INCORPORADORA LTDA
CNPJ 40.276.010/0001-79
Rua da Quitanda, 00086, Sala 701, Centro — Rio de Janeiro/RJ.

grupo.fiscal@cury.net
1.2 IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO

O empreendimento proposto é a construcdo de uma edificagcdo mista, situado na
Quadra C do Loteamento Jardim Fluminense, entre a Rua Saldanha Marinho (antiga rua
Projetada 2), Rua Jornalista Rogério Coelho Neto (antiga rua 12), Rua Anténio Lopes da
Cunha (antiga rua Projetada 3) e Alameda Oscar Niemeyer (antiga rua de Pedestres) no
bairro Centro, em Niteréi / RJ. O empreendimento serd construido segundo os
parametros da Lei 3905/2024.

A edificacdo de uso misto formada por 3 niveis de embasamento, 2 blocos com
22 pavimentos tipo e mais um pavimento de cobertura / telhado sera construida em um
terreno com 7.216,00m2 com um ATC de 72.278,19m?2.
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1.3 IDENTIFICACAO DA EQUIPE TECNICA

Responsavel Técnico pela Elaboracdao do Projeto Arquiteténico
Nome: Joaquim Andrade Neto

Titulo: Arquiteto Urbanista

Registro Profissional: CAU-RJ A6201-4

Responsavel Técnico pela Execucao da Obra
Nome: Erico Franco Guimaraes

Titulo: Arquiteto Urbanista

Registro Profissional: CAU-RJ A95443-8

Responsaveis Técnicos pela Elaboracao do EIV
Nome: Leandro Lait de Castro José

Titulo: Arquiteto Urbanista

Registro Profissional: CAU-RJ A35735-9

Nome: Marianna de Mello Alves
Titulo: Arquiteto Urbanista
Registro Profissional: CAU-RJ A119464-0
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2 OBJETIVO

O Estudo do Impacto de Vizinhanca consiste em um
instrumento que permite a tomada de medidas preventivas pelo
ente estatal com o propdsito de evitar o desequilibrio no
crescimento urbano e garantir condi¢des minimas de ocupacao
dos espacgos habitaveis, principalmente, os grandes centros
urbanos. Como forma de alcancar o planejamento urbano, o EIV é
capaz de prever as repercussbes que determinados
empreendimentos gerardo na regidao em que sera implementado
para que o Poder Publico, no momento necessario, adote medidas
que procurem amenizar efeitos e manter o equilibrio da vida da
populagdo ao seu redor. Trata-se de adequar a construgdo ao
meio no qual seré inserida ou vice-versa. (MENCIO, 2006).

Compreendendo que o EIV é um instrumento de planejamento que fornece
subsidio para o poder publico, entende-se que essa avaliacdo busca evitar o crescimento
desordenado da cidade, garantindo condi¢cdes minimas de qualidade urbana, zelando
pela ordem urbanistica e pelo uso socialmente justo e ambientalmente equilibrado dos
espacos urbanos (Ministério das Cidades, 2016). Nesse sentido, através da analise prévia
realizada por meio do estudo pode-se assegurar aprovagdes de projeto, emissdes e
autorizagdes de licenga tendo em vista seus impactos a urbe, contemplando de fato sua
funcao fiscalizatdria, de prevencéo e precaucao.

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

A partir das orientagdes da Instrugao Técnica (IT) o presente trabalho buscou
elencar aspectos positivos e negativos a qualidade de vida urbana, apontando quando
necessarias as medidas mitigatérias ou compensatoérias para tais impactos. A articulagao
dos atores envolvidos é fundamental, o poder piblico através da solicitacdo e andlise e
o empreendedor, que deverd se comprometer com os resultados do EIV levando em
conta os diversos elementos que compdem a cidade e sua morfologia, além da execucao
das medidas apontadas. Vale ressaltar a importancia de analises pautadas na situacado

atual e também dos eventuais impactos futuros.

10



1 EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARQ UTTED Uk A RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,
LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

O arquiteto adotou uma proposta arquitetdnica inovadora, integrando-a de
forma harmoniosa ao contexto do terreno para proporcionar vitalidade ao bairro. Isso
inclui otimizar a infraestrutura existente, especialmente em relacdo aos prédios
residenciais proximos. Destaca-se que a futura construcdo busca incorporar critérios de
sustentabilidade ambiental nas decisdes de projeto.

Para cumprir as regulamentagdes vigentes, o empreendedor buscou equilibrar os
investimentos, visando uma completa compatibilidade entre o empreendimento, o
ambiente urbano local e os impactos ao meio ambiente, em conformidade com os
principios de desenvolvimento sustentavel.

Dessa forma, o propédsito deste estudo é fornecer informacdes a Secretaria
Municipal de Meio Ambiente, Secretaria Municipal de Urbanismo, orientar o
empreendedor sobre as condutas a serem seguidas para evitar violacdes das normas
legais, identificar e caracterizar possiveis impactos ambientais que devem ser mitigados
por meio de medidas especificas e monitorados através de programas ambientais
adequados. Por fim, busca orientar os avaliadores publicos sobre os aspectos técnicos a
serem considerados durante a andlise do EIV.

O projeto tem como objetivo obter a aprovagao para a implantagado de uma

edificacdo mista, algo desejavel para o bairro.
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3 LOCALIZACAO

O empreendimento objeto de andlise neste Estudo de Impacto de Vizinhanca
(EIV) estad localizado em um bairro tradicional, caracterizado por exercer a funcdo de
Centro do municipio. Em razédo dessa centralidade, a area jad conta com infraestrutura

urbana consolidada.

e Endereco: Rua Saldanha Marinho, N° 2 (Lote 1A, Quadra C), no Loteamento
Jardim Fluminense, Centro, Niterdi/RJ
CEP 24020-007, Centro, Niterdi, RJ

e Instrucdo Técnica SMU n° 03/2025

e Processo SMU n° 99/00159503/2025

O Centro de Niteréi limita-se com os bairros circunvizinhos de Icarai, Sao
Domingos, Inga, Morro do Estado, Fatima, Ponta D’Areia, Sdo Lourenco, e é
parcialmente banhado pelas dguas da Baia de Guanabara.

Niteréi é um dos 19 municipios que compoem a Regiao Metropolitana do Rio de
Janeiro, conhecida como Grande Rio. A cidade estd localizada a leste da Baia de
Guanabara, fazendo divisa com os municipios de Sdo Gongalo (ao norte) e Marica (a
leste). A area total do municipio é de 133.757 km?2, com uma populagdo estimada em

481.749 habitantes (IBGE, 2022).
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4 DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO

Este empreendimento esté classificado, quanto ao uso, como edificagao de uso
misto (residencial e nao residencial). Em relagdo ao seu porte, esta classificada como
Residencial Multifamiliar acima de 200 unidades e Nao Residencial entre 500,00m? e
2.000,00m?, conforme o Art. 124, inciso |, da Lei n° 3.905/2024. Possui Area Total
Construida (ATC) de 71.865,93m.

O empreendimento visa oferecer 1.260 (hum mil, duzentas e sessenta) unidades
residenciais e 03 (trés) lojas independentes. Este, portanto, destinado a oferecer moradia
em area Central, dotada de infraestrutura e de comércio variados. Suas lojas, visam
ampliar as op¢des de comércio para a regiao.

Trata-se este projeto de mais uma intervencdo no ambiente ja& construido
(antropizado). Nesse sentido, as politicas setoriais e planos governamentais a serem
seguidas estao descritos no plano diretor, no projeto urbano regional, e na legislagao
de uso e ocupacdo do solo vigente nesta regido. Desta forma, o local de implantacao
do projeto segue a normatizagao descrita na Lei 3905/2024. A legislagdo mencionada
vem a estabelecer as condi¢des de uso e ocupacao do solo para a Zona de Centralidade
Metropolitana ZCM+21, integrante das Zonas dos Territorios de Estruturacéo.

A edificacdo a ser construida tem como parametros de uso e ocupacao do solo

(parametros urbanisticos) os valores definidos no Quadro 1, apresentado a seguir.
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INDICADORES URBANOS

Zoneamento: Macroarea de Integracdo Metropolitana — ZCM + 21 (Lei 3905/24)
Territério: Estruturagao
Zona de Uso: ZCM + 21
Fachada Ativa: Obrigatério (exceto vias locais)
Coeficiente de Aproveitamento
Minimo 0,5
Maximo
Afastamentos
Frontal 5,00 m
Lateral 5,00 m
Fundos 5,00 m
Obs: Em todas as vias
Taxa de Ocupacgao 70%
Taxa de Permeabilidade 10%
Tipo de Uso Uso Misto (Residencial e Nao residencial)
Porte Classificagao

Até 500,00m? de ATC (R. Antonio Lopes Cunha / Alameda Oscar Niemeyer)

Nao residencial Permitido
2.000,00m? de ATC (R. Jorn. Rogério Coelho Neto / Rua Saldanha Marinho)
Residencial R-M acima de 200 unidades (todas as vias) Permitido
Tipo de Via
Rua Saldanha Marinho Local
Rua Jornalista Rogério Coelho Net Coletora
Rua Anténio Lopes Cunha Local
Alameda Oscar Niemeyer Local
Alinhamentos
Rua Sandanha Marinho 16,00m
Rua Jornalista Rogério Coelho Net 20,00m
Rua Anténio Lopes Cunha 16,00m
Alameda Oscar Niemeyer 24,20m
Caixa de Rolamento
Rua Sandanha Marinho 10,00m
Rua Jornalista Rogério Coelho Net 12,00m
Rua Antdnio Lopes Cunha 10,00m
Alameda Oscar Niemeyer 18,20m
Passeios
Rua Sandanha Marinho 3,00m
Rua Jornalista Rogério Coelho Net 6,00m
Rua Anténio Lopes Cunha 3,00m
Alameda Oscar Niemeyer 3,00m

Vagas de Veiculos

Nao Residencial

Minimo: 1 para cada 70m? de AEC
Maximo: 1 para cada 40m? de AEC

Residencial

Minimo: -

Maximo: -

Vagas de Bicicletas

Nao Residencial

Minimo: 1 para cada 50n? de AEC

Residencial

1 por unidade

Fator de Planejamento (Fp)

Nao Residencial 0,3
Residencial 0,2
Fator de Interesse Social (Fs) 1

Quadro 1: Parametros Urbanisticos
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Face as caracteristicas do empreendimento analisado, executa-se, um breve
relato do alinhamento do projeto com a legislagdo municipal que normatiza a construcao
civil na area.

Niterdi possui um novo plano diretor aprovado em 2019. Com relagao as
premissas deste plano, pode-se inferir que o empreendimento proposto esta
plenamente de acordo com as novas diretrizes da politica de desenvolvimento urbano
promulgadas pela Lei 3.385/19, como se pode ver a seguir:

Reza a lei que a implementacéo do Plano Diretor de Niterdi sera orientada, dentre
outros, pelos seguintes principios: Funcdo Social da Cidade e Funcdo Social da

Propriedade Urbana. A lei estabelece em seu art. 5° que:

“ (§ 1°) entende-se por Funcao Social da Cidade o direito de
todo cidaddao ter acesso a moradia, transporte publico,
saneamento basico, energia elétrica, iluminacdo publica, saude,
educacao, seguranca, cultura, lazer, recreacao e a preservacao,
protecao e recuperagao dos patrimonios ambiental, arquitetonico
e cultural da cidade, e

(§ 2°) entende-se a Funcgao Social da Propriedade Urbana
como elemento constitutivo do direito de propriedade e este
direito estara atendido quando a propriedade cumpre os critérios
e graus de exigéncia de ordenacao territorial estabelecidos pela
legislacao (capitulo

I, principios da Lei 3.385/19). " (Grifo nosso)

Em seu capitulo Ill, quando discrimina a funcdo social da propriedade, a lei
menciona em seu art. 7° que, para se exercer o direito de propriedade dos bens iméveis,
deve-se atender a sua funcdo social quando condicionada as fungdes sociais da cidade
e as exigéncias desta Lei, subordinando-se direitos decorrentes da propriedade

individual aos interesses da coletividade, frisando em seu paragrafo Unico que:

“O direito de construir deve atender a funcao social da
propriedade imobiliaria, estabelecendo que, a propriedade deve
atender, simultaneamente, no minimo, algumas exigéncias, tais
como:

| - Aproveitamento e utilizagdo para atividades inerentes ao
cumprimento das fungdes sociais da cidade, em intensidade
compativel com a capacidade de atendimento dos
equipamentos e servigcos publicos;
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I - Aproveitamento e utilizagdgo compativeis com a
preservacdao da qualidade do meio ambiente e do patriménio
cultural;

Il - aproveitamento e utilizaggo compativeis com a
seguranca e saude de seus usudrios e da vizinhanga. ”

Para alcancar seus objetivos no planejamento da cidade, a Lei 3.385/19

delimita trés macrozonas:

e Macrozona do Ambiente Urbano (MAU);
¢ Macrozona do Ambiente Natural (MAN);
e Macrozona do Ambiente Costeiro e Marinho (MACM).

SA0 GONGCALO

MARICA

OCEANO ATLANTICO

LEGENDA

Macrozona do Ambiente Urbano

- Macrozona do Ambiente Natural . TERRENO
. Macrozona do Ambiente Costeiro € Marinho

Logradouros

Figura 1: Macrozoneamento

Segundo o Art. 13 do CAPITULO | da Lei 3.385/19, a Macrozona do Ambiente Urbano

é caracterizada:
16



1 EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARQ UTTED Uk A RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,
LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

Pela maior diversidade de padrdes de uso e ocupacgao do solo,
desigualdade sbécio espacial, padroes diferenciados de
urbanizagao e é a area do Municipio mais propicia para abrigar os
usos e atividades urbanas.

Paradgrafo uUnico. Os objetivos de ordenamento territorial da
Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo do Ambiente Urbano
sao:

| - Promover o ordenamento territorial mediante planejamento e
controle do parcelamento, uso e ocupagao do solo urbano com o
objetivo de proteger o patriménio ambiental, histérico, cultural,
paisagistico, valorizar a memoria, o sentimento de pertencimento
a cidade e garantir a fungao social da propriedade e a diversidade
socioambiental;

I - Contencdo do processo de espraiamento urbano e da
expansdo fragmentada da ocupacdo do solo no Municipio de
Niteréi na defesa do ambiente natural, por meio de restricao a
novas edificagdes residenciais, industriais, de comércio e servicos
em areas naturais e espacos territoriais especialmente protegidos,
em consonancia com o ordenamento juridico ambiental;

Il - Estimulo ao uso misto como forma de reduzir a necessidade
de deslocamentos motorizados, equilibrando a relacdo entre os
locais de uso residencial e ndo residencial e racionalizando a
utilizacdo de automovel;

IV - Adequada distribuicado da populacdo, das atividades
socioeconémicas, da infraestrutura e dos equipamentos urbanos e
comunitarios, ao espaco urbano, acomodando o crescimento
urbano nas areas subutilizadas e no entorno da infraestrutura de
transporte publico coletivo;

V - Orientagao do processo de requalificacdo urbana de modo a
direcionar o adensamento prioritariamente para os espacos
consolidados e onde a infraestrutura urbana instalada permita a
intensificacdo controlada do uso e ocupagao do solo;

VI - Orientacédo dos processos de qualificagdo urbana de modo a
fortalecer as bases da economia local, melhorando as condicdes
da infraestrutura e dos espacos urbanos, atendendo as
necessidades sociais e respeitando as condicionantes do meio
fisico e bidtico e as caracteristicas dos bens e areas de valor
histérico, cultural e ambiental,

VIl - Reducédo das situagbes de vulnerabilidades urbanas que
expoem diversos grupos sociais, especialmente os de baixa renda;
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VIII - Distribuicdo dos equipamentos urbanos de acordo com as
areas de maior vulnerabilidade social e urbana, diminuindo as
desigualdades na oferta e distribuicdo dos servicos, equipamentos
e infraestruturas urbanas;

IX - Desconcentracdo e estimulo as atividades de geracao de
oportunidades de trabalho, emprego e renda;

X - Qualificagdo das condi¢coes ambientais, mediante ampliagao
das éareas verdes, da arborizacdo urbana e da capacidade de
absorcdo e escoamento das aguas pluviais;

Xl - Implantagao de corredores ecoldgicos no espago urbano;

Xl - Reducdao das situagbes de vulnerabilidade urbana que
expoem diversos grupos sociais, especialmente os de baixa renda,
como catadores, moradores em situagdo de rua, comerciantes
ambulantes, artesdos e agricultores familiares.

Em relacdo a area de abrangéncia do empreendimento, observando-se o
Plano Diretor, constata-se que o empreendimento estara situado na Macrozona
do Ambiente Urbano (MAU), vide Figura 1.

Por sua vez cada macrozona esta subdividida em macroéreas (vide Figura

2). A MAU se subdivide nas seguintes macroarea:

e Macroarea de Integracdao Metropolitana (MIM);

e Macroarea Consolidada (MC);

e Macroarea de Promocao da Equidade e Recuperagcao Ambiental
(MPERA);

e Macroarea de Qualificagdo Urbana (MQU).

Conforme se observa na Figura 2, o terreno esta locado na MIM.
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LEGENDA

MACROZONA DE ESTRUTURAGAO E QUALIFICAGAO
DO AMBIENTE URBANO

Macroéreas
- Macroérea de Integragéo Metropolitana

- Macrodrea Consolidada
area de P ¢ao da Equidade e Recuperaca
Ambiental
Macrodrea de Qualificagao Urbana

@ TERRENO

Figura 2: Macroareas

De acordo com o novo plano diretor da cidade, a MIM (onde se localiza o
terreno) abrange a area central de Niterdi, que inclui o Centro, Bairro de Fatima,
Ponta D'Areia, Gragoaté e parte dos bairros da Boa Viagem e Inga.

Tratam-se de bairros que integram o subcentro do Leste Metropolitano e
caracterizam-se pela existéncia de vias estruturais, por grandes terminais
rodoviarios e pela estacao das Barcas, que articula diferentes municipios e o maior
polo de empregos da Regiao Metropolitana, o Centro do Rio de Janeiro.

Os principais objetivos da MIM segundo o Art. 16 da Secao | do
CAPITULO I:

| - Fortalecer o carater de principal centralidade municipal,
aumentando a densidade demogréfica e a oferta habitacional,
respeitando o patrimonio histérico e cultural, otimizando a oferta
de infraestrutura existente, inovando os padroes de uso e
ocupagao com adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou
terrenos subutilizados ou ociosos, fortalecendo a base econdmica
local, tendo em vista garantir o bem-estar e a melhoria da
qualidade de vida de seus habitantes;

Il - Qualificar a integracdo e a oferta de diferentes sistemas de
transporte  coletivo, inclusive transporte aquaviario de
passageiros, articulando-os aos modos ndo motorizados de
transporte e promovendo melhorias na qualidade urbana e
ambiental do entorno;
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Il - Valorizar a paisagem e o ambiente urbano, inclusive a orla da
regidao litordnea, promovendo a requalificacdo urbana com
adequacdo gradativa com usos residencial, comercial, servicos,
cultural e de lazer, e investindo em infraestrutura e urbanizacao;

IV - Valorizar as areas de patriménio cultural com incentivo a
restauracao e reconversao de imoéveis de valor histdrico ou de
relevante interesse cultural, artistico, paisagistico e arquitetdnico,
incluindo também o uso de bens culturais para a melhoria das
condicdes de moradia da populagdo residente e para usos
compativeis com seus objetivos, bem como recuperar imdveis
com importancia para protecao do patrimoénio cultural e para a
preservacao de locais de referéncia da populagdo da cidade e do
ambiente histérico-cultural, estimulando usos e atividades
harmonizaveis com a preservagao e sua insercao na area central;

V - Promover acoes que estimulem a provisao habitacional de
interesse social para a populacdo de baixa e média renda, inclusive
utilizando bens de valor histérico ou preservados, de modo a
aproximar a moradia do emprego;

VI - Realizar melhoramentos nas areas de especial interesse social
e seu entorno, com implantacdo de infraestrutura de acesso a
servigos publicos e reurbanizacdo de areas degradadas;

VIl - Promover a reestruturacdo urbana da area central de Niterdi,
por meio da ampliacdo, articulagido e requalificacdo dos espacos
livres de uso publico, visando a melhoria da qualidade de vida de
seus atuais e futuros moradores, e contribuindo para a
sustentabilidade ambiental e socioeconémica da regiao.

VIIl - Promover a mescla e maior proximidade de diferentes
tipologias residenciais para grupos de baixa, média e alta renda;

IX - Fomentar atividades de inovacdo; economia criativa e
economia solidaria, combinando o potencial para estimular
negocios gerados pelas universidades com a criagdo de polos
setoriais, bem como de iniciativas econdmicas promotoras de
dinamismos, combinando politicas publicas, acdes no espaco
publico dessa regiao.

Segundo a Lei 3905/24, as Macroareas prevista no Plano Diretor foram subdividas
em novas zonas de uso, integrantes as denominadas Zonas dos Territérios de
Estruturacdo e Zonas dos Territérios de Qualificacao.

Segundo o Art. 15 da Lei 3905/24, as Zonas Integrantes dos Territérios de

Estruturacdo sao classificadas como:
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Art. 15. Os Territérios de Estruturacdo sdo aqueles em que se
pretende promover o adensamento demogréfico, de atividades
econdmicas e servicos publicos, diversificacdo de usos,
qualificacdo urbanistica e paisagistica e estruturacdo de espacos
publicos de modo articulado ao sistema de transporte publico
coletivo.

Por sua vez, os Territérios de Estruturacdo foram subdividas em Zonas compostas

pelas seguintes denominagdes e caracteristicas:

Desta forma,

Metropolitana (ZCM),

- Zona Centralidade Metropolitana (ZCM) sdo as porcoes do
territorio integrantes da Macroarea de Integracdao Metropolitana,
estabelecida pelo Plano Diretor de Niteréi, que compdem a
principal Centralidade Urbana do municipio, com intensa
diversificacdo de atividades econdmicas, expressiva oferta de
servigcos publicos, infraestrutura urbana consolidada e localizacdo
estratégica para Mobilidade Urbana municipal e intermunicipal;

- Zona de Estruturacdo Urbana (ZEU) sdo porgdes do territdrio
sobre as quais objetiva-se o incentivo a transformacao intensiva
dos usos e ocupacao do solo, em diferentes intensidades e escalas
de densidade, associados aos Eixos de Estruturacdo da
Mobilidade Urbana Sustentavel e regides estratégicas da cidade;

- Zona de Centralidade (ZC) sao porcoes do territério que
demandam transformagdo intensiva seguindo a Estratégia
Espacial Policéntrica, expressa pelo Plano Diretor de Niterdi e na
presente Lei, que objetiva a estruturacao de centralidades urbanas
identificadas por seus diferentes portes, com incentivo a
diversificacdo de usos e producdo habitacional em perimetros
urbanos com facilitado acesso ao transporte publico, sob o
principio do crescimento urbano compacto.

o empreendimento se localiza na Zona de Centralidade

conforme ilustrado na (Figura 3).
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ZCM+21

Figura 3: Zoneamento para o local

4.1 AREA TOTAL DO TERRENO

O lote, atualmente, encontra-se desocupado. Conforme o conjunto de plantas
fornecido pelo empreendedor, o local onde o empreendimento sera implantado é um

lote cuja area total corresponde a 7.216,00m?.
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Figura 4: Levantamento Topografico Planialtimétrico do terreno

De acordo com a planta de levantamento planialtimétrico do terreno, ndo existe

edificacdo no local, conforme se observa na Figura 4.

Caracteristicas do Terreno

Situa-se em uma area totalmente antropizada, as margens de vias classificadas
como coletoras, tendo a oeste a Baia de Guanabara, que emoldura o Caminho
Niemeyer, conforme se observa na Figura 5. Cabe pontuar que o terreno é totalmente

plano.
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Figura 5: Caminho Niemeyer

O projeto objetiva a produgao de unidades habitacionais localizadas na area
central de Niterdi, visando se alinhar ao ordenamento local para o pleno
desenvolvimento das fun¢bes sociais da propriedade e do seu uso socialmente justo,
equilibrado e diversificado em éarea central e com infraestrutura plena, de forma a
assegurar o acesso a moradia na Macroarea de Integracao Metropolitana, que ja possui
a infraestrutura urbana consolidada.

A localizacao do terreno se adequa ao planejamento municipal e metropolitano,
permitindo seguir os objetivos, diretrizes e prioridades descritos no Plano Diretor de

Niterdi, em especial nos artigos 9°, 10°, 13°, 15°, 31° e 32°.
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4.1.1 Area Total Construida (ATC)

QUADRO DE AREATOTAL CONSTRUIDA- ATC

TERRENO 7.216,00 m?
AREA CONSTRUGAO
EMBASAMENTO
TERREO (LOJA/ ACESSO/ ESTAC. 101 VAGAS) 5.305,68 m?2
2° PAV. GE (ESTAC. 124 VAGAS) 5.301,94 m?
3° PAV. PUC BL. 01 1.044,00m?2 + 94,22m2 (VAR.) = 1.138,22 m?
3° PAV. PUC BL. 02 1.416,03m?2 + 85,31m2 (VAR.) = 1.501,34 m? 2.960,72 m?
PUC LAZER =321,16m?2
TOTAL EMBASAMENTO 2.204,44 m? (DESCOBERTAPUC) 13.568,34 nv
BLOCO 01
TIPO (22 TIPOS) 1.044,00 m2 + 92,13m? (VAR.) = 1.136,13m2 X 22 24.994,86 m?
TELHADO 306,97 m?2
TOTAL BLOCO 01 25.301,83 m?
BLOCO 02
TIPO (22 TIPOS) 1.405,92 m? + 92,13 m2 (VAR.) = 1.498,05 m2 X 22 32.957,10 m?
TELHADO 450,92 m?
TOTAL BLOCO 02 33.408,02 nv
TOTAL GERAL CONSTRUGAO 2.946,37 m? (DESCOBERTA) 72.278,19 m?

Quadro 2: Area Total Construida (ATC)

Conforme o projeto arquitetdnico fornecido pelo empreendedor, sua area total
construida (ATC) soma 72.278,19m?2. Esta area estéa distribuida entre o embasamento, o

bloco 01 e o bloco 02, conforme se observa no Quadro 2, acima.

4.1.2 Area Edificavel Computavel (AEC)

A Area Edificavel Computavel (AEC) deste empreendimento totaliza
45.770,55m?, e foi mensurada em conformidade com a legislacdo vigente, conforme se

observa no Quadro 3.
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AREA EDIFICADA COMPUTAVEL (AEC)

COMERCIAL 807,18 m?
RESIDENGIAL 1.880,11 m? (3° PAV.) = 1.880,11 m?
1.958,33 m2 X 22 PAV. = 43.083,26 m?
TOTAL GERAL 45.770,55 m?
Quadro 3: Area Edificavel Computavel
4.2 NUMERO DE UNIDADES
QUADRO DE UNIDADES
EMBASAMENTO - UNIDADES COMERCIAIS
TERREO 3
BLOCOS 01 E 02 - UNIDADES RESIDENCIAIS
BLOCO 01 1QTO 2QTOS |2QTOS (SUITE)| 3QTOS |TOTAL
3° PAV. 13 5 3 21
PAV. TIPO 15 X22 =330 - 5X22=110 |3X22=66| 506
TOTAL BLOCO 01 343 - 115 69 527
BLOCO 02
3° PAV. 9 18 - 2 29
PAV. TIPO 10 X222 = 220|120 X 22 = 440 - 2X22=44| 704
TOTAL BLOCO 02 229 458 - 46 733
TOTAL 572 458 115 115 1.260

Quadro 4: Resumo da Unidades

Trata-se de um empreendimento imobilidrio objetivando a construgao de um

empreendimento misto, de grande porte.

Esta prevista a construcdo de 1.260 unidades, possuindo 03 lojas independentes

no pavimento térreo do embasamento, 527 unidades residenciais no bloco 1 e 733

unidades residenciais no bloco 2, conforme descrito no Quadro 4.
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Figura 6: Implantacdo dos blocos no terreno
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Figura 7: Fachadas do empreendimento

O projeto propde a construcdo de duas torres com seus 22 pavimentos tipo e
mais 3 pavimentos no embasamento (Figura 7).

A separacgao dos blocos residenciais criada pela alocacdo das torres no terreno,
permite a ventilacdo cruzada através dos blocos, o que visa beneficiar as unidades

residenciais com o conforto ambiental proporcionado pelas brisas marinhas.
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4.3 TAXA DE IMPERMEABILIZACAO E SOLUCOES DE PERMEABILIDADE

A Taxa Maxima de Impermeabilizacdo do Lote (Tl) é a porcentagem méaxima da
superficie do lote possivel de ser coberta ou pavimentada.

No caso em tela, o empreendimento terd 90% de area do lote impermeavel,
atendo assim a exigéncia minima de 10% de area livre.

Cabe informar que todas as areas externas que necessitarem pavimentacao irdo
usar bloquetes permeaveis, que aumentam a irrigagao do solo nas areas pavimentadas.

A preocupacgao com a sustentabilidade ambiental no que tange a gestdao dos
recursos hidricos levou a insercdao de técnicas construtivas que privilegiam a

sustentabilidade ambiental.
4.4 TAXA DE OCUPACAO DO TERRENO

A Taxa de Ocupacéo do Lote (TO) é a relagao percentual entre a projecdo maxima
da edificacdo e a area do terreno, incluidas as éareas de recuo, quando houver.
Neste empreendimento, a TO sera de 34,96%, conforme o conjunto de plantas

arquitetdnicas fornecido pelo empreendedor.
4.5 COLETA DE LIXO RECICLAVEL

Trata-se de empreendimento misto, de grande porte, e com capacidade de gerar
um volume de lixo heterogéneo que pode exceder a 120 litros/dia. Neste sentido,
conforme declaracdo de possibilidade exarada pela CLIN, existe a capacidade de
recolhimento dos residuos gerados, de segunda-feira a sdbado, no horéario noturno, a
partir das 19:30hs.

A administracdo do empreendimento ird armazenar, temporariamente, seus
residuos sélidos com potencial de reciclagem, assim como os residuos domésticos, em
ambiente proprio até a data de coleta pela EcoNit.

A empresa CLIN nao coleta restos e embalagens, trapos e residuos que estejam

contaminados por 6leo, graxas, lubrificantes e outros produtos derivados de atividades
29



1 EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARQ UTTED Uk A RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,
LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

toxicas, e que oferecam riscos potenciais a salde publica e ao meio ambiente. Esses
também deverdo ser armazenados temporariamente, transportados e destinados
corretamente, mesmo que sejam gerados esporadicamente.

Para tanto, a administracdo contratard empresa especializada em coleta e
transporte, visando a destinacao final destes residuos perigosos, de acordo com a Lei
Municipal n® 2.685 de dezembro de 2009 e com a Resolugdo CLIN n° 01/2010 de 21 de
janeiro de 2010.

Atendendo a Lei 2.948/12, foi disponibilizada em projeto uma area com 57,23m?
para armazenamento, reciclagem, coleta seletiva de lixo e com potencial para ser

encaminhado para reuso, localizada no pavimento térreo do empreendimento.
4.6 RECICLAGEM DE AGUAS PLUVIAIS E CINZA

A preocupacao com a sustentabilidade ambiental, no que tange a gestdo dos
recursos hidricos, levou a insercdo de técnicas construtivas que privilegiam a

sustentabilidade ambiental, tais como:

I. A instalacdo de um hidrometro para cada unidade auténoma de acordo
com a lei 2.340/06;

[I. O projeto de reservatorio de retardo com a capacidade 49,35m3, localizado
no pavimento térreo. Esse reservatorio é destinado a promover a retencao
de aguas pluviais, que serdo recolhidas (reservatério de retardo) para
posterior aproveitamento e/ou introdugao na rede de coleta ou mesmo no
subsolo, em conformidade com a Lei 2.630/09

M. Em atendimento a Lei 2.856/11, foi projetado, também no pavimento
térreo, estacao de tratamento das aguas cinzas, locada em uma area de
60,04m3. Esta dgua serd tratada e utilizada posteriormente para os usos
secundarios como lavagem de veiculo, rega dos jardins, limpeza das areas

comuns.

Os dois sistemas de armazenamento de aguas (pluviais e cinza) permitem reter e
regular o escoamento das aguas pluviais evitando que durante as chuvas mais intensas
provoquem enchentes, assim como possibilitam a redugao no consumo de agua potavel,

ao reciclar aguas cinza, minimizando impactos ambientais.
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4.7 EQUIPAMENTOS E INSTALACOES

Trata-se de um moderno edificio misto (residencial com trés lojas independentes)
que instalard todos os equipamentos para o seu perfeito funcionamento, seguindo os
padroes de segurangca do usuério, do trabalhador e do meio ambiente, conforme
resumido abaixo:

- Elevadores com capacidade e velocidade adequadas ao trafego;

- Instalagoes prediais de:

. Agua quente em cobre, PVC, ou polietileno reticulado;
e Agua fria em PVC rigido ou polietileno reticulado;

e Esgotoem PVCe;

e Elétricas ou especiais em PVC rigido ou flexivel.

e Gas ou ferro galvanizado;

- Antenas coletivas e interfone em tubulacio seca;
- Circuito interno de TV em tubulacéo seca;

- Incéndio: execucao dos servigos e projetados de acordo com as normas da
ABNT e CBMERJ.

4.8 SISTEMA DE ABASTECIMENTO DE AGUA

O abastecimento do Edificio deverd obedecer as seguintes condigdes:
- Regime de abastecimento: Intermitente;
- Reserva minima no projeto: 643,362,00 Litros superior Bloco 01;
925.608,00 Litros superior Bloco 02; e 546.650,00 inferior, totalizando 2.115.220,00
Litros.
- Rede de distribuicao: DN 300 mm
- Diametro do ramal externo: DN 6"

- Hidrémetro: ULTRASSONICO DN 4’ QN 100 m3/h classe C

O empreendimento serd abastecido pela concessionaria ""Aguas de Niterdi”,

conforme Declaracdo de Possibilidade de Abastecimento.
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4.9 SISTEMA DE DRENAGEM

A drenagem das aguas pluviais seréa feita através de rede prépria, seguindo o
projeto de captacdo e as normas municipais, sendo as aguas captadas a partir dos
telhados e de bueiros de tampa com grelha. As dguas coletadas serdo conduzidas por
tubulacdo direcionadas para serviddo de aguas pluviais, conforme declaracdo de
possibilidade emitida pela Secretaria Municipal de Conservacao e Servigos Publicos (vide

Anexo ).
4.10 SISTEMA DE ESGOTAMENTO SANITARIO

O esgotamento sanitario se dara através das instalagdes internas, devidamente
dimensionadas para cada unidade. Nao sera permitido qualquer uso inadequado que
possa vir a causar contaminacdo ou poluicdo das aguas pluviais que verterem do

empreendimento. Toda adgua sera destinada a rede publica de esgoto.
4.11 SISTEMA DE FORNECIMENTO DE ENERGIA ELETRICA

As instalacdes das redes elétricas, telefénicas, TV a cabo e similares deverao ser
em sua totalidade, subterraneas, pois assim ocasionam muito menos impactos visuais e
risco de acidentes elétricos. As redes de energia elétrica da ENEL passam em frente do
empreendimento e as ligacoes, em alta e baixa tensao, serdo realizadas assim que a rede
interna do empreendimento estiver instalada e aprovada pela concessionéria, que
também ja forneceu a declaracdo de possibilidade de abastecimento.

Visando aspectos da construgao sustentavel, os arquitetos projetaram, dentro das
possibilidades das areas privativas e comuns, sistemas naturais de iluminacdo e
ventilacdo, possibilitando a redugao do consumo de energia elétrica do dia, em varios

meses do ano.
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5 BASE LEGAL

O empreendimento esté localizado no Centro da cidade de Niterdi, na area de
abrangéncia da Lei 3.905/24, Zona de Centralidade Metropolitana (ZCM), Fracéo
ZCM+21, conforme se observa na 8.

Segundo o Art. 54 da Lei 3.905/24, O nome da Zona de Uso corresponde a uma
sigla de letras somada a um nimero, na qual a sigla corresponde a tipologia de

embasamento e o nimero corresponde ao gabarito maximo da lamina em pavimentos.

)

- c;‘ ‘i‘#

-

T " rwn e

Figura 8: Zoneamento para o local segundo o Mapa 1 da lei 3.905/24

Conforme o Art. 53 da Lei 3.905/24, o Quadro lll.a da referida Lei estabelece o

gabarito méaximo para a edificagdo (embasamento + lamina).
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Embasamento Lamina
Zona de Uso
(Pavimentos) (Pavimentos)
CM +21 4 21
ZCM +17 4 17
ZCM +14 4 14
ZCM +8 3 8
o ZEU +15 4 15
S
=
= ZEU +11 3 11
o
=
ZEU +9 3 9
ZEU +6 2 b
ZC +6 2 ]
ZC+7 2 F
7C+11 3 11

Quadro 5: Quadro lll.a da Lei 3.905/24 (gabarito)

A caracterizacdo do empreendimento com 03 pavimento de embasamento e 22

pavimentos tipo se da pelo beneficio do §2° do Art. 59 da Lei 3.905/24.

”§2° Sera admitido o aproveitamento do embasamento para a destinagdo aos usos

previstos para a lamina, desde que respeitados os pardmetros de afastamento e

ocupacao correspondentes.”

5.1 LEGISLACAO APLICAVEL

As normas legais e regulamentares, em especial as normas ambientais municipais,

estaduais e federais incidentes ou de alguma forma pertinentes ao empreendimento em

analise, que foram utilizadas como consulta e norteadoras na elaboracédo deste relatério

sao as seguintes:
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5.1.1 Legislacao Municipal

e Lei n° 3905 de 20 de Maio de 2024 — DISPOE SOBRE A LEI URBANISTICA DE
NITEROI, SEU ZONEAMENTO, A APLICACAO DE INSTRUMENTOS DE
POLITICA URBANA E AS REGRAS GERAIS DE LICENCIAMENTO DA ATIVIDADE
EDILICIA E DE FISCALIZACAO DA EXECUCAO DE OBRAS.

e Coddigo Ambiental Municipal n® 2.602/08;

e Decreto 8.210 de 06 de janeiro de 2000 — desafetacdo de areas publicas com
base na Lei 1.779;

e Decreto Est. 23.317/97- regulamenta os projetos de distribuicdo de gas;

e Lein® 1.212 de 21 de setembro de 1993, modificada pela Lei n® 1.588 de 16 de
julho de 1997 e Lei n® 1.661 de 09 de junho de 1998 - Institui o Cédigo Municipal
de Limpeza Urbana.

e Lein®1.640/98 — Politica Ambiental do Municipio;

e Lein®2.051/2003, define a necessidade da elaboracdo de RAS — Relatério Ambiental
Simplificado, como parte integrante da Elaboracdo do Estudo e do Relatério de
Impacto de Vizinhangca do Empreendimento, conforme estabelece a IT n® 07/2022.

e Lei n° 2.340 de 06 de junho de 2006 - Estabelece, para projetos de edificagdes
coletivas, a exigéncia de localizagdo de hidrometro para medicao do consumo de
agua de cada unidade autonoma;

e Lein® 2,571 de 03 de julho de 2008 - Dispdes sobre a identificacdo das Areas de
Preservacao Permanente no Municipio de Niterdi;

e Lei n° 2.630 de 07 de janeiro de 2009 - Disciplina os procedimentos relativos ao
armazenamento de aguas pluviais para reaproveitamento e retardo da descarga na
rede publica;

e Lei n® 2.730/2010 - Institui o Plano Integrado de Gerenciamento de Residuos da
Construcao Civil;

e Lein®2.856/11 - Regulamenta a reciclagem de aguas cinzas;

e Lein®3.385de 2019 - Plano Diretor de Niterdi — Politica de Desenvolvimento Urbano
do Municipio, institui o Plano Diretor de Niterdi e revoga as Leis n° 1157 de
29/12/1992; Lei n° 1.254 de 28 de dezembro de 1993; n° 2.123 de 04/02/2004;
Paragrafo 3° do Art. 17, da Lei n® 3.061 de 03 dezembro de 2013 e Lei n° 2.023 de
19 de setembro de 2002;

e Portarias SUMA n° 041/1996 e n° 026/1996 - Trata de procedimentos para analise de
projetos do sistema de esgotamento sanitario;
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Resolucdo 01/2010 - Cria procedimentos internos para acondicionamentos, coleta,
transporte, tratamento e destinacado final de residuos sélidos com caracteristicas
similares aos residuos domésticos, nao toxicos, de origem comercial, considerados
excedentes/extraordinarios gerados no Municipio de Niterdi;

Resolugado SMARH n° 1 de 02 de setembro de 2003 - Dispde sobre os
procedimentos a serem adotados nas solicitacdes de autorizagao para corte de

arvore e/ou remocao de vegetacao.

Legislagao Estadual

Resolucado CONEMA 92/2021 - dispoe sobre as atividades que causam ou
possam causar impacto ambiental local e fixa normas gerais de cooperagao
federativa nas agdes administrativas decorrentes do exercicio da competéncia
comum relativas a protecado das paisagens naturais notaveis, a prote¢ao do meio
ambiente e ao combate a poluicdo em qualquer de suas formas, conforme
previsto na Lei Complementar n® 140/2011.

Constituicdo do Estado do Rio de Janeiro 1989 - Dispde sobre o meio ambiente
de Estado;

Decreto n°® 41.084 de 20 de dezembro de 2007 — regulamenta a Lei 4.191/2003
que dispde sobre a politica estadual de residuos sdlidos;

Decreto n°® 46.890, de 23 de dezembro de 2019 — dispde sobre o sistema de
licenciamento ambiental — SLAM - e da outras providéncias;

Decreto n° 42.356, de 16 de marco de 2010 — dispde sobre o tratamento e a
demarcacao das faixas marginais de protecdo nos processos de licenciamento
ambiental e de emissGes de autorizagcdes ambientais no Estado do Rio de Janeiro
e da outras providéncias;

Decreto n° 42.050, de 25 de setembro de 2009 - Disciplina o procedimento de
descentralizacao do licenciamento ambiental mediante a celebracdo de
convénios;

Decreto-Lei n® 134 de 16 de junho de 1975 - Dispoe sobre a prevencao e o
controle da poluigdo do meio ambiente no Estado do Rio de Janeiro e da outras
providéncias.

Deliberacao CECA n 3.327 de 29 de novembro de 1994 - Aprova a DZ-1.311. R-
4 Diretriz de destinagao de residuos;
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Lei Ambiental n® 650 de 11 de janeiro de 1983 - Estabelece a politica estadual e
protecao das bacias fluviais e lacustres do Estado do Rio de Janeiro;

Lei n® 4.931/2006 — Dispoe sobre a obrigatoriedade de tratamento acustico no
uso de serras circulares;

Lei n® 1.356 de 03 de outubro de 1988 - Dispbe sobre os procedimentos
vinculados a elaboracéo, anélise e aprovagao dos Estados de Impacto Ambiental;
Lei n°® 2.011 de 10 de julho de 1992 - Dispde sobre a obrigatoriedade de
implantagao de Programa de Reducao de Residuos Sélidos;

Lei n°® 3.467 de 14 de setembro de 2000 - Dispoe sobre as sangdoes administrativas
derivadas de condutas lesivas ao meio ambiente no Estado do Rio de Janeiro e
da outras providéncias;

Lei n® 4.191 de 30 de setembro de 2003 - Dispoe sobre a Politica Estadual de
Residuos Sélidos e das outras providéncias;

Lei n° 4.393 de 16 de setembro de 2004 - Dispoe sobre a obrigatoriedade das
empresas projetistas e de construcdo civil a prover os imdveis residenciais e
comerciais de dispositivos para captagdo de aguas da chuva e dé outras
providéncias;

Lei n°® 5.000 de 08 de margo de 2007- Dispoe sobre os procedimentos vinculados

a elaboracao, analise e aprovacao dos Estudos de Impacto Ambiental, alterando
a Lei n® 1.356 de 03 de outubro de 1988;

Legislacao Federal

A Lei Federal n°® 6.938/81 - Estabelece a Politica Nacional de Meio Ambiente. Ela
se constitui na base da Legislaggo Ambiental vigente, juntamente com a
Constituicdo Federal de 1988. Elas apresentam a exigéncia de Licenciamento
Ambiental para execucado de projetos ou atividades potencialmente poluidoras,
ou degradadoras do Meio Ambiente, instituida para todo Territério Brasileiro;
Constituicdo Federal de 1988 - Em seus artigos: 23°, 30° e 225°, que definem as
competéncias e diretrizes para a protecao do Meio Ambiente;

Decreto n° 99.274 de 06 de junho de 1990 — Regulamenta a Politica Nacional de
Meio Ambiente, especifica a estrutura do Sistema Nacional de Meio Ambiente

(SISNAMA) e as atribuigdes do 6rgao que compdem;
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e Lei Complementar n®° 140/2011 — Fixa normas para cooperacao entre a Uniao, os
Estados e os Municipios nas ag¢des administrativas de competéncia comum,
relativas a protecdo do meio ambiente; a preservacao das florestas; e altera a Lei
6.938/81. Esta recente legislagdo regulamenta o licenciamento ambiental, de
atividades potencialmente poluidoras, de impacto local, pelos Municipios, como
membros do SISNAMA;

e Lein® 12.651 de 25 de maio de 2012 — “Novo Cdédigo Florestal”, dispoe sobre a
protecao a vegetacao nativa;

e Lein®10.257 de 10 de junho de 2001 - Estabelece diretrizes da politica urbana
(Estatuto da Cidade);

e Lein®11.428 de 22 de dezembro de 2006 - Dispoe sobre a utilizagao e protecao
da vegetacdo nativa do Bioma Mata Atlantica e da outras providéncias;

e Lein® 11.445 de 05 de janeiro de 2007 - Estabelece diretrizes nacionais para o
saneamento basico;

e Lei n° 9.605 de 12 de fevereiro de 1998 - Dispoe sobre as sancdes penais e
administrativas derivadas de condutas e atividades lesivas ao maio ambiente;

e Lein®9.985 de 10 de julho de 2000 - Institui o Sistema Nacional de Unidades de
Conservacao - SNUC;

e NBR 10.004 de 30 de novembro de 2004 - Classifica os residuos sélidos quanto
aos seus riscos potenciais ao meio ambiente e a salde publica, para que estes
residuos possam ter manuseio e destinagao adequados;

¢ Resolucago CONAMA n° 01 de 23 de janeiro de 1986 - Dispde sobre os critérios
basicos e diretrizes gerais para a elaboracdo de Estudo e Relatério de Impacto
Ambiental;

e Resolucgo CONAMA n° 237 de 19 de dezembro de 1997 - Regulamenta os
aspectos do licenciamento ambiental estabelecidos na Politica Nacional de Meio
Ambiente;

e Resolucago CONAMA n° 279 de 27 de junho de 2001 - Estabelece as diretrizes e
conteddos minimos para elaboragao do Relatério Ambiental Simplificado;

e Resoluggo CONAMA n° 303 de 2° de marco de 2002 - Dispde sobre os
parametros, definicdes e limites de Areas de Preservacdo Permanente;

e Resolucgo CONAMA n° 420 de 16 de maio de 2011 - Dispoe sobre condicoes e
padrdes de lancamento de efluentes complementam e alteram a Resolugdo n°
357, de 17 de marco de 2005, do Conselho Nacional do Meio Ambiente -
CONAMA;
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e Resolucgdo CONAMA n° 423 de 12 de abril de 2010 - Dispde sobre parametros
basicos para identificagdo e andlise da vegetacdo primaria e dos estagios
sucessionais da vegetacdao secundaria nos Campos de Altitude associados ou

abrangidos pela Mata Atlantica.
5.2 LEVANTAMENTO DOS USOS E VOLUMETRIA

Para levantar a situacdo atual de ocupacao e a volumetria dos iméveis no entorno
do empreendimento, foram realizadas consultas ao site da SMU, assim como uma
vistoria para pesquisar os usos e o gabarito das edificacbes existentes nos locais
designados na IT 03/2025 como entorno imediato.

O processo de levantamento incluiu todas as ruas que integram a area de
influéncia da edificacdo proposta.

Com os dados dos levantamentos realizados foram confeccionados os seguintes

mapas (vide Anexo llI):

1. Prancha 01 - Apresenta o mapa de localizagdo do imével e as Fragdes Urbanas
e Zoneamentos da Cidade.

2. Prancha 02 — Apresenta mapa referente a localizacdo do imdével e mapa do
bairro;

3. Prancha 03 — Apresenta mapa que contém o resultado do levantamento dos
usos do solo relativos aos imdveis e outras edificagdes existentes na area de
entorno imediato ao terreno;

4. Prancha 04 — Apresenta mapa referente a Rede de Aguas e Esgoto nesta érea
de influéncia;

5. Prancha 05 - Apresenta mapa referente ao levantamento da Rede de
Comunicacao Ol;

6. Prancha 06 — Apresenta mapa referente ao levantamento da Rede de Gas;
Prancha 07 — Apresenta mapa com a rede de lluminacéo Publica;

8. Prancha 08 — Apresenta o gabarito das edificacdes nesta area de influéncia

(volumetria).
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5.3 LEGISLACAO DE USO E OCUPACAO DO SOLO

Dentre as diversas normas que formataram o projeto, cabem destaques as leis

pontuadas a seguir.

O projeto tem por diretriz principal atender ao novo Plano Diretor do Municipio,

Lei 3.385/19. O empreendimento proposto é regulamentado, em sua esséncia pela Lei
3.905/24.
Foram previstos:

(i) A inclusao de sistemas destinados para a coleta de aguas pluviais
possibilitando o reaproveitamento e o retardo da descarga na rede
publica, em conformidade com a Lei 2.630/09;

(i) O projeto de sistemas de esgotamento sanitario dimensionados para
incorporar sistemas de coleta e tratamento das dguas cinza servidas. Estes
sistemas vao permitir a reutilizacdo de dguas servidas em usos secundarios.
O principal objetivo serd atender a Lei 2.856/11 que trata do manejo
sustentavel dos efluentes das &guas cinza servidas nas edificagdes,
induzindo a conservacdo e o uso racional da agua, possibilitando uma
gestdo dos recursos hidricos mais eficientes e

(iii) Serd instalado um hidrometro para cada unidade autébnoma, em
atendimento a Lei 2340/06.

O projeto atende a Lei 2.948/12, ao designar area para armazenamento,

reciclagem e coleta seletiva de lixo com potencial para ser encaminhado para reuso.

A instalacao dos elevadores é normatizada pela Lei 868/90, e a instalagao de gas

atende ao Decreto Estadual 23.317/97.
5.4 BENS TOMBADQOS

Apresenta-se uma avaliagao dos bens patrimoniais tombados, abrangendo tanto
aqueles construidos quanto os de natureza natural, identificados nas proximidades do
empreendimento.

Uma das caracteristicas do Centro de Niterdi é a existéncia, até nossos dias, de
algumas edificagdes que datam do final do séc. XIX e coexistem com prédios novos,

construidos, sobretudo no poés-guerra.
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Herancga dos primeiros planos, o Centro é doado também de pragas importantes
como a do Rink, a da Republica e o Jardim S&o Joao.

E ao redor da Praca da RepUblica que estd um dos mais importantes conjuntos
arquitetonicos do Municipio constituidos prédios do Liceu “Nilo Pecanha”, da Camara
Municipal, da Policia Civil, do Palacio da Justica e da Biblioteca Publica Estadual. O
conjunto é testemunho vivo da arquitetura do final do séc. XIX e das edificagbes sao
tombados Pelo Patriménio Histérico.

O novo plano diretor da cidade, instituiu as zonas Especiais de Preservagao do
Ambiente Cultural (ZEPAC), onde definiu as porcdes do territério destinadas a
preservacdo, valorizagcdo e salvaguarda dos bens de valor histérico, artistico,
arquitetdnico e paisagistico, da cidade, eles passaram a ser definidos como patriménio

cultural.

LEGENDA

L . - Tombamento Federal

gLl i ) Tombamento Estadual

Tombamente Municipal

i
L - ~ I z=rAc- P
B zErAc-Arac
&

ZEPAC - APAP

Ul

ZEPAC - APAU

Figura 9: Zonas Especiais de Preservacao do Ambiente Cultural (ZEPAC)
Eles podem se configurar como elementos construidos, edificagbes e suas

respectivas areas ou lotes; conjuntos arquitetonicos, sitios urbanos ou rurais: sitios
arqueoldgicos, areas ocupadas por comunidades tradicionais, espacos publicos; templo
religiosos, elementos paisagisticos; conjuntos urbanos, espagos e estruturas que dao
suporte ao patrimonio imaterial e/ou a uso de valor socialmente atribuido.

Os bens localizados em ZEPAC's, no entorno do terreno, encontram-se na Figura
9, acima.

Analisando quais bens estdo inseridos, em um raio de 300 metros, a partir do
entorno do terreno, Figura 10, pode-se observar a presenca de alguns imdveis de
Interesse de Preservacao (lIP); iméveis com tombamento municipal, a presenca de uma
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area de Protecao do Ambiente Paisagistico (APAP), conhecida como Caminho Niemeyer

e a area de Protecdao do Ambiente Cultural (APAC), locada na Ponta da Areia.

1

\ LEGENDA

q

I g

I\ . ! - Tombamento Federal
\ 7 ”

\‘\ Y i ‘ Tombamento Estadual

~—— bty —) Tombamento Municipal

{ = = ~ Il zErac- e
T - B zErAc-Arac

i P
ZEPAC - APAP

ZEPAC - APAU

Figura 10 - Raio de 300 metros

Em 2019, o novo plano diretor da cidade, em seus anexos, apresenta as ZEPACs
compreendendo outras areas de interesse em sua preservagao.

Na area em estudo foi identificado o tombamento como Patrimdénio Imaterial do
Rio de Janeiro, do Mercado de Peixes Sao Pedro, cuja identidade vai muito além das
aguas da Baia de Guanabara.

A lista de Imdveis de Interesse de Preservacao (IPP), em conformidade com a Lei

3.385/19, estd devidamente caracterizada no Decreto 15.378/2024.
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6 DIAGNOSTICO DA AREA DE VIZINHANCA

O estudo de impactos na vizinhanca foi realizado em conformidade com a I.T.
03/2025, que determinou seus limites e a amplitude desta andlise. De acordo com esta
|.T., a érea de vizinhanga do empreendimento inclui os bairros Ponta da Areia e Centro.
O entorno imediato analisado estd compreendido em um raio de 500 metros a partir do

perimetro do empreendimento (Figura 11).

Legenda
& CAMINHO NEMEYER
# EMPREENDIMENTO

Bl @ RODCVARIWNITRANS
SHOPPING CENTER

# TERMINALRODOVIARIO

Google Earth

Figura 11: Area de Influéncia 500 metros

A area analisada no estudo de impactos de vizinhanga pertence a fragao urbana:
ZCM+21 (Lei 3.905/24), bairro Centro, localizado no Loteamento Jardim Fluminense.

Face aos atributos do empreendimento analisado, e face ao seu potencial para
reabilitar o Centro urbano de Niteréi e um breve relato da legislacdo que normatiza a
construcao civil na area.

Acrescenta-se um histérico da regidao do empreendimento, assim como uma
descricdo da formacgado dos bairros localizados no seu entorno imediato e considerados

de interesse para este estudo, conforme consta na |.T. 03/2025.
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6.1 HISTORICO DA REGIAO

O empreendimento esta localizado no centro urbano da cidade. Segue um breve

resumo do histdrico de sua formacao.

Figura 12: Estacdo das Barcas 1922

Segundo Niterdi (2006), as intervencoes na Praia Grande se originaram em 1819
com o Plano Palliere que cria a Vila Real. Ja na época do Império, a vila se transforma na
cidade de Nitheroy, capital provincial. Como capital da provincia, a entao Nitheroy se
desenvolveu bastante. Foi instalado um sistema de navegacdo com a barca a vapor e
melhorias nos transportes, a iluminacdo publica com dleo de baleia, um sistema de
abastecimento de agua, entre outros itens que beneficiavam sua infraestrutura.

Em 1835, as barcas comecam a fazer a ligagao diaria entre Niteréi — Rio de
Janeiro. Este sistema hidroviario se mantém até os dias hoje (Figura 12).

Em 1841, o engenheiro militar francés Pedro Taulois traca o Plano da Cidade
Nova de Icarai, abrangendo o bairro de Icarai e parte de Santa Rosa. O plano estabelecia
o arruamento da cidade nova, e da Praia de Icarai, localizada entre os morros: Itapuca e

Cavalao.
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: i s o s
Figura 13: Planta de Nitheroy (1844)

Sua principal caracteristica é a urbanizacdo em tabuleiro de xadrez: ruas
perpendiculares a praia e outras paralelas a ela, até a Rua Santa Rosa conforme se
observa na Figura 13, acima. No século XIX, Niterdi representou o exemplo de cidade
originada de uma decisdo governamental, com a ocupacdo dos dois bairros, Centro e
Icarai, desenvolvida através de decisdes administrativas.

D. Pedro |, em 1844, concedeu a cidade o titulo de Cidade Imperial, o que
posicionou Niteréi como uma cidade importante para o Império, conferindo-lhe maior
poder na regido e maior autonomia.

Em 1845, o Visconde de Mauj instala a indUstria naval na Ponta da Areia. Este
fato foi muito significativo para a economia de Niterdi do século XIX.

Em 1903, no periodo republicano, Niterdi se transforma em capital estadual e
comegam a ser concebidos outros planos de urbanizacdo. Eles previam desmontes de
morros, grandes faixas litordneas de aterro, além de novos arruamentos e loteamentos.
Estas intervencgdes possibilitaram o inicio do aterro do Mangue de Sao Lourencgo,
concluido na década de 1920 com a inauguragao do Porto de Niterdi e de uma grande

esplanada urbanizada (Figura 14).
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Figura 14: Projeto do Porto de Niterdi

Posteriormente, constata-se outra grande intervencdo no Centro. Ela deu origem
ao aterro da Praia Grande. Teve inicio em 1940, quando o Presidente Getllio Vargas

assinou o Decreto-Lei 2.441 (23/07/1940) autorizando a Prefeitura a

“Executar, pela forma que julgar mais conveniente e obedecendo
aos preceitos da legislagdo estadual e municipal, um plano de
urbanizacdo e remodelacdo da cidade, podendo, para isso,
permitir o aterro da faixa litoranea constante dos projetos anexos
a esta lei e compreendida entre a Ponta da Armacéao e a Praia das
Flechas"”.

O mesmo dispositivo, em seu Art. 2°, determinou a transferéncia do Dominio Util
dos terrenos de marinha e seus acréscimos, da Unido para o Estado do Rio de Janeiro e
deste para a empresa executora da obra.

Este decreto-lei isentou do pagamento de laudémios a transferéncia de terras
feitas pelo Estado, assim como aquelas feitas pela empresa contratada a terceiros (Art.
3°). Autorizou os Governos do Estado e do Municipio a concederem isengao dos

impostos de transmissao, imposto predial e imposto territorial (art. 4°).
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Figura 15: Enrocamento - Gragoata

O Contrato entre o Estado e o Municipio, outorgante, e a Cia. de Melhoramentos
de Niterdi, outorgado, foi registrado em cartério em 21/12/1940, e previa as seguintes
obras:

e Desmonte do Morro de Sdo Sebastido;
e Construcdo do enrocamento e cais entre a Ponta da Armacao e Gragoat3;
e Construcdo de uma avenida de contorno entre as Praias de Gragoata e Flechas

(Figura 15 acima);

e Pavimentacdo e drenagem de todos os novos logradouros;

e Construcdo dos jardins projetados.

Os concessionarios cederiam a Prefeitura terrenos no aterro para a construcdo
dos edificios da Prefeitura e do Teatro Municipal, devendo, a partir do sexto ano, dar a
Prefeitura participagcdo nos lucros da sociedade. Como contraprestacao pelos servigos

executados o Estado e a Prefeitura outorgariam o (a):

e Desapropriacdo dos imdveis necessarios a execugao do Plano;

e Dominio Gtil dos terrenos de marinha e seus acréscimos;
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e Isencao do imposto territorial por 15 anos;

e Isencdo do imposto predial por 7 anos;

e Isencao do imposto de transmissao das primeiras transa¢des (compra e venda)
realizadas nos primeiros 10 anos;

e Isencao de emolumentos de obras nas primeiras construcdes, pelo prazo de 10
anos e

e Isencdo de laudémio para as primeiras transferéncias num prazo de 15 anos.

Em 02/01/1944 foi realizado um Termo de Transferéncia. Neste momento o
Estado do Rio de Janeiro transferiu o dominio util do Aterro da Praia Grande,
representado no SPU como lote 2554, a Cia. Unido Territorial Fluminense S.A. (hoje
PLANURBS S.A.).

O prazo para a execugao do contrato de obras supracitado foi de cinco (5) anos.
Os prazos foram sucessivamente prorrogados até 1955, quando se estabeleceu um novo
prazo para a conclusdo das obras, 05/08/1970. Neste momento as condi¢des da
concessao foram alteradas.

O aterro da Praia Grande, como ficou conhecido, era uma solucdo consorciada
publico-privada. A ideia era criar territério formando uma planicie que iria do Morro da
Armacao até o Morro de Gragoatd, marcos geograficos que limitavam a Praia Grande,
principal litoral do Centro.

O acordo do governo do Estado com a companhia concessionaria consistia em
que esta realizaria o aterro e a urbanizagao, seria dona dos terrenos, e destinaria ao
Estado um percentual de areas para edificios publicos e parques.

Somente em fins de 1955, j& na vigéncia da segunda prorrogacéo contratual, foi
que a concessionaria concluiu a planta do loteamento da area a aterrar, solicitando
aprovagao na Prefeitura e requerendo o respectivo registro e inscricdo na 2°
Circunscricdo Imobiliaria, nos termos do Decreto Lei 58/37 e Decreto 3079/38. O

pedido, entretanto, foi impugnado:

1. Pela Prefeitura, sob alegagdo que os terrenos a aterrar ndo podiam constituir
objeto de loteamento;
Pelo Estado do Rio de Janeiro, sob as mesmas alegacdes da Prefeitura de Niterdi;
Pela Cia. Cantareira e Viacdao Fluminense, sob a alegacdo de que o aterro

projetado prejudicaria os seus direitos e os servicos ao seu cargo e;

48



1 EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARQ UTTED Uk A RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,
LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

4. Pelo Banco do Pais, alegando que na planta submetida a registro havia sido
modificada, sem a sua concordancia, a situacdo de lotes de que era promissario

comprador, na conformidade da escritura de 14/06/1950.

Pouco tempo depois a Cia. Cantareira desistiu da impugnacado apds realizar
transacdo com a loteadora. Em 27/01/1956 as impugnacdes foram julgadas
improcedentes. O Estado assinou um acordo em 15/07/1956 concedendo a
concessionaria os favores fiscais solicitados e se comprometendo a sancionar lei
homologando o acordo (Lei Estadual 2931 de 14/08/1956).

Ainda de acordo com o Histérico da Ocupagao do Aterro da Praia Grande,
“transcorreram os anos e no curso deles alteraram-se os projetos e plantas do
Loteamento Jardim Fluminense, modificando-se as concepc¢des urbanisticas.

O Plano de loteamento resultou aprovado pela Prefeitura de Niterdi em
29/08/1967, pelo processo 869/1967", registrado no RGI.

O loteamento Jardim Fluminense foi projetado em duas partes distintas, | da
Ponta da Armacao até o prolongamento da Rua XV de novembro, e ll, desta rua até o
Forte Gragoata.

“Em 1969, préoximo de exaurir-se o prazo da Ultima prorrogacdo contratual, a
Prefeitura de Niterdi manifestou, por meios préprios, ndo consentimento para outra
dilagdo contratual, preservando-se contra novos abusos e danos acumulados ao curso
de vinte e oito anos ininterruptos, durante os quais ndo se executaram nem 19% das
obras que a concessionaria se obrigara a concluir em apenas cinco anos” Niterdi (2006a).

No curso de diversas demandas judiciais, sobreveio, em 25/11/1971, o Decreto
Estadual 15.453. Ele declarou de utilidade publica, para fins de desapropriagdo os
imoveis e benfeitorias, se existentes, constantes da planta do Jardim Fluminense, do
projeto de urbanizacdo dos morros do Inga, Boa Viagem e terrenos conquistados ao mar
na enseada da Praia Grande e Praia vermelha, entre a Ponta da Armacao e a Praia das
Flechas.

No inicio da década de 1970 o governo estadual investe e inicia as obras do
aterro, que entre 1971 e 1974 estiveram a cargo da Companhia de Desenvolvimento e

Urbanismo do Estado do Rio de Janeiro, criada pelo governador Raimundo Padilha.
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Figura 16: Construcao da ponte ligando Niterdi a cidade do Rio de Janeiro

Em 1974 foi concluida a ponte Presidente Costa e Silva, conectando através dos

seus treze (13) quildmetros, a cidade de Niterdi ao centro do Rio de Janeiro (Figura 17).

Figura 17: Obras da Ponte concluidas em 1974
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A ponte é o principal simbolo da fusdo dos estados do Rio de Janeiro e da
Guanabara. Ela significou uma mudanca histérica para Niterdi, que passou da condicédo
de capital para a condicao de “cidade dormitério” da regiao metropolitana.

Este evento consistiu em uma perda enorme de empregos na administracdo
publica e de servicos vinculados a administracdo. As novas condi¢des de acessibilidade
possibilitadas pela ponte deram a

Niteréi uma vocacdo habitacional forte, provocando nos bairros préximos ao
Centro uma forte verticalizacdo e nos mais periféricos, na orla oceanica, uma explosao

demografica.

“Era previsto o aterro da orla maritima desde a Ponta da
Armacao até a Praia d o Gragoatd, com uma largura média de 500
a 600 metros, numa extensao de quase 6 km, o que totalizaria
1.200.000m2 (120 hectares). Na area aterrada previa-se a
construgao de um Teatro Grego, Concha Acustica, Fontes sonoras
e luminosas, playgrounds, restaurantes turisticos, aquarios, pracas
de esporte, planetéario, passarelas, auditérios ao ar livre, um
bosque com 15.000 espécies, o Museu Monumento do IV
Centenério de Niterdi, um Centro Cultural e um Hotel de
Convencoes no Morro do Gragoata. ” (Niteroi, 20069).

Perto de setenta por cento do aterro foi realizado, retirando-se terra do morro
do Gragoatad. O arruamento foi aprovado pela Companhia Territorial Fluminense. O
morro do Gragoatd perdeu sua parte mais alta, se transformando em um platé. Este
platé também seria ocupado. O trecho inacabado era fundamental, pois interligava as
partes sul e norte ja concluidas. Entretanto, a declaracao de utilidade publica tornou-se
indcua ja que o Estado nao se imitiu judicialmente em sua posse, nao depositou o valor
correspondente, ndo consumando, consequentemente, a desapropriacdo. A inércia

resultou na decadéncia expropriatédria e na liberacdo da area (novembro de 1976).

“Todas as demandas judiciais posteriores se reuniram no juizo da
8? Vara da Justica Federal no Rio de Janeiro, e no curso delas, a
pedido do Governo do Estado, toda a area executada do Aterro
Praia Grande foi considerada non aedificandi pelo Decreto
Municipal 2792 de 11/01/1977".

Este decreto foi revogado posteriormente pelo decreto municipal 3.705 de 1982,
que alterou os limites da area non aedificandi. Ao deixar de ser a capital do governo
estadual, Niterdi deixou de ter prioridade nos investimentos publicos. Portanto, as obras
de implantacdo do Parque da Praia Grande sequer foram iniciadas. Em 1977 a parte Sul
do Aterro da Praia Grande foi desapropriada pelo Governo Federal através do Decreto
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80.693 de 09/11/1977 para a construcdo do Campus da Universidade Federal
Fluminense. A administragdo Moreira Franco (1977-1982) implantou os Terminais
Urbanos Juscelino Kubistchek de Oliveira e Agenor Barcelos Feio (respectivamente

Norte e Sul).

“Suprimindo e implantando novas vias e configurando assim,
modificagdes no projeto de arruamento antes aprovado” (Niterdi,
2006a).

Figura 18: Antigo Terminal Norte (1965)

Em maio de 1981, uma sentenca judicial concluiu, entre outras deliberagbes, que
as areas publicas previstas pelo P.A. aprovado haviam passado a integrar o patriménio
da Prefeitura. A administracgdo Waldenir Braganca (1983-1988) implantou a Vila
Olimpica. Trata-se de um conjunto de quadras descobertas e uma quadra coberta, nos
espacos ociosos do aterro. Hoje |4 se localiza o Caminho Niemeyer.

Na administracdo Jorge Roberto Silveira (1989-1992) numa tentativa de
reorganizar e integrar as partes sul e norte do aterro foi projetada a remodelacédo da
Avenida Visconde do Rio Branco e um ajuste territorial fundidrio da malha urbana
projetada sobre a Baia.

Dentro desta nova proposta, foram estendidas as ruas do centro “velho”,
gerando novos quarteirdes e configurando um terreno para o novo terminal municipal

de 6nibus.
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Figura 19: Area Intitulada Caminho Niemeyer

A extensdo da malha vidria ndo avangou por toda a area e foi mantida uma grande
superquadra de 400 por 200 metros de extensdo na qual, até pouco tempo, funcionava
o hipermercado Carrefour. Na sua gestdo foi aprovado o Plano Diretor de Niterdi, que
denominou o local do Aterro como “Area de Especial Interesse Urbanistico do Aterrado
Norte”.

Na administracdo Jodo Sampaio (1993-1996), a prefeitura deu continuidade ao
projeto denominado “Plano Urbanistico do Aterro Norte” — PUAN. Promoveu um
parcelamento que permitiu viabilizar a drea para a construgao de um Terminal Rodoviario
Urbano, com vinte e dois mil (22.000 m?2) metros quadrados, e a duplicacdo da principal
avenida do centro. O projeto tinha as caracteristicas de uma operagao urbana
consorciada, possivel em funcao da area estar inserida no Plano Diretor como “Area de
Especial Interesse Urbanistico”, regulamentada por um conjunto de leis municipais, que
entre outras medidas autorizaram a aprovagao dos projetos arquitetonicos e urbanisticos
pertinentes ao desenvolvimento da area.

Durante a administragdo de Jorge Roberto Silveira (1997-2002) foi concebido o
Caminho Niemeyer Figura 19 e Figura 20, originalmente como um conjunto de obras
projetadas por Oscar Niemeyer que se estenderiam desde o Museu de Arte
Contemporanea - MAC até o Aterrado Norte, localizagao das varias quadras esportivas

supracitadas e denominado de Vila Olimpica.
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O conjunto originalmente seria formado pelo Teatro Popular (Figura 20), a

Catedral Catdlica, a capela Maronita, e a Igreja Batista.

Figura 20: Teatro Popular - Projeto Oscar Niemeyer

As obras se espalham por toda a orla do Centro e Sdo Domingos, até chegar ao
MAC, na Boa Viagem. Partes desses terrenos pertenciam a Universidade Federal
Fluminense, mas as negociagdes nao avangaram e o projeto teve de ser repensado e
concentrado no Aterrado Norte.

As igrejas construiram seus templos em troca de uma cessao de uso dos terrenos,
que pertencem ao municipio. Apds a concessao, os templos seriam de propriedade
municipal em usufruto das congregagdes religiosas. A Catedral projetada por Oscar
Niemeyer encontra-se em construcdo. Na Figura 21 é possivel observar como ela ficara

apos ser concluida.
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Figura 21: Nova Catedral - Caminho Niemeyer

Outro prédio de destaque no Caminho Niemeyer é o memorial da cidade, doado
por uma Universidade Privada, que aproveitou os incentivos fiscais da lei federal de
apoio a cultura.

Mais dois projetos, ao longo da orla, foram construidos em terrenos municipais:
um estacionamento subterrdneo sobe o qual estd a Praca Juscelino Kubitschek,
inaugurada em 2022 e o Espaco BR do Cinema Brasileiro, um projeto cultural da estatal
do petréleo.

Na administracio Godofredo Pinto (2002 - 2006) foi concluida pela
concessionaria Barcas S.A. a constru¢cdo de um Terminal Hidroviario, projetado também
por Oscar Niemeyer, que viabilizou a ligacdo entre o bairro de Charitas e o Centro do
Rio (Figura 22 a seguir).

Conseguiu-se a inclusao de Niterdi no roteiro Niemeyer, importante iniciativa do

Ministério do Turismo que inclui aas cidade de Brasilia, Belo Horizonte e Niterdi.

55



1 EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARQ UTTED Uk A RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,
LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

Figura 22: Obra de Oscar Niemeyer - Terminal Hidroviario em Charitas

Estas cidades relinem o conjunto mais expressivo de obras do arquiteto. Isto
permitiu a captagao de recursos federais para a conclusdo do Teatro Popular e a
assinatura de novo convénio com a Petrobras para concluir o Espaco BR do Cinema

Brasileiro, outra obra do renomado arquiteto Oscar Niemeyer.

6.2 AREAS DE INFLUENCIA

O estudo de impactos na vizinhanca foi realizado em conformidade com a I.T.
03/2025, que determinou seus limites e a amplitude desta analise. De acordo com esta
I.T., a drea de vizinhanca do empreendimento inclui os bairros Ponta da Areia e Centro.
O entorno imediato analisado estd compreendido em um raio de 500 metros a partir do

perimetro do empreendimento, conforme se observa na Figura 23.
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Figura 23: Empreendimento com Raio de 500 metros

6.3 BAIRROS ANALISADOS

A seguir serao apresentados dados sobre os bairros relacionados na I.T. 03/2025

para analise.

6.3.1 O Bairro Centro

A regido central de Niterdi faz fronteira com os bairros adjacentes de Sao
Lourenco, Ponta da Areia, Fatima, Morro do Estado, Inga, Sao Domingos e Icarai; e é
parcialmente banhada pelas 4guas da Baia de Guanabara, conforme ilustrado na Figura
24 Possui uma extensao territorial de 2,96 km? e uma estimativa populacional de 20.516
habitantes, de acordo com o IBGE de 2021.

Nos estagios iniciais da colonizacdo, o Centro integrava a Sesmaria do Cacique
Araribdia, que ergueu a principal aldeia em seus dominios no estratégico Morro de Sao
Lourenco. Grande parte do territério pertencente a Araribdia permaneceu desocupada,
facilitando a chegada da populagdo ndo indigena. Dessa forma, teve inicio a ocupacgéo
de Sao Domingos e de toda a extensao da Praia Grande.

57



1 EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARQ UTTED Uk A RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

Figura 24: Centro de Niteroi

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, o que facilitava a atracagdo de barcos e os contatos com
outro lado da baia.

Em 1817 Niterdi foi elevada a categoria de Vila tendo Sdo 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 edificagdo de prédios
publicos como a Cadeia, a Camara e o Pelourinho, a sede da Vila acabou sendo
transferida para Praia Grande, esta ocupagdo passou a ser feita de forma racional,
ordenada e orientada por um bem concebido Plano de Edificacdo, contendo todos os
elementos urbanisticos proprios da época. Entretanto, todas as reparti¢cdes publicas e o
comércio principal ainda se localizavam vizinhos ao bairro de Sdo Domingos.

O plano dispunha a Centro da Vila com duas grandes pragas ou largos, paralelos
e equidistantes. Um ficaria na parte mais central de arraial e seria o rossio, ou titulo, da
cidade, conhecido como “Largo de Sao Joao”, atual Jardim Sdo Jodo e o outro, o “Largo
do Pelourinho”, atual Praga do Rink, entre o Centro da Vila e o arraial de Sao Domingos.
Obedecendo ao planejamento urbanistico de Palliére, no rossio se construiria a igreja

matriz, a Catedral de Sdo Joao Batista, inaugurada em 1854, na presenca do imperador
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dom Pedro Il e a Casa da Camara e Cadeia, construida em 1824 e demolida e substituida
em 1914 pelo Paco Municipal de Niterdi, no Largo de Sao Joao.

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. Este plano previa a construcdo de cinco
ruas paralelas ao mar e oito perpendiculares, cruzando em angulo reto com vérias
pragas.

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 multiplicacao das edificagbes publicas,
comerciais, residenciais e também a abertura de novas ruas. No final do séc. XIX e inicio
do séc. XX novos caminhos vieram interligar os futuros bairros de Nitheroy. Observando-
se a série histérica, a populagao residente do Centro vem diminuindo o seu percentual
de participagao na populagao total do Municipio: 7,01%, 5,67% e 4,96% nas décadas de
70, 80 e 91 — respectivamente. Em 2000, o IBGE informou que 5% da populacédo da
cidade residia no Centro, em 2010 o percentual de habitantes era de 4%.

O Centro continua desempenhando relevante papel como sede do Poder, tanto
pela presenca do Executivo municipal, do Legislativo, quanto do Férum e da igreja
Matriz. Historicamente local de grande concentracdo comercial e de servigos, o Centro
assistiu na década de 70 a migracdo de muitas lojas para outros bairros da cidade. Mas
depois, reviveu um processo de rejuvenescimento comercial, com a instalacdo de
shoppings centers e dinamizacdo da OUC. Assinala-se também a proliferacdo do
comércio informal (ambulantes), consequéncia das dificuldades estruturais da economia
brasileira. No que se refere a vida financeira, o Centro ainda concentra a maior
quantidade de agéncias bancéarias e de casas de cambio. A atividade, entre outras,
contribui para o aumento da populacao flutuante, representada pelo grande nimero de
pessoas procedentes do préoprio Municipio e de municipios vizinhos, que circulam pelo
Bairro. Cabe destacar que o Centro é ponto de passagem em direcao ao Rio de Janeiro
através das barcas, aerobarcos e onibus, e possui a sede do novo terminal rodoviario
que revolucionou e disciplinou o trafego de veiculos na regido. A Praca Araribdia,
fronteirica a estacao das Barcas, continua a ser um dos lugares mais movimentados de
Niteroi.

Nos assentamentos indigenas, foram erguidos pontos de atracagdo para o
embarque e desembarque de passageiros, bem como para a realizagao de atividades

comerciais, abrangendo tanto os produtos do interior quanto mercadorias provenientes
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do mar. A topografia predominante consistia em planicies arenosas, com suaves colinas
que se estendiam as margens da Baia de Guanabara, facilitando a ancoragem de
embarcacdes e promovendo os contatos com a outra margem da baia.

Em 1817, Niterdi foi elevada a condicao de Vila, tendo Sado Domingos como sede.
D. Joao VI frequentava Sdo Domingos, hospedando-se em um Palacete doado para esse
fim durante suas visitas. No entanto, devido a impossibilidade de construir edificios
publicos como a Cadeia, a Camara e o Pelourinho no local, a sede da Vila foi transferida
para Praia Grande.

No inicio do século XIX, em 1820, foi delineado um plano urbanistico para a area
que viria a se tornar o atual Centro de Niterdi. Esse plano previa a construcdo de cinco
ruas paralelas ao mar e oito perpendiculares, interligadas por diversas pracas. Com a
transformacdo da Cidade do Rio de Janeiro em Municipio Neutro e sede do Governo
Imperial em 1834, tornou-se necessario escolher um 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 impulsionou o crescimento da cidade,
refletido na multiplicacdo de edificios publicos, comerciais e residenciais, além da
abertura de novas vias. No final do século XIX e inicio do século XX, novos caminhos
surgiram para interligar os futuros bairros de Nitheroy. Ao longo da série historica,
observa-se uma diminuicdo percentual da populagao residente do Centro em relacédo a
populagao total do Municipio: 7,01%, 5,67% e 4,96% nas décadas de 70, 80 e 91,
respectivamente. Em 2000, o IBGE relatou que 5% da populagdo da cidade residia no
Centro, enquanto em 2010 o percentual era de 4%.

Apesar da migracao de muitas lojas para outros bairros na década de 70, o Centro
manteve seu papel relevante como sede do Poder, abrigando o Executivo municipal, o
Legislativo, o Férum e a igreja Matriz. Na década seguinte, experimentou um
renascimento comercial com a instalacdo de shoppings centers e a dinamizagdo da OUC.
Destaca-se também a proliferacdo do comércio informal (ambulantes), resultado das
dificuldades estruturais da economia brasileira. Quanto a vida financeira, o Centro ainda
concentra a maioria das agéncias bancérias e casas de cambio, contribuindo para o
aumento da populagao flutuante, composta por individuos provenientes do préprio
Municipio e municipios vizinhos que circulam pelo bairro. Importante notar que o Centro
serve como ponto de passagem em direcdo ao Rio de Janeiro por meio de barcas,
aerobarcos e 6nibus, e abriga a sede do novo terminal rodoviario que transformou e
organizou o trafego de veiculos na regido. A Praga Araribdia, adjacente a estagdo das

Barcas, permanece como um dos lugares mais movimentados de Niterdi.
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Uma das caracteristicas do Centro de Niterdi é a existéncia, até nossos dias, de

varias edificagbes que datam do final do séc. XIX e coexistem com prédios novos,
construidos, sobretudo no pds-guerra. Heranca dos primeiros planos urbanisticos, o
Centro é dotado também de pracas importantes como a do Rink (Figura 25), o Jardim
Sao Joao (Figura 26) a Praca da Republica. A Praga do Rink sediou as atividades politico-
administrativas da Provincia, enquanto o Jardim S&do Jo&o, onde foi construida a Igreja

Matriz, era a sede religiosa.
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Figura 26: Jardim Sao Joao

Ja a Praca da Republica (Figura 27) foi erguida para lembrar o fato histérico e os
homens que lutaram por ele. Nos anos setenta foi totalmente destruida e no seu lugar
fincado o "esqueleto" de um prédio que permaneceu inacabado até o final da década

de 80, quando foi implodido pelo Governo estadual.
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Figura 27: Praca da Republica

A Pracga da Republica foi reconstruida preservando suas caracteristicas originais,
enquanto o Centro culturalmente destaca-se com o Teatro Jodo Caetano, Sala Carlos
Couto, cinemas e a Casa Norival de Freitas em processo de restauragao. A poluicdo do
ar, um desafio significativo, comecou a melhorar com a conclusdo do Terminal
Rodoviario Jodo Goulart, centralizando linhas de 6nibus anteriormente dispersas. Apesar
de alguns problemas residuais comuns a areas urbanas movimentadas, as perspectivas
futuras sdo otimistas. A revitalizacdo urbana pela Prefeitura de Niterdi esta
transformando o Centro, impulsionando novos empreendimentos imobiliarios. O bairro
oferece atragdes turisticas, culturais e de lazer, incluindo o Caminho Niemeyer, Centro
Cultural Abrigo dos Bondes, Jardim Sao Joao, Pago Municipal, Palacio Araribdia, Palacio
Sao Domingos, conjunto civico-cultural da Praga da Republica, Praca Araribdia e Teatro
Municipal. Além disso, abriga campi de trés universidades, reparticdes publicas, e trés

shoppings centers (Bay Market, Plaza e Niterdi).
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6.3.2 O Bairro Ponta da Areia

Figura 28: Ponta da Areia

Localizado na Peninsula da Armacao, o bairro Ponta da Areia, por sua posicdo
geografica, encontra-se diretamente relacionada as dguas da Baia de Guanabara, tendo
com o continente apenas as areas limitrofes com os bairros do Centro e de Santana
(Figura 28). Sua area é de 1,22 km?, e a populagao estimada seria de 7.355 habitantes.
(IBGE 2021).

A Peninsula da Armacao, desde os primérdios da colonizagao, contribuiu de
maneira relevante para a economia nacional. O local é citado no livro de Jorge Caldeira
sobre Irineu Evangelista de Souza, Barao e depois Visconde de Maua, e foi mencionado
também por Barbosa Lima Sobrinho em artigo publicado no Jornal do Brasil:

: " ...nas oficinas da Ponta da Areia. O futuro Visconde de Maué dera um

grande alento a indlstria de construcao naval brasileira”.

O nome Armagao esta relacionado a pesca (“armar” os barcos) e ao
esquartejamento de baleias, ja que a peninsula foi importante porto baleeiro. A vocacao
industrial veio depois, principalmente com as oficinas de material bélico da Marinha e
estaleiros.

Apos as obras de urbanizacdo da Vila Real, ordenam-se os acessos a Armacgao e
a Ponta da Areia permitindo a ligagao mais rapida com o Centro da cidade.

No século passado, em estaleiro que ali funcionava, construiram-se barcos a

vapor, caldeiras e pecas fundidas em ferro. Posteriormente, na época de lIrineu
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Evangelista de Sousa, Bardo e Visconde de Maua, a industria diversificou-se e passou a
produzir varios equipamentos, alguns incluidos no Catalogo de Produtos Industriais a
Exposicao Nacional de 1861 e mais tarde enviados a Exposicao Universal, em Londres.

O Visconde de Maua, reconhecido empreendedor, chegou a empregar centenas
de trabalhadores em suas instalacdes, onde construiram diversos navios, incluindo o
"Marqués de Olinda". No entanto, com a mudanca na politica econémica que facilitou
a entrada de produtos estrangeiros, enfrentou a faléncia. Apesar disso, o Visconde de
Mau3d, considerado um pioneiro na industrializacado brasileira, € honrado com o nome de
uma rua e do estaleiro localizado na Ponta da Areia.

Outra empresa de destaque na economia fluminense, situada também na Ponta
da Areia, foi a Companhia de Comércio e Navegacao, de Pereira Carneiro e Cia. Ltda.
Possuindo uma frota significativa de cabotagem e grandes armazéns gerais, a empresa
também negociava com sal. A companhia era proprietaria do dique Lahmeyer,
considerado o mais robusto do mundo por ser escavado em rocha, sendo, por muito
tempo, o maior da América do Sul. Esse dique era utilizado para a manutencgao da frota
prépria e prestava servigos a outras empresas.

O Conde Pereira Carneiro, principal acionista da Companhia de Comércio e
Navegacao, foi responsavel pela construcao da vila que leva seu nome, ainda existente
hoje. A vila operaria foi estabelecida com propdsitos sociais, oferecendo moradias
higiénicas a precos acessiveis, escola e até uma capela para os funcionarios da empresa.
Atualmente, a "vila" é parte integrante do patrimdnio arquiteténico da cidade.

Em 1893, a Ponta da Armacgao tornou-se parte integral da histéria nacional
quando tropas amotinadas, lideradas por Custédio de Melo, se apoderaram de toda a
municao do entdo Laboratério Pirotécnico da Marinha. Apesar do revés inicial, as tropas
leais ao Presidente Floriano Peixoto resistiram em varios pontos da cidade até alcancar
a vitéria. Como resultado, Niterdi passou a ser conhecida como a "Cidade Invicta" por
alguns historiadores.

A populagdo da Ponta d'Areia, na sua maioria, tem origem operaria,
tradicionalmente ligada as industrias locais e de ilhas préximas, vinculadas a construgao
naval j& que o bairro é pioneiro, no Brasil, neste ramo de atividade. Constituida por
imigrantes, em boa parte oriundos de Portugal, o bairro é também conhecido como
“Portugal Pequeno”. Sobre a industria naval, é importante ressaltar que Niterdi ja teve,
neste ramo industrial, sua maxima expressao, apesar da decadéncia do século XX e o
ressurgimento deste setor no inicio do século XXI.

As resisténcias da Ponta d’Areia apresentam padrao construtivo predominante
do tipo médio degradado, com espacializagao horizontal, especialmente na Vila Pereira

Carneiro. O comércio de primeira necessidade localiza-se na entrada da Vila Pereira
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Carneiro e o especializado em produtos nauticos e oficinas afins nas ruas que margeiam
a Baia de Guanabara, especialmente a Miguel Lemos e a Barao de Maua.

A presenca de estaleiros é uma constante ainda hoje na Ponta d’Areia. Encontram-se em
atividade |4 os estaleiros, Maua, Mac Laren Oil e Cruzeiro do Sul, este pertence ao
Governo do Estado - responsavel pela manutencdo das barcas da CCR Barcas, que

interligam Niterdi ao Rio de Janeiro.
6.4 INDICACAO DOS CURSOS DE AGUA

Com fulcro na I.T. 01/2025, o estudo procurou identificar os cursos d’dgua, que
estejam locados num raio
de 100 metros a partir do perimetro do empreendimento.

O relevo e o clima séo os principais fatores a influir na hidrografia, respondendo
nao so pelo regime de seus rios, mas também pelo longitudinal deste e pela disposicao
das redes de drenagem. O processo de escoamento das dguas numa bacia hidrogréfica
depende de alguns fatores que exercem influéncia mitua destacando-se o tipo de solo,
a taxa de impermeabilizacdo deste solo, intensidade e duracdo da precipitacao anual.
Tipo de solo e impermeabilizacdo estdao intimamente relacionados e sdo de grande
importancia para o entendimento da dindmica desse escoamento. O estado do Rio de

Janeiro esté dividido em 7 regides hidrogréficas (Figura 29).
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UNIDADES HIDROGRAFICAS
ESTADO DO RIO DE JANEIRO 9 N

.....

Figura 29: Regides Hidrograficas - Estado do Rio de Janeiro

O Municipio de Niterdi, segundo critérios hidrolégicos, pode ser dividido em trés

(3) macros bacias de drenagem (Macro Bacias da Baia de Guanabara, dos Rios Aldeia e

Colubandé/Alcantara e da Regido Oceanica). A area de influéncia pré-determinada pela

Instrugdo Técnica estd inserida na macro bacia hidrografica da Baia de Guanabara,

conforme se observa na Figura 30.

Os rios outrora existentes na area central da cidade encontram-se canalizados

(Figura 31). Apds verificacdo do local e com base em declaragdo do incorporador, é

possivel atestar que nao existem cursos d’agua em um raio de 100 metros, partindo dos

limites do terreno.
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Figura 30: Rios da Macro Bacia da Baia de Guanabara

Figura 31: Hidrografia
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7 ADENSAMENTO POPULACIONAL

Neste topico avaliam-se os impactos na area de influéncia, decorrentes da atracao

para a regiao e para seu entorno imediato dos novos usuérios do empreendimento.
7.1 POPULACAO

Trata-se, conforme ja explicitado, de uma edificagdo mista, de cunho basicamente
residencial. Neste item apresentam-se os resultados da anélise dos impactos decorrente
do adensamento populacional. Ao ser inserido no contexto urbano, a edificacdo
proposta implicard em uma nova configuragdo espacial do mesmo. Do ponto de vista
dos impactos decorrentes do adensamento populacional, este estudo partiu das

seguintes premissas:

1. O terreno esta situado no bairro Centro de Niterdi, que, segundo dados de
2021, apresenta uma densidade demogréafica de 9.959 ha/km2. De acordo
com estimativas embasadas nos dados do IBGE (2021), o bairro deveria
possuir 20.516 habitantes, correspondendo a 3,97% da populagao de Niterdi.
A area total do bairro é de 2,06 km?;

2. A érea de vizinhanga, demarcada por um circulo de 500 metros a partir do
centro do terreno, esta caracterizada por uma regido conforme se observa na
Figura 11. Com base nestas premissas, foi realizada uma avaliagdo dos

impactos decorrentes do adensamento populacional.
7.1.1 Populacgao Fixa

Consideramos populagdo fixa ao total de efetivos moradores e, populagao
flutuante aos funcionarios do condominio, empregados e fornecedores. Com um total
de 1.260 apartamentos, estimamos uma populagao média de 2 pessoas/quarto em cada
unidade. O empreendimento comporta unidades residenciais de 1 quarto (572

unidades), 2 quartos sem suite (458 unidades), 2 quartos com suite (115 unidades) e 3
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quartos (115 unidades), totalizando 4.126 moradores. No que tange as lojas projetadas,
a populagao fixa estimada é composta dos seus funcionarios. Nao é possivel computar
exatamente o numero total desses funcionarios, uma vez que este nimero depende do
tipo de comércio a ser exercido, bem como o periodo de funcionamento etc. Nesse
sentido, a estimativa partiu de um valor abstrato e igual a 9 funcionarios por loja, por
dia. Uma estimativa de 3 funcionarios para cada turno de 6 horas para cada loja.
Partindo-se destas premissas estima-se que as 3 lojas do empreendimento atrairdo 27

funcionérios.
7.1.2 Populacao Flutuante

Considerou-se que a populagao flutuante nesta tipologia (unidade residencial) é
desprezivel e ndo oscila por turnos. As oscilacoes sdao aleatérias e podem ser

consideradas irrelevantes para o computo da populacao flutuante.

POPULACAO FIXA FLUTUANTE
Unidades Residenciais 4.126 0
Lojas 27 415
TOTAL 4.153 415

Tabela 1: Incremento Populacional

Ja no caso das lojas, considerou-se que a populagao flutuante, sera significativa,
e variadvel. Segundo dados divulgados pela midia, somente as Barcas, ao fazerem a
travessia Niterdi — Rio de Janeiro, transportam 40.000 passageiros por dia. Ja no terminal
Joao Goulart, transitam 500.000 passageiros por dia.

As trés lojas projetadas para o pavimento térreo possuem bastante visibilidade,
e estao voltadas para a Alameda Oscar Niemeyer e para Rua Antonio Lopes da Cunha
(Antiga Rua Projetada 3), Rua Jornalista Rogério Coelho Neto (Antiga Rua 12) e Rua
Saldanha Marinho (Antiga Rua Projetada 2). Elas devem atender um grande contingente
de pessoas. Pode-se estimar que pelo menos 415 pessoas/dia, em média, irdo compor
a sua populacao flutuante.

Partindo-se das premissas descritas acima, é possivel afirmar que o
empreendimento atraira, no total, 4.568 pessoas, sendo parte desta populagao fixa

(91,00%) e parte flutuante (9,00%) conforme se depreende da Tabela 1.
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7.1.3 Calculo da Populagdo nos Bairros

Para determinar o impacto causado pelo incremento populacional nos bairros que
estdo diretamente posicionados na area de influéncia do terreno do empreendimento
foram estudados: o bairro do Centro (onde o empreendimento sera construido), e o

bairro adjacente Ponta da Areia.

Para se estimar a populagao atual nos bairros em estudo partiu-se das seguintes

premissas:

1. Os dados referentes a populacéo e tabulados por bairro que foram utilizados no
trabalho sdo os dados registrados pelo censo demografico de 2000 e de 2010,
realizados pelo IBGE, portanto sdo dados que se referem a um periodo de 15
anos atras;

2. Os dados referentes ao censo previsto para 2020, e realizado em 2022, ainda nao
estao tabulados por bairros;

3. As estimativas de crescimento populacional publicadas pelo IBGE (2021), nao
disponibilizam as estimativas de populacao tabuladas por bairros;

4. Para se estimar o crescimento populacional nos bairros, utilizou-se a mesma taxa
de crescimento populacional determinada para a cidade de Niterdi, antes da
publicacdo dos dados contados no censo de 2022.

O censo de 2020 foi finalizado em 2022 e encontra-se em estudo. Quando estava
em preparacao para realizar o Censo 2020, eclodiu, no Pais, a crise sanitaria provocada
pela pandemia de COVID 19. O IBGE foi forcado a adiar a operagao para 2021 e
posteriormente para 2022.

A época, a decisdo decorreu da aprovacido, pelo Congresso Nacional, do
Orgcamento para 2021, que reduziu a apenas R$ 71 milhdes o valor destinado para a
realizagao da pesquisa. O valor destinado ao Censo de 2021 inviabilizou a sua realizacao.
Para 2022, o orcamento para a promogao do Censo Demogréfico é de R$ 2,2 bilhdes.

Os impactos inerentes a ndo realizacdo do Censo em 2020 perduram e atingem
outras areas, como por exemplo: a perda de eficiéncia das politicas publicas, o célculo
do auxilio emergencial, a distribuicdo de vacinas, etc. Notam-se impactos, também, nas
politicas que independem da pandemia, como na politica de combate ao desemprego,
na tomada de decisbes como localizacdo de novas escolas, no licenciamento urbano,

etc.
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Atendendo ao dispositivo legal (Lei n° 8.443, de 16 de julho de 1992), em
conformidade com o artigo 102, o IBGE fez publicar no Diario Oficial da Uniao, em 27
de agosto de 2021, as estimativas de populagado para os municipios e para as Unidades
da Federacao brasileiros, com data de referéncia em 1° de julho de 2021.

Entretanto, as estimativas para determinar a populagdo por bairros dos
municipios nao foram disponibilizadas. A Lei complementar n® 143, de 17 de julho de
2013, alterou o art. 102 da Lei n° 8.443, revogando os paragrafos 1° e 2°, que estabelecia
o prazo de 20 dias apds a publicacdo das estimativas no Diario Oficial da Unido, para
apresentacao de reclamacgdes ao IBGE.

Observando-se a série histdrica, a populagao residente na sub-regido Centro vem
crescendo ano a ano. Para se estimar a taxa de crescimento da populagdo na regido
delimitada em sua area de abrangéncia foram utilizados os dados do Censo de 2000 e
2010 e os dados estimados para 2021. Segue a Tabela 2 com os dados da populagao
estimada para as areas de interesse utilizando a taxa de crescimento estimada para a
cidade de Niterdi.

Enquanto a estimativa de crescimento no Brasil foi de 11,83% no periodo de 2010
até 2021 (em 2010, eram 190.755.799 de habitantes, alcancando 213.317,639 de
habitantes em 2021), a taxa de incremento da populagdo no estado do Rio de Janeiro,
com base nessas estimativas, foi de apenas 9,21%. Na cidade de Niterdi, no mesmo
periodo, foi ainda menor, isto é, foi de 6,03%. O censo de 2022 confirmou uma taxa de
incremento nacional muito préxima da esperada. Enquanto a taxa de crescimento do
Estado do Rio de Janeiro foi muito menor do que a estimada, em Niterdi houve um
acréscimo negativo da populagao.

E sabido que utilizar a mesma taxa de crescimento calculada para a cidade de
Niterdi, ndo traduz exatamente o crescimento populacional nos bairros selecionados
para a pesquisa. Entretanto, na falta dos dados do censo de 2022, tabulados por bairros,

foi a solugcdo encontrada para se estimar o crescimento populacional nos bairros

estudados.
~ Taxa de Cresc. - Taxa de Cresc.
POPULAGAO 2000 2010 2021 (est. 2022
¢ (est) 2010-2021 (%) Real (%)
BRASIL 169.872.856| 190.755.799| 213.317.639 11,83 212.583.750 11,44
ESTADO DO RIO DE JANEIRO 14.391.282|  15.989.929|  17.463.349 9,21 16.055.174 0,41
NITEROI 459.451 487.562 516.981 6,03 481.749 -1,19
CENTRO 18.487 19.349 20.516 6,03 NI NI
PONTA D'AREIA 7.162 6.937 7.355 6,03 NI NI
SUBTOTAL AREA DE
VIZINHANCA 25.649 26.286 27.871 6,03 NI NI

Tabela 2: Populacdo Estimada nas Areas de Interesse da Pesquisa
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A Tabela 2: Populacdo Estimada nas Areas de Interesse da Pesquisa apresenta a
populagao nos bairros que fazem parte da area determinada como entorno imediato do
empreendimento pela IT 03/2025, estimada tomando como base o resultado da
projecdo do crescimento populacional para a drea de estudo.

A metodologia adotada utilizou a populagdo recenseada em 2000 e 2010 e
projetou o seu crescimento com a taxa de crescimento calculada para a cidade de Niterdi
(6,03% no periodo 2010-2021), estimada conforme descrito acima.

A populagao na area de abrangéncia do estudo totaliza 26.286 pessoas.
7.1.4 Incremento Populacional

Somando-se a populacdo destes dois bairros obtém-se 26.286 habitantes.
Comparando o total de habitantes projetados para 2022, com o niUmero de pessoas que
o empreendimento ird atrair, isto é, 4.153 pessoas, percebe-se que o empreendimento
causa um incremento populacional permanente de 15,80% na regido estudada, veja a

Tabela 3: Aumento na Populagao Local.

Habitantes na Regiao de | Incremento Percentual
Estudo (%)
4.153 26.286 15,80

Novos Habitantes

Tabela 3: Aumento na Populacéo Local

Partindo das premissas descritas, foi possivel inferir que o adensamento
populacional permanente, embora desejado, serd de 15,80%. Conforme o estudo
realizado, pode-se concluir que, por sua intensidade, o incremento populacional
produzido pelo empreendimento vai gerar um impacto positivo nos seus arredores ao
dinamizar economicamente e socialmente a regido, que hoje tem predominancia de
unidades comerciais.

Logo, com relacdo ao adensamento populacional, o empreendimento causara
impactos positivos.

A mobilidade urbana oriunda de sua implantagao, estd sendo analisada e
detalhada no RISV. O estudo, juntamente com suas conclusdes, podem ser observados
no processo NITTRANS n°.06062025.145056/00147 e respectiva Certidao de Andlise de

Estudo de Impacto no Sistema Viario.
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8 VALORIZACAO IMOBILIARIA

A metodologia utilizada para avaliar os impactos no mercado de iméveis oriundos
da insercdo deste empreendimento incluiu:
1. Pesquisar o mercado para verificar o preco de venda do metro
quadrado de imodveis residenciais e de imdveis comerciais na sub-
regiao delimitada pelas I.T. 03/2025.
2. Verificar o comportamento do mercado imobilidrio, em Niterdi, usando
como base os indicadores apresentados pelo indice FIPE-ZAP e outros
estudos disponiveis;

3. Consultar corretores do mercado imobiliario.
8.1 PRECO DO METRO QUADRADO

Foram consultados sites e corretoras de imdveis para levantar a metragem e o
preco de apartamentos em oferta na regido de estudo, objetivando quantificar o preco
médio do metro quadrado comercializado para imdveis residenciais e imdveis comerciais
no Centro de Niterai.

A pesquisa se restringiu ao Centro de Niterdi, e buscou anincios com
caracteristicas parecidas aos apartamentos e lojas oferecidos no imével em anélise. O
Centro de Niterdi apresenta oferta de imdveis residenciais tanto antigos quanto novos.
Para maior eficicia comparativa, a pesquisa de mercado foi segmentada em imdveis
primarios (lancamentos) e imodveis secundarios (imdéveis prontos). Buscou-se levantar
unidades com caracteristicas semelhantes ao imével em estudo.

No caso das lojas, a pesquisa considerou exclusivamente imoveis secundarios
disponiveis para venda na regiao.

No caso em tela, trata-se de um empreendimento misto. Informa-se que a
existéncia de trés lojas neste imdvel foi considerada em um estudo separado para
determinar o valor do metro quadrado da tipologia comercial.

O valor do metro quadrado (m?2) de um imdvel espelha a oferta de infraestrutura
e servigos na area, tais como, acessibilidade, seguranga, presenca de parques, areas

verdes, escolas, comércio em geral, hospitais e lazer.
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A implantacdo de uma edificacdo mista, mas com ampla oferta de unidades
residenciais, visa atender as premissas do novo Plano Diretor da cidade, oferecendo
moradia para a populagdo em area com infraestrutura consolidada e grande oferta de
empregos. Além disso, havera sensagdo maior de seguranca no local devido ao aumento
na circulacdo de pessoas.

A Tabela 4 e Tabela 5 apresentam os dados oriundos dos levantamentos
realizados e tabulados para identificar o preco do metro quadrado, destas duas
tipologias, no Centro.

Com a pesquisa, foi possivel identificar que o preco médio para o metro
quadrado de unidades residenciais prontas (imdveis secundarios) no Centro de Niterdi,
esta avaliado em R$ 6.663,71 (seis mil, seiscentos e sessenta e trés reais e setenta e um
centavos).

Ja o preco médio para o metro quadrado de unidades residenciais langadas ou
em construcao (imdveis primarios) encontra-se avaliado em R$ 8.152,11 (oito mil, cento
e cinquenta e dois reais e onze centavos).

Da mesma forma, o pregco médio para o metro quadrado de unidades comerciais
prontos, no Centro de Niterdi, estd avaliado em R$ 5.035,69 (cinco mil e trinta e cinco

reais e sessenta e nove centavos.

2

g TIPOLOGIA VALOR (R$) PR“II\I/E:'FI'(II\\IiE(':'Anz) V(A;;;:f:;‘ ENDERECO FONTE

E 6 2 QUARTOS RS 330.000,00 45,00 RS 7.333,33 [NOVOLAR - CONDOMINIO GREEN LIFE  |spinimoveis.com

a ";‘t 2 QUARTOS RS 350.000,00 53,00 RS 6.603,77 [CURY - RIO BRANCO 220 spinimoveis.com

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

E o 2 QUARTOS RS 350.000,00 42,00 RS 8.333,33 [CURY - CAMINHOS DA GUANABARA spinimoveis.com

‘g 2 QUARTOS RS 568.140,00 57,00 RS 9.967,37 [MP - MONUMENTAL 450 spinimoveis.com

- VALOR MEDIO (m?) R$ 8.152,11

2

é TIPOLOGIA VALOR (RS) PRI\II\I/E:::\\IiE(I:'nnz) V(A;;;:f:;‘ ENDERECO FONTE
E 2 QUARTOS RS  445.000,00 57,00 RS 7.807,02 |Rua Professor Heitor Carrilho https://www.vivareal.com.br
§ 2 QUARTOS RS 480.000,00 62,00 RS 7.741,94 |Rua Bardo do Amazonas https://www.vivareal.com.br
g 3 QUARTOS RS 520.000,00 80,00 RS 6.500,00 |Rua Visconde de Sepetiba https://www.vivareal.com.br
‘é’ 2 QUARTOS RS 450.000,00 61,00 RS 7.377,05 |Rua Bardao do Amazonas https://www.vivareal.com.br
g 2 QUARTOS RS 350.000,00 63,00 RS 5.555,56 |Rua Saldanha Marinho https://www.vivareal.com.br
g 2 QUARTOS RS  400.000,00 60,00 RS 6.666,67 |Rua Visconde de Uruguai https://www.vivareal.com.br
E 2 QUARTOS RS 330.000,00 61,00 RS 5.409,84 |Rua Visconde de Itaborai https://www.vivareal.com.br
; 3 QUARTOS RS 650.000,00 98,00 RS 6.632,65 |Rua Saldanha Marinho https://www.vivareal.com.br
§ 2 QUARTOS RS 500.000,00 69,00 RS 7.246,38 |Rua Visconde de Uruguai https://www.vivareal.com.br
g 2 QUARTOS RS 285.000,00 50,00 RS 5.700,00 |Av. Feliciano Sodré https://www.vivareal.com.br
- VALOR MEDIO (m?) R$ 6.663,71

Tabela 4: Preco do Metro Quadrado no Entorno (Residencial)
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2

é TIPOLOGIA VALOR (R$) PR'\II\I/E:'F:II\\/iE(':'An’) V(A;;:f:;‘ ENDERECO FONTE

‘g LOJA RS 490.000,00 139,00 RS 3.525,18 |Rua Visconde de Uruguai https://www.vivareal.com.br
§ LOJA RS 550.000,00 125,00 RS 4.400,00 [Rua Saldanha Marinho https://www.vivareal.com.br
o LOJA RS 800.000,00 240,00 RS 3.333,33 |Rua Visconde de Uruguai https://www.vivareal.com.br
2 LOJA RS 560.000,00 121,00 RS 4.628,10 |Rua Visconde de Itaborai https://www.vivareal.com.br
é LOJA RS 350.000,00 90,00 RS 3.888,89 |Rua Visconde do Rio Branco https://www.vivareal.com.br
E LOJA RS  650.000,00 91,00 RS 7.142,86 |Rua Visconde do Rio Branco https://www.vivareal.com.br
8 LOJA RS 6.000.000,00 833,00 RS 7.202,88 |Rua Visconde do Rio Branco https://www.vivareal.com.br
(%] LOJA R$ 1.200.000,00 232,00 RS 5.172,41 |Rua Visconde de Uruguai https://www.vivareal.com.br
g LOJA RS 226.000,00 58,00 RS 3.896,55 |Rua Visconde de Sepetiba https://www.vivareal.com.br
S LOJA RS  430.000,00 60,00 RS 7.166,67 |Rua Bardao do Amazonas https://www.vivareal.com.br
B VALOR MEDIO (m?) R$ 5.035,69

Tabela 5: Preco do Metro Quadrado no Entorno (Comercial)

8.2 MERCADO IMOBILIARIO — NITEROI

Os imoéveis residenciais no municipio de Niterdi apresentaram expressiva
valorizacdo até o final de 2012. Durante a maior parte do periodo compreendido entre
2000 e 2012, o mercado imobiliario local registrou crescimento continuo, impulsionado
pela combinagao de infraestrutura consolidada, qualidade de vida e proximidade com a
capital, fatores que elevaram a demanda e os precos.

A partir de 2013, contudo, observou-se queda progressiva nos valores dos
imoveis, refletindo o cenario econémico nacional da época, com variagdes negativas
registradas entre 2015 e 2019.

Em 2020, iniciou-se um processo de recuperagdo, embora com pouca variagdo
nos precos. J4 em 2025, observa-se aumento expressivo na valorizagdo dos imdveis
residenciais, de aproximadamente 70% em relacdo a 2024, em grande parte decorrente
da promulgacao da Lei Urbanistica 3.905/24.

Essa nova Lei, voltada a estruturacdo do desenvolvimento urbano, tem como
principais caracteristicas a unificacdo da legislacdo de uso e ocupacgdo do solo, o
estabelecimento de zonas de uso direcionadas a construcédo, o incentivo a melhoria do
acesso a moradia e a preservagao de areas verdes.

No caso dos imdveis comerciais, o indice FipeZap disponibiliza as variagdes anuais
a partir de 2019. Observa-se que, até 2023, houve crescimento, porém com variagoes
anuais negativas. A tabela mostra que a variacdo anual se apresenta de forma positiva a
partir de 2023.

Os imdveis em Niterdi iniciam o ano de 2025 com valorizagao aproximada de 4%
ao ano, trazendo mais seguranca para compradores e investidores e mostrando que o
mercado imobilidrio retomou seu

rumo de crescimento. Estes dados estdo

demonstrados no Grafico 1 e na Tabela 6.
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Imoveis Residenciais - Var. em 12 meses (%)

Imoéveis Comerciais - Var. em 12 meses (%)

2019 2020 2021

2024 ago/25

Gréfico 1: Preco dos Irr)éveis em Niterdi (2012-2019)
Fonte: Indice FIPZAP
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INDICE FIPEZAP
Precos de venda Iméveis
RESIDENCIAIS em Niterdi
Var.em 12 meses (%)
2012 +17,10%
2013 +10,06%
2014 +8,97%
2015 -3,02% INDICE FIPEZAP
2016 -1,76% Precos de venda Imdveis
2017 -3,43% COMERCIAIS em Niteroi
2018 -4,06% Var.em 12 meses (%)
2019 -1,94% 2019 -10,48%
2020 +0,52% 2020 -2,00%
2021 -0,36% 2021 -2,72%
2022 +0,61% 2022 -1,83%
2023 +2,89% 2023 -0,85%
2024 +2,78% 2024 +1,49%
ago/25 +4,17% ago/25 +3,63%

Tabela 6: Valorizacdo dos iméveis em Niterdi (2022-2024)

Fonte: Indice FIPZAP

Outra fonte utilizada para analise do mercado imobiliadrio de Niterdi foi o estudo

desenvolvido pela empresa Brain Inteligéncia Estratégica, que apresenta o panorama

do setor até o 2° trimestre de 2025.

O estudo corrobora com o a curva de crescimento apresentada anteriormente e

indica tendéncia de continuidade desse movimento. Desde 2024,

observa-se

crescimento constante no nimero de empreendimentos verticais langados em Niterdi,

conforme demonstrado no Gréafico 02.
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EMPREENDIMENTOS VERTICAIS LANGCADOS
ACUMULADO 12 MESES

1T/2022  2T/2022  3T/2022  4T/2022  1T/2023  2T/2023  3T/2023 4T/2023 1T/2024 2T/2024 3T/2024 4T/2024 1T/2025  2T/2025

B R A!N FONTE: BRAIN INTELIGENCIA ESTRATEGICA.

Grafico 2: Empreendimentos verticais langados — acumulado 12 meses

O Gréfico 1 evidencia que, no mesmo periodo, houve crescimento no nimero de
unidades vendidas, acompanhando a ampliacdo de oferta de unidades residenciais. Esse
resultado demonstra que o mercado vem absorvendo, de forma proporcional, a

demanda e a procura por novos imdveis.

UNIDADES VERTICAIS VENDIDAS
ACUMULADO 12 MESES

1T/2022  2T/2022 3T/2022 4T/2022 1T/2023 2T/2023 3T/2023 4T/2023 1T/2024 2T/2024 3T/2024 4T/2024 1T/2025 2T/2025

BR A!N FONTE: BRAIN INTELIGENCIA ESTRATEGICA.

Gréfico 3: Unidades verticais vendidas — acumulado 12 meses
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Cabe ressaltar que a evolucdo dos pregos dos imdveis de dois quartos no
municipio apresenta variagdo muito proxima a registrada pelo indice FipeZap. A regido
central ainda possui valor de venda por metro quadrado abaixo da média municipal, em
razdo da recente retomada do processo de revitalizacdo da area. Com o aumento da
circulacdo de pessoas, o refor¢co na seguranca e o fomento ao comércio, a tendéncia é

de que a regido apresente valorizagdo continua nos préximos anos.

EVOLU(;RO DOS PRECOS — R$/M2 VERTICAL 2 DORMITORIOS
NITEROI

9.083

8.699 8.751
s d3ce 8.496 8.682 8.434 8.673

Jga 7.9 8.073

7.406
7.138

iT/2022 2T/2022 3T/2022 4T/2022 1T/2023 2T/2023 3T/2023 4T/2023 1T/2024 2T/2024 3T/2024 4T/2024 1T/2025 2T/2025

B RA !N FONTE: BRAIN INTELIGENCIA ESTRATEGICA.

Grafico 4: Evolugao dos pregos R$/m?2

8.3 CONSULTA CORRETOR IMOBILIARIO

Apos a tabulacdo dos resultados obtidos nas pesquisas descritas anteriormente,
foi realizada consulta a corretores de imdveis especializado na tipologia construtiva
proposta, com o objetivo de verificar os impactos na éarea de vizinhanca do
empreendimento, decorrentes de sua construcao.

Apurou-se que a construcao de unidades residenciais e de lojas nesta area central
atenderd a demanda por moradia nas proximidades das regides com maior oferta de
empregos, além de trazer dinamismo, ampliar a sensacdo de seguranca e oferecer mais
opgoes de comércio local.

Atualmente, no trecho em anélise, hd diversos terrenos ainda desocupados,

embora alguns j& se encontrem em obras. Os imdveis ja& edificados, em sua maioria,
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abrigam prédios comerciais que permanecem fechados apds o horario de
funcionamento. Nesse contexto, a movimentagao gerada pelo projeto fora do horario
comercial tende a aumentar a vitalidade urbana e a percepcdo de seguranca na area
central.

Assim, os produtos ofertados na regiao estao em plena sintonia com a demanda
que se busca captar: imdveis compactos e médios, que facilitam a aquisicdo e o acesso
a recursos financeiros por parte dos compradores. O Grafico 5 e o Grafico 6 demonstram
que esse perfil de produto representa aproximadamente 80% das unidades verticais

langcadas no municipio e cerca de 90% das unidades comercializadas.

UNIDADES VERTICAIS LANCADAS

10,3%
0,0% Pt 0,0% 0,0% 2,5%
2020 2021 2022 2023 2024 2025*

Luxo m Medio Compacto mEMCMV Obs: *Até 06/2025

BR A!N FONTE: BRAIN INTELIGENCIA ESTRATEGICA.

Grafico 5: Unidades verticais langadas
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UNIDADES VERTICAIS VENDIDAS
NITEROI

o
6,8% 0,5% 2,3%
2021 2022 2023 2025*

L u Medi Compact uMCMV
uxe © mpacto Obs: *AtS 06/2025

B R A!N FONTE: BRAIN INTELIGENCIA ESTRATEGICA.

Gréfico 6: Unidades verticais vendidas
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9 IMPACTO NA VEGETAGCAO E ARBORIZACAO URBANA

Conforme o zoneamento definido para a regiao do terreno - aprovado no Plano
Diretor de Niterdi (Lei 3.385/19) e pela Lei 3.905/2024 - trata-se de uma area ja
antropizada, cujas testadas principais se voltam para as Ruas Jornalista Rogério Coelho
Neto (antiga Rua 12), Rua Saldanha Marinho (Rua Projetada 02), Alameda Oscar
Niemeyer e Rua Anténio Lopes da Cunha (Rua Projetada 03). O acesso de veiculos e
pedestres ocorrera pela Rua Saldanha Marinho, enquanto a Rua Antonio Lopes da Cunha
terad apenas acesso para pedestres.

A éarea ndo apresenta caracteristicas relevantes, do ponto de vista da paisagem
natural, que justifiquem a preservacao de seu status quo.

Os projetos de paisagismo, por sua vez, desempenham papel fundamental na
integracdo entre design arquiteténico, planejamento urbano e gestdo das cidades,
moldando as paisagens em diferentes escalas. Essa disciplina, antes voltada
prioritariamente a estética e a beleza, evoluiu para incorporar dimensoes
socioecondmicas e os desafios urbanos contemporaneos.

Nesse contexto, parques e jardins publicos assumem funcgao essencial na criagdo
de espacos sociais e na promogao de uma cultura de coletividade. O planejamento
paisagistico, portanto, requer uma abordagem colaborativa, com a participacdo de
diferentes agentes envolvidos na analise e regulamentacédo dos usos do espaco urbano.

Como parte do projeto de revitalizagao da area central de cidade, foi concebida
a Alameda Oscar Niemeyer, via exclusiva para pedestres, com paisagismo proprio e
equipamentos publicos, desempenhando papel relevante na criagao de espacos urbanos

coletivos.
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Jovem
Monitoramento
Plantio Novo
Supressao

Urgéncia Operacional

Arvore Saudavel

Pracas Publicas

Figura 32: Arvores e Pragas no entorno do empreendimento

E essencial considerar as plantas nativas na paisagem urbana, aproveitando suas
caracteristicas e o calendario de floracdo. A presenca de infraestrutura subterranea,
como redes sanitarias e elétricas, impoe restricoes ao plantio de certas espécies vegetais
para garantir a integridade dessas redes.

Uma paisagem urbana bem planejada, com vegetagao organizada, oferece uma
série de beneficios a comunidade, incluindo melhoria da qualidade do ar, reducédo do
ruido urbano, economia de energia e um ambiente mais confortavel. Além disso, a
presenca da natureza também contribui para o bem-estar psicolégico das pessoas.

As areas verdes, como parques e pracgas, além de uma arborizacdo bem planejada
nas ruas, contribuem para melhorar a qualidade do ar, diminuir o ruido urbano,
economizar energia e proporcionar um ambiente mais confortavel em areas urbanas.
Esses beneficios vao além do aspecto estético, incluindo também o bem-estar
psicoldégico que a presenca da natureza traz para as pessoas.

O local de implantagdo do empreendimento foi recentemente urbanizado com
projeto assinado pelo renomado escritério Burle Marx Escritério de Paisagismo no qual
a area de 65.000,00m? foi repensada para abrigar 8 quarteirdes e um boulevard apenas
para pedestres (Alameda Oscar Niemeyer) com 10.000,00m?, plantio de 220 arvores

além de mobiliario urbano e infraestrutura.
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Figura 33: Imagem ilustrativa projeto de urbanizacdo do centro de Niterdi
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Figura 34: Imagem ilustrativa do projeto elaborado por Burle Marx Escritério de
Paisagismo
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As consequéncias para a vegetacdo e a arborizagdo nas areas urbanas foram
detalhadamente abordadas no Relatério Ambiental Simplificado (RAS), submetido para

avaliacdo na SMARHS, sob o processo de nimero 99/00190622/2025.
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10 IMPACTO NA INFRAESTRUTURA URBANA

Apresenta-se a seguir a correlacdo entre a infraestrutura interna do
empreendimento misto, as certidoes de viabilidade de abastecimento de agua, de
coleta de esgotos, possibilidade de drenagem, coleta de lixo e de telefonia emitidas
pelos respectivos 6rgaos publicos e pelas concessionarias de servico para demonstrar a
capacidade da infraestrutura urbana em atender a demanda imposta pelo novo

empreendimento.
10.1 EQUIPAMENTOS E INSTALACOES

Trata-se de um moderno edificio misto (residencial e lojas) que instalara todos os
equipamentos para o seu perfeito funcionamento, seguindo os padrdes de seguranca

do usuério, do trabalhador e do meio ambiente, conforme resumido abaixo:

» Elevadores com capacidade e velocidade adequadas ao terreno;
* Instalagbes prediais de:
- Agua quente em cobre, PVC, ou polietileno reticulado;
- Agua fria em PVC rigido ou polietileno reticulado;
- Esgoto em PVC g;
- Elétricas ou especiais em PVC rigido ou flexivel.
- Gas em ferro galvanizado;
= Antenas coletivas e interfone em tubulacéo seca;
= Circuito interno de TV em tubulacao seca;
* Incéndio: execucgao dos servicos e projetos de acordo com as normas da ABNT

e CBMERJ.
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10.2 SISTEMA DE DRENAGEM

A drenagem de aguas pluviais sera feita através de rede prépria, seguindo o
projeto de captacdo e as normas municipais, sendo as aguas captadas a partir dos
telhados e de bueiros com tampas com grelha conduzidas por tubulagdes direcionadas

para servidao de aguas pluviais.
10.3 SISTEMA DE ABASTECIMENTO DE AGUA

Conforme disponibilizado pela prefeitura de Niterdi, a rede de abastecimento de
agua potavel, administrada por Aguas de Niterdi, passa na Avenida Visconde do Rio

Branco, conforme se observa na Figura 35.

Figura 35: Rede de abastecimento de dgua
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O abastecimento do Edificio devera obedecer as seguintes condicdes:

- Regime de abastecimento: Intermitente;

- Reserva minima no projeto: 643.362,00 Litros superior Bloco 01,
925.608,00 Litros superior Bloco 02; e 546.650,00 Litros inferior, totalizando
2.1150.620,00 Litros.

- Rede de distribuicdo: DN 160 mm

- Diametro do ramal externo: DN 4"

- Hidrémetro: ULTRASSONICO DN 4" QN 100 m3/h classe C

O empreendimento serd abastecido pela concessionaria "Aguas de Niterdi”,

conforme Declaracdo de Possibilidade de Abastecimento — DPA (vide Anexo Il).
10.4 SISTEMAS DE ESGOTAMENTO SANITARIO

O esgotamento sanitario se dara através das instalagdes internas, devidamente
dimensionadas para cada unidade. Nao serd permitido qualquer uso inadequado que
possa vir a causar contaminagao ou poluicao das aguas da Baia de Guanabara que
verterem do empreendimento.

Conforme disponibilizado pela prefeitura de Niterdi, a rede de esgotamento
sanitario administrada por Aguas de Niteréi passa na Avenida Visconde do Rio Branco,

conforme se observa na Figura 36.

89



1 EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARQ UTTED Uk A RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,
LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

Figura 36: Rede de Esgotamento Sanitério

Toda agua utilizada no empreendimento sera destinada a rede publica de esgoto.
A concessionéria “Aguas de Niter6i” declara a possibilidade de esgotamento sanitario,
conforme DPE (vide Anexo ll). Essa rede publica tem ETE em funcionamento ao final do

sistema.

10.5 SISTEMA DE FORNECIMENTO DE ENERGIA ELETRICA

No empreendimento, as instalacdes das redes elétricas, telefdnicas, TV a cabo e
similares deverdo ser, em sua totalidade, subterraneas, pois assim ocasionam muito
menos impactos visuais e riscos de acidentes elétricos.

Visando aspectos da construgao sustentavel, os arquitetos projetaram, dentro das
possibilidades das areas privadas e comuns, sistemas naturais de iluminacéo e ventilagao
possibilitando a reducdo do consumo de energia elétrica em boa parte do dia em varios

meses do ano.
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Figura 37: Rede de postes

Os postes, administrados pela SECONSER, que conduzem a eletricidade que
abastece a rede publica de iluminagdo passam pelo entorno do empreendimento,
conforme se observa na Figura 37.

Eles passam em frente do empreendimento. As ligacdes, em alta e baixa tensao
do empreendimento serdo realizadas assim que a rede interna do empreendimento
estiver inserida e aprovada pela concessionaria.

O fornecimento de eletricidade para o empreendimento sera pela concessionaria

ENEL que ja emitiu certidao de viabilidade técnica (Vide Anexo l).
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10.6 SISTEMA DE COLETA DE LIXO

Atendendo a Lei 2.948/12, foi disponibilizada em projeto uma area com 57,23m?2
para armazenamento, reciclagem, coleta seletiva de lixo e com potencial para ser
encaminhado para reuso, localizada no pavimento térreo do empreendimento

Neste sentido, conforme declaracdo de possibilidade exarada pela CLIN, existe a
capacidade de recolhimento dos residuos gerados, de segunda-feira a sdbado, no

horario noturno, a partir das 20:00hs.
10.7 SISTEMA DE TELEFONIA

E possivel observar a disponibilidade de rede que fornecem os servicos de
telefonia e transmissdo de dados no entorno do empreendimento, conforme mostra a

Figura 38.
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Figura 38: Rede de comunicacéo e telefonia
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Nota-se que tanto a rede de distribuicao aérea, quanto a rede de distribuicdo

subterranea estao disponiveis no entrono imediato do terreno.
10.8 SISTEMA DE ABASTECIMENTO DE GAS

A rede de abastecimento de gas encanado estd disponivel na regido do
empreendimento, conforme se observa na Figura 39.
O empreendimento vai utilizar um sistema de gas proveniente da concessionaria,

e suas instalacdes forma projetadas conforme o Decreto Estadual 23.237/97.
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Figura 39: Rede de abastecimento de gas

Vide Anexo Il com a Certidao de Viabilidade n° 020/25 que atesta a possibilidade

de abastecimento de gas para o empreendimento, emitida por NATURGY.
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11 IMPACTOS NO SISTEMA VIARIO

O empreendedor comissionou um estudo para avaliar os impactos no sistema
viario, referente a construgdo de uma edificacdo destinada a implantagdo de um
Empreendimento Misto, localizado na Rua Saldanha Marinho n° 2 (Lote 1A, Quadra C)
Loteamento Jardim Fluminense, Centro, Niter6i/RJ. O estudo avaliou os principais
impactos gerados no sistema viario da area delimitada para o estudo, assim como
determinar as medidas compensatérias.

O EISV/RISV possui o protocolo NITTRANS n° 06062025.145056/00147, que deu
origem a Instrucao Técnica NITTRANS n° 016/2025.

A edificacdo foi projetada para se inserir em uma quadra inteira. Ela possui 4
frentes, a saber: Rua Jornalista Rogério Coelho Neto (antiga Rua 12), Rua Saldanha
Marinho (Rua Projetada 02), Alameda Oscar Niemeyer e Rua Anténio Lopes da Cunha
(Rua Projetada 03).

O acesso de veiculos as vagas das unidades residenciais (viagens de chegada)
serd pela Rua Saldanha Marinho (Rua Projetada 02). Esta por sua vez pode ser acessada
pela Rua Jornalista Rogério Coelho Neto (Antiga Rua 12). As viagens de saida também
se darao exclusivamente pela Rua Saldanha Marinho (Rua Projetada 02).

O Estudo de impactos no sistema viario, apresentado a NITTRANS foi analisado
pelo 6rgdo e gerou uma CERTIDAO DE ANALISE DO ESTUDO DE IMPACTO NO
SISTEMA VIARIO. O parecer final do EISV/RISV esté disponibilizado no Anexo |I.
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12 IMPACTOS SOBRE A MORFOLOGIA URBANA

Este Estudo Morfoldgico foi elaborado com o objetivo de atender ao Inciso VIl e
aos paragrafos 5° e 6° do Art. 78 da Lei Municipal n® 3905/2024.

Para analisar e minimizar os efeitos decorrentes da construcdo deste
empreendimento misto proposto na morfologia urbana, foram examinados os seguintes
critérios segundo o Art. 78, do Capitulo Il da Lei N° 3905/2024, que trata

especificamente dos impactos da morfologia natural ou edificada local:

e Obstrucao de vistas publicas notaveis que se constituam em horizonte visual,

e Desertificacdo de passeios por extensdo excessiva de muros e paredes cegas;

e Interrupcao significativa do alinhamento com outras edificacdes;

e Contraste ostensivo de volume em relacdo a escala dominante na massa
edificada;

e Criacao de vazios desproporcionais a massa edificada local,

e Edificagdes coletivas situadas em vias cuja distancia entre as testadas for menor
que 9,00m,;

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

Para caracterizagcdo da éarea de vizinhanca imediata e realizagdo da andlise
morfoldgica foram realizadas visitas ao local para o estudo do entorno, levantamento
tematicos apresentados nesse estudo e andlise de dados fornecidos pela SMU e pelo
Geoportal.

Trata-se de um edificio misto de grande porte, localizado no Caminho Niemeyer,
no Centro de Niterdi, regidao das Praias da Baia, e que segue os parametros
estabelecidos pela legislagdo municipal, incluindo a Lei n® 3.905/2024 em conjunto com
a Lei n°® 3.385/2019, que regulamenta a politica de desenvolvimento urbano do
municipio.

Essa construcdo estd alinhada com a nova legislacdo destinada a revitalizar o
Centro da cidade, o que torna dificil uma comparacdo direta com as edificacdes
existentes na area circundante. Sua énfase na verticalidade estd em conformidade com
as diretrizes da Lei Urbanistica, aproveitando as possibilidades oferecidas pelo novo
zoneamento. Sua proximidade com importantes pontos turisticos da cidade confere uma
localizag&o privilegiada, sugerindo que o edificio se torne um marco na regido apds sua

conclus3o.
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O empreendimento proposto sera implantado no loteamento Jardim Fluminense,
localizado no Centro de Niterdi/RJ, e caracteriza-se como uma edificacdo mista de
grande porte, composta por dois blocos com 22 pavimentos tipo, totalizando 1.260
unidades residenciais e 3 lojas independentes.

O estudo avalia aspectos como forma, volumetria, alinhamento e relagbes com o
entorno, buscando garantir que o projeto esteja em conformidade com o contexto
urbano planejado e promova um desenvolvimento sustentavel e equilibrado. A andlise
também considera os precedentes de projetos semelhantes ja aprovados no
loteamento, reforcando a adequagao do empreendimento a nova paisagem urbana da
regiao.

Elaborado por uma equipe técnica multidisciplinar, este estudo visa contribuir
para a revitalizagcdo do Centro de Niterdi, alinhando-se as diretrizes do Plano Diretor
Municipal e ao programa Niterdi 450 anos, promovendo melhorias na qualidade de vida

e na paisagem urbana local.
12.1 OBJETIVO

Este estudo visa atender a exigéncia aos paragrafos 5° e 6° do Art. 78 da Lei
3905/2024 que estabelece:

Art. 78. Causam impactos sobre a morfologia urbana as edificacbes cuja forma, tipo ou

porte, impliquem em conflito com a morfologia natural ou edificada local, como:

VIl - edificagcbes cuja ldmina ndo possa ser contida em um quadrado de 50,00m
(cinquenta metros) de lado que, por ultrapassarem estas dimensées, poderdo provocar

novas relacées entre as fachadas que compéem o cenario urbano local.

§5° O plano da fachada frontal devera ser de no maximo 36m (trinta e seis metros),
excluindo o embasamento, varandas em balanco e reentrdncias com largura
correspondente ao afastamento exigido entre blocos e com profundidade minima igual

ao do afastamento lateral.
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§6°. A aprovacao de edificacbes com plano de fachada frontal maior que o disposto no

pardgrafo anterior dependera de analise de Estudo de Impacto Morfolégico.

O Art. 78 trata dos impactos que edificagbes de grande porte podem causar
sobre a morfologia urbana, considerando conflitos com a morfologia natural ou edificada
local, buscando com isso promover um desenvolvimento urbano sustentavel, equilibrado
e integrado, preservando o patriménio visual e funcional de Niterdi enquanto assegura

que novas edificagdes respeitem o contexto ambiental e social.

Art.78. Causam impactos sobre morfologia urbana as edificagoes
cuja forma, tipo ou porte, impliquem em conflito com a morfologia
natural ou edificada local como:

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

[I-  Desertificacdo de passeios por extensdo excessiva de muros
e paredes cegas, superiores a 30,00m (trinta metros), e
consequente perda de vitalidade urbana, ou empobrecimento
estético da paisagem da rua e de sua ambiéncia urbana,
excetuados os muros de arrimo ou de vedagao por seguranca
institucional;

lll-  Interrupcdo significativa do alinhamento com outras
edificacdes, que se constitua em excegao a situagao dominante,
resguardada a oportunidade de seu papel contrastante como
marco de referéncia local,

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

V- Criacdo de vazios desproporcionais a massa edificada local
ou que provoquem sua descontinuidade, interrompendo a tipica
contiguidade urbana da rua, com excecao da necessidade de se
abrir ou se manter espacos para observacao de vistas notaveis a
que se refere o inciso |;

VI-  Edificaces coletivas situadas em vias cuja distancia entre as
testadas for menor que 9,00m (nove metros), que, quando
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superiores a 04 pavimentos podem provocar uma ambiéncia
opressiva pelo efeito visual de tanel,

VII- Edificagbes cuja lamina ndo possa ser contida em um
quadrado de 50,00m (cinquenta metros) de lado que, por
ultrapassarem estas dimensdes, poderdo provocar novas relagoes
entre as fachadas que compdem o cenério urbano local.

§1°. As instancias de enquadramento nos incisos deste artigo, de
exigéncias consequentes de analise dos casos e de aprovacao final
dos relatérios, serdo definidas por meio de ato do poder
Executivo.

§2°. Os casos enquadrados nos incisos deste artigo deverdo
atender a exigéncias especificas, de adequagao desta Lei as
condicbes locais, sem prejuizo do niumero de unidades
habitacionais e da area equivalente.

§3°. A aprovacao final dos relatérios resultantes da andlise de
impacto sobre a morfologia urbana serd de responsabilidade do
6érgao municipal competente.

§4°. Fica vedada a aprovacao de engenhos publicitarios que se
revelem aos espacos publicos de AEIT e das orlas maritima e
lagunar, exceto a publicidade vinculada ao mobilidrio urbano
municipal.

§5°. O plano da fachada frontal devera ser de no maximo 36m
(trinta e seis metros), excluindo o embasamento, varandas em
balanco e reentrédncias com largura correspondente ao
afastamento exigido entre blocos e com profundidade minima
igual ao do afastamento lateral.

§6°. A aprovacdo de edificacdes com plano de fachada frontal
maior que o disposto no paragrafo anterior dependeré de anélise
de Estudo de Impacto Morfoldgico.

12.2 JUSTIFICATIVA

A importancia de realizar o estudo morfolégico na implantacdo de um
empreendimento de grande porte estd fundamentada em leis e legislagdes que regulam
o planejamento urbano, o uso sustentavel do solo e a preservacao da paisagem e do

patrimonio ambiental e cultural. Esses estudos sdo obrigatérios para assegurar que os
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projetos respeitem os parametros legais, reduzam impactos negativos e promovam o
equilibrio entre desenvolvimento urbano e qualidade de vida.

Desta forma atendendo as normas municipais e leis urbanisticas o Plano Diretor
de municipios, como previsto no Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001), exige
que empreendimentos respeitem a morfologia local e promovam o desenvolvimento
sustentavel. Estudos morfolégicos ajudam a verificar a compatibilidade com as diretrizes
de ocupacéo do solo.

Em Niterdi, o Art. 78 da Lei Municipal 3905/2024 destaca que edificacoes de
grande porte devem ser analisadas quanto ao impacto na morfologia urbana,
considerando fatores como obstrucdo de vistas, desertificacio de passeios e
alinhamento com edificacdes vizinhas.

No que tange a protecdo do meio ambiente e paisagem urbana a Lei Federal
6.938/1981 (Politica Nacional do Meio Ambiente) estabelece a avaliacdo de impactos
ambientais como requisito para obras que podem alterar significativamente o ambiente.
O estudo morfolégico complementa essa anélise, considerando a interagdo entre o
empreendimento e o espago urbano.

O Coddigo Florestal (Lei Federal 12.651/2012) exige a preservacao de areas de
protecdo permanente (APPs), como orlas, morros e margens de corpos d'agua. Um
estudo morfoldgico ajuda a avaliar o impacto sobre esses elementos naturais.

Quanto a preservacao de patrimonio cultural e histérico Constituicao Federal (Art.
216) protege o patrimonio cultural e paisagistico. Empreendimentos que interferem em
marcos de referéncia locais ou em vistas publicas notaveis, como indicado no Art. 78 da
Lei de Niterdi, devem ser adequados para preservar a identidade cultural do local.

Realizar o estudo morfoldgico é indispensavel para garantir a conformidade do
empreendimento com as exigéncias legais e normativas, protegendo a paisagem, a
sustentabilidade ambiental e a harmonia urbana. Este tipo de estudo assegura que o
desenvolvimento urbano ocorra de forma ordenada, respeitando o equilibrio entre os

interesses econdmicos, sociais e ambientais.
12.3 FORMA E ACABAMENTOS

Desde o inicio da ocupacdo do Centro, datando dos tempos de Araribdia (data
de nascimento desconhecida e falecimento em 1589), e com sua elevagdo a categoria

de Vila em 1817, o bairro do Centro em Niterdi preserva exemplares arquitetonicos que
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testemunham as varias etapas do desenvolvimento da cidade. Dessa forma, ndo ha uma
Unica forma ou estilo de acabamento que caracterize a regiao.

E importante destacar que as variacdes na arquitetura dependem do ano de
construgao do imével, do detalhamento do projeto, dos materiais de revestimento
utilizados e dos detalhes construtivos das fachadas, todos influenciados pelas normas
urbanas vigentes a época da construgao.

Apesar da diversidade de estilos arquitetdnicos, com variagdes em comprimento,
largura e altura, as construcdes tendem a apresentar uma forma geométrica,
predominante, quadrilatera prismatica.

A diversidade de gabaritos na regiao é evidente, como ilustrado na Figura 40 e

nas demais imagens apresentadas.

Figura 40: Padrao construtivo diverso predominante na regido

O projeto do empreendimento proposto estd em conformidade com a visdo
urbana atual de revitalizagdo do Centro, visando aumentar a oferta de residéncias de
alta qualidade e acessiveis. A area ao redor do quarteirao onde o empreendimento sera
construido possui uma inclinagdo maior para atividades comerciais.

Todo o projeto é baseado nos principios do desenho universal, garantindo
acessibilidade total tanto nas areas internas quanto externas. Abrangendo um quarteirao
inteiro, o futuro empreendimento oferece duas entradas para pedestres e uma entrada

para veiculos, todas adaptadas para pessoas com necessidades especiais.
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O empreendimento compreende um conjunto de dois blocos interligados por uma

base formando um todo, conforme se observa na Figura 41.

Figura 41: Imagem da Implantacdo do Empreendimento

As especificagbes para a construcao deste empreendimento indicam que ele sera
realizado com estrutura em concreto armado mesclado com alvenaria estrutural, vedagdes
internas devidamente revestidas com acabamentos de primeira linha.

Uma analise abrangente do entorno do terreno revela sua proximidade com dois
importantes modais da cidade de Niterdi. O Terminal Jodo Goulart e a estacdo das
Barcas, que conectam a cidade por vias terrestres e maritimas com Itaborai, Sao Gongalo
e Rio de Janeiro. Além disso, o empreendimento esta préximo a dois shopping centers,
o Bay Market e o Plaza, e adjacente ao terreno estd o Caminho Niemeyer com diversas
obras do renomado arquiteto Oscar Niemeyer, além de outros pontos turisticos de
interesse.

E possivel constatar também que o gabarito das edificacdes é bastante heterogéneo.
As edificagbes a serem construidas na area poderdo ter gabaritos maiores conforme se
observa na simulacdo de como podera ficar o Centro de Niterdi, no futuro.

O Centro tende a sofrer alteragdes significativas em seu gabarito com as modificacdes

trazidas pela legislacdo supramencionada. Os novos projetos, ao serem aprovados,
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aumentarao a densidade habitacional na regiao, fato desejavel e explicitado no novo plano
diretor da cidade.

Outro fato importante a se acrescentar é o projeto de revitalizagdo do bairro Centro
pelo Plano Niterdi 450 anos. Com uma proposta de reestruturagdo que se estendera do
Mercado Sao Pedro a Praca Araribdia, abrangendo também o entorno da area do Parque

Esportivo da Concha Acustica e os bairros Sdo Domingos e Gragoata (Figura 42, Figura 43,

Figura 44, Figura 45m Figura 46 e Figura 47).
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Figura 43: Vila dos Pescadores
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Figura 45: Praca Araribdia
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Figura 47: Parque esportivo da Concha Acustica
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12.4 VOLUMETRIA E OBSTRUCAO VISUAL

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

Artigo 78, Inciso | da lei 3905/2024.

A Figura 48 apresenta imagem do terreno do empreendimento e seu entorno nos
dias atuais. E possivel constatar que o gabarito das edificacdes é bastante heterogéneo,
demonstrando determinados aspectos do uso do solo e da volumetria vigentes nesta

area em estudo.

Figura 48: Entorno atual do empreendimento

Nas imagens seguintes, o estudo apresenta a simulagdo do futuro da regido com
a inser¢do das edificagbes j& aprovadas e algumas j& em construgcdo, além das

idealizadas, localizadas no loteamento em anélise.

105



1 EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARQ UTTED Uk A RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,
LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

Cabe pontuar que os prédios que serdo projetados no futuro, norteados pelos
ditames da Lei N° 3905/2024 irdo permitir a revitalizacdo do Centro metropolitano

resgatando sua funcdo social e econémica.

Figura 49: Novo empreendimento: Monumental 450
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Figura 50: Novo empreendimento: Rio Branco 220

Figura 51: Novo empreendimento: The Pier
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Figura 52: Novo empreendimento: Caminhos da Guanabara

O aterro da praia grande, apds 50 anos, esta recebendo novas edificagbes, que
serao construidas no antigo Loteamento Jardim Fluminense.

Além desses empreendimentos, diversas alternativas de projeto arquiteténico
vém sendo estudadas para otimizar o uso do espacgo na regido central de Niterdi, com
o objetivo de oferecer mais moradias de qualidade e atrair novamente a populagéo para
o Centro, que, ao longo dos anos, sofreu com a migracdo para areas dotadas de maior
dinamismo econémico e opg¢oes de lazer.

As oportunidades de crescimento vertical no Centro se ampliaram de forma
significativa, em consonancia com as demandas de uma éarea que ja dispde de
infraestrutura consolidada, mas ainda apresenta espacgdes subutilizados.

As simulacoes de massa edificada indicam que o Centro passard por
transformacdes relevantes em sua paisagem urbana, com novos projetos arquiteténicos
e urbanisticos possibilitando a implantacdo de mais edificios residenciais, comerciais e
de servicos. Essa revitalizagdo é estratégica para aumentar sua densidade populacional

da regido, conforme previsto na legislagdo urbana.
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Figura 53: Simulagao da implantacdo e do o Loteamento ocupado

Antes da implantagado do projeto Niteréi 450, muitos terrenos da area central
encontravam-se subutilizados. Agora, com as novas intervengdes, a regidao ganha
vitalidade e novas perspectivas de desenvolvimento.

As imagens apresentadas ilustram como a implementacdo de novos
empreendimentos, em conjunto com Plano Niterdi 450, transformard o entorno do
Loteamento Jardim Fluminense, consolidando-o como marco na paisagem urbana local.

A proposta do empreendimento em estudo busca complementar um ambiente
urbano existente, priorizando a integragdo com a malha ja consolidada e minimizando
potenciais conflitos de uso. Entretanto reconhece-se que a volumetria das edificagbes

pode obstruir algumas vistas publicas, impactando a paisagem da regiao.
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12.5 DESERTIFICACAO DE PASSEIOS

“1l - desertificacdo de passeios por extensdo excessiva de muros e
paredes cegas, superiores a 30,00m (trinta metros), e consequente
perda de vitalidade urbana, ou empobrecimento estético da
paisagem da rua e de sua ambiéncia urbana, excetuados os muros
de arrimo ou de vedagao por segurancga institucional;”

Artigo 78, Inciso | da lei 3905/2024

De acordo com o exigido pela Lei 3905/24, todos os empreendimentos a serem
erguidos no Loteamento Jardim Fluminense deverdo atender a Parametros
Qualificadores de Ocupacgao do Solo e do Meio Ambiente, constantes nos Capitulos Il e
Il da referida Lei.

Desta forma, o empreendimento objeto deste atende ao exigido acima no que
tange a implantagao de mecanismos a saber:
- Parametros Qualificadores de Ocupacado do Solo: Uso misto, Fachada ativa e Vagas
para bicicletas.
- Parametros Qualificadores do Meio Ambiente: Taxa de permeabilidade, Sistema de
retardamento do escoamento de aguas pluviais, Arborizagao urbana e Sistema de reuso
da agua.

Além disso contard com o fechamento do lote em gradil e vidro.
12.6 INTERRUPCAO SIGNIFICATIVA DO ALINHAMENTO

“llll - interrupgdo significativa do alinhamento com outras
edificacdes, que se constitua em excegao a situagdo dominante,
resguardada a oportunidade de seu papel contrastante como
marco de referéncia local; ”

Artigo 78, Inciso Il da lei 3905/2024.
Com relacédo ao alinhamento das construcdes no Loteamento Jardim Fluminense

no entorno do empreendimento, ainda nao ha edificacbes em que se possa caracterizar

interrupgoes significativas no alinhamento das construcgdes.

110



1 EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARQ UTTED Uk A RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,
LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

Desta forma, como Lei 3905/24 ja estabelece os alinhamentos das construgdes a
serem erguidas no local, podemos concluir que todas as construcdes futuras seguirao
com o disposto na Lei, evitando-se o contraste alarmante.

Adjacente ao Loteamento Jardim Fluminense se encontra o Caminho Niemeyer
com obras arquitetonicas do renomado arquiteto que da nome ao lugar. Estas obras, o
Teatro Popular de Niteréi, O Centro de Meméria Roberto Silveira, a Fundagao Oscar
Niemeyer e a Catedral de Sao Jodo Batista, além das formas plasticas adotadas pelo
arquiteto, possuem uma implantacdo espacada e afastada do alinhamento estabelecido,

nao impactando nas referidas futuras construcoes.

Figura 54: Alinhamento das edificagoes

Desta forma, o empreendimento objeto deste estudo seguird conforme os
alinhamentos e afastamentos estabelecidos pelas leis vigentes para as vias do entorno,

nao causando qualquer interrupcédo e impacto com outras edificagdes.
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12.7 CONTRASTE OSTENSIVO DE VOLUME

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

Artigo 78, Inciso IV da lei 3905/2024.

Analisando as edificacdes no entorno, é possivel verificar que existem volumetrias
distintas na massa edificada. Faceando a Avenida Jor. Rogério Coelho Neto, encontram-
se, o Caminho Niemeyer e o Terminal Jodo Goulart, em sua maioria construgdes

institucionais de grande porte e comerciais com um gabarito menor.

Essa massa construida é heterogénea, e estd graficamente representada na

Figura 55.

Edifica¢cdes

T Até 2 pavimentos

' Até 12 pavimentos
' Até 16 pavimentos

Figura 55: Gabarito do entorno

Nesse sentido, com relacdo ao inciso IV da referida norma, o empreendimento,
sendo construido considerando a ocupacado atual do loteamento, apresentard um

volume destoante das demais edificagdes existentes.
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Entretanto, considerando a ocupacédo dos demais lotes por edificagdes do mesmo
porte, o projeto arquitetdnico proposto esta perfeitamente alinhado com os anseios da
futura implantagao do gabarito proposto para o local.

Embora seu volume possa ser considerado como distinto, o contraste volumétrico
foi planejado e se justifica por seu alinhamento com as diretrizes na proposta urbanistica
para esta area. Na fracdo urbana correspondente, o gabarito maximo é de 25

pavimentos, sendo 4 pavimentos de embasamento e 21 pavimentos de lamina.

Figura 56: Potencial de gabarito do Loteamento Jardim Fluminense

12.8 CRIACAO DE VAZIOS

V - Criagcdo de vazios desproporcionais a massa edificada
local ou que provoquem sua descontinuidade, interrompendo a
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tipica contiguidade urbana da rua, com excecédo da necessidade
de se abrir ou se manter espagos para observagao de vistas
notaveis a que se refere o item |,

Artigo 78, Inciso V da lei 3905/2024.

Cabe destacar que a drea em estudo apresenta vazios (terrenos ndo edificados).
Ja o entorno imediato do terreno possui edificagdes de pequeno, médio e grande

porte, localizadas na Avenida Visconde do Rio Branco e no Caminho Niemeyer.

Figura 57: Vazios existentes

O projeto, ao ser construido, assim como os demais, irdo preencher o vazio
existente na area, complementando o projeto de requalificagdo do Caminho Niemeyer,
parte do programa Niterdi 450 (orla-centro), que visa harmonizar a via e melhorar a
qualidade de vida dos niteroienses. Atualmente a regiao possui dois empreendimentos
com Licenga de Obras emitida e em construgao, dois empreendimentos aprovados,
porém sem licenga para inicio de obras e dois empreendimentos em andlise para
aprovacado na Secretaria de Urbanismo, conforme demonstrado na Figura 58. O local
ainda possui aproximadamente nove quadras a serem desenvolvidas, conforme ilustrado

na Figura 59.
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Projetos Habitacionais Centro
' Aceite de Obras Emitido
!)A Licenga de Obras Emitida

' Aprovado sem Licenga de Obras

W Em anélise

' Empreendimento em estudo

Projetos Habitacionais Centro
' Aceite de Obras Emitido
[%; Licenga de Obras Emitida

' Aprovado sem Licenga de Obras

W Em anélise

' Empreendimento em estudo

Figura 59: Cheios e vazios — Projetos a serem desenvolvidos

Conclui-se que o projeto objetiva reverter o quadro existente, preenchendo uma

das areas que se encontram subocupada.

115



1 EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARQ UTTED Uk A RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ
PROCESSO SMU: 9900159503/2025

12.9 DISTANCIA ENTRE AS TESTADAS

VI - Edificagdes 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,

Artigo 78, Inciso VI da lei 3905/2024.

A area loteada onde o empreendimento seréd erguido foi recentemente objeto de

projeto e obras de revitalizagdo e urbanizagcdo, sendo considerado para a area os

seguintes alinhamentos para as ruas adjacentes ao lote:

- Rua Saldanha Marinho = 16,00m

- Rua Jornalista Rogério Coelho Neto = 20,00m

- Rua Anténio Lopes Cunha = 16,00m

- Alameda Oscar Niemeyer = 24,20m
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Figura 60: Vias do entorno

Conclui-se, portanto, que ndo ha a possibilidade de se criar edificagdes em vias

com testada inferior a 9,00m, provocando ambiéncia opressiva ou efeito de tunel.
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12.10 NOVAS RELACOES ENTRE AS FACHADAS

VIl - edificagdes 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.

Artigo 78, Inciso VIl da lei 3905/2024.
O empreendimento em andlise, embora ndo atenda estritamente ao disposto no

Inciso VIl do Art. 78, encontrar-se-4 em conformidade com contexto urbano idealizado

para o local e em acordo com o maximo de ocupacao exigido para o local.
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Figura 61: Implantacdo do empreendimento

O loteamento Jardim Fluminense possui projetos de grande porte aprovados
pela Prefeitura, cujas dimensdes e volumetria sdo semelhantes as do empreendimento

proposto. Esses projetos estabelecem um padrao morfolégico predominante no local,
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caracterizado por edificacdes com laminas superiores ao limite de 50 metros, mas que
respeitam a coesdo urbana e dialogam adequadamente com as fachadas e o entorno.
Assim, o empreendimento se adequa a escala a ser consolidada, ndo gerando
ruptura ou descontinuidade na nova paisagem que sera construida.
Visando a harmonia com o entorno e promovendo beneficios a paisagem urbana,
embora a lamina ultrapasse o limite especificado, o projeto foi desenvolvido de forma a

minimizar possiveis impactos visuais e funcionais. Isso foi alcangado por meio de:

e Fragmentacao visual da fachada: A utilizacdo de elementos arquitetonicos que
segmentam visualmente a |lamina como uso de cores variadas bem como a
alternancia em sua aplicagao, uso varandas e sacadas, utilizacdo de pintura de
elementos geométricos retangulares na composicao da fachada e a aplicagdo de
diferentes materiais de revestimento, evitando o efeito de monotonia ou macica

continuidade.

e Integragao com espacos publicos e privados: Proposta de areas verdes e
equipamentos urbanos que promovem vitalidade e interagdo com a comunidade

local, contribuindo para a qualidade da ambiéncia urbana.

Desta forma evidenciamos que a implantagao deste empreendimento nao apenas
respeita a realidade almejada ao loteamento, como também contribui para a melhoria

da qualidade urbana e paisagistica de todo entorno imediato e do bairro Centro.
12.11 CONCLUSAO SOBRE OS IMPACTOS NA MORFOLOGIA URBANA

O objetivo do estudo foi analisar se a forma, tipo e porte da edificagcdo proposta
teriam impactos na morfologia urbana, verificando se ha conflitos com a morfologia
natural ou construida local, face as exigéncias impostas pela legislagdo vigente.

Inicialmente, é importante considerar o impacto das primeiras construcoes a
serem realizadas no loteamento. No entanto, é esperado que as construcdes futuras
contribuam para a revitalizagdo do Centro, conforme previsto no projeto NITEROI 450.

A area central da cidade, que possui infraestrutura, desempenha sua funcgao social

ao ser aproveitada para atividades necessarias, oferecendo capacidade adequada para
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atender a populagdo com equipamentos e servicos publicos que atendam as demandas
atuais e futuras.

Portanto, a fim de promover a regularizagdo dos processos de produgado e
transformacdo do espago urbano, reduzindo os custos e aumentando a oferta de
unidades habitacionais, foi incentivada a implantacdo de um novo parcelamento, visando
a requalificacdo da area central.

Essa implantacao proporcionou permeabilidade visual e conectividade vidria com
o prolongamento das ruas Froes da Cruz, Saldanha Marinho e Marqués de Caxias,
integrando o centro antigo ao Caminho Niemeyer por meio da nova area.

Esse novo parcelamento estd em conformidade com as Diretrizes da Politica de
Desenvolvimento Urbano do Plano Diretor Municipal, especialmente no que diz

respeito:

“- a garantia do direito a cidade sustentavel, entendido como o
direito a terra urbana, 3 moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao
trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracdes”;

- “Adequacado das condi¢goes de uso e ocupacdo do solo as
caracteristicas do meio fisico, para impedir a deterioragdo e
degeneracao de areas do Municipio”;

- “Simplificacdo da legislagdo de parcelamento, uso e
ocupacado do solo e das normas edilicias, de modo a permitir a
regularidade nos processos de producao e de transformagao do
espaco urbano, a redugao dos custos e o aumento da oferta das
unidades habitacionais, bem como sua compreensao pela
populagao”;

“— ordenacao 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 edificagdo ou o uso do solo adequado a
oferta de infraestrutura urbana; c) a compatibilidade e
conveniéncia entre os usos; d) a qualificacdo das areas urbanizadas
e a compatibilizagcdo entre usos e a funcdo de seus espacos
publicos; e) o desenvolvimento urbano orientado a mobilidade
sustentavel; f) a valorizagcdo dos espacos publicos”;

Seguindo essas diretrizes, o objetivo do projeto proposto é resolver o grande
vazio urbano entre a Avenida Visconde do Rio Branco e a drea do Caminho Niemeyer.

No que diz respeito a nova construcdo proposta, ainda em conformidade com o
Plano Diretor do Municipio, a mesma foi concebida para atender aos objetivos

estratégicos, especialmente em incentivar o processo de expansao urbana e revitalizar
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a area central de Niterdi, conforme os objetivos especificos da Macroarea de Integracéo

Metropolitana.

- “Fortalecer o carater de principal centralidade municipal,
aumentando a densidade demogréfica e a oferta habitacional,
inovando os padroes de uso e ocupagao com adequado
aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados ou
ociosos”

Nesse contexto, o empreendimento tem o potencial de se tornar uma referéncia
urbana para a drea em questdo, sendo um dos novos projetos para uma regido em
desenvolvimento na cidade, que passarda por uma requalificagdo urbana. Ele
representara mais uma adigao as construcdes planejadas para o local, dando inicio a um
novo ciclo de prosperidade no Centro da cidade. Isso trard impactos positivos no
desenvolvimento social e econdmico, além de diversos beneficios, e a morfologia urbana

futura estard em harmonia com as demais construcdes do local.

O limite de 36,00m de extensao dos planos de fachada, determinado pelo §5° do
Art. 78 da Lei 3905/24, neste caso, é justificado pela Portaria SMU n° 11/2025 que

menciona em seu Art. 1°:

Na ZCM-21 da Area Central do Municipio, localizada entre a Av.
Visconde do Rio Branco e a ZEPAC-APAP (Caminho Niemeyer), a

extensdo da fachada frontal fica limitada ao comprimento da
testada para a qual o empreendimento fara frente, respeitados os
afastamentos e demais pardmetros previstos na Lei Urbanistica de
Niterdi.

Analisando especificamente os artigos que afetam a morfologia urbana, podemos
fazer as seguintes observacoes:

Com relacdo aos incisos do artigo 78, capitulo Il da lei 3905/2024, podemos
concluir que ndo haverd obstrucdo de vistas publicas notaveis nem interferéncia na
paisagem natural quando outras areas forem ocupadas para construcdo. Portanto,
dentro do escopo da legislagao, a verticalizagao atende a proposta de urbanizagao do
municipio, sendo considerada um impacto positivo. Todos os planos de revitalizagao do
Centro apontam para a verticalizacdo da éarea, visando preencher os vazios urbanos e
revitaliza-la.

E sabido que o terreno em questao, assim como outros nas proximidades, estava
subutilizado. Alguns terrenos, ocupados temporariamente pela populacdo de rua,

contribuiam para a sensagao de abandono e inseguranca dos transeuntes, criando uma
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falta de vitalidade urbana que pode ser corrigida com a ocupacgao desse lote. A
construgao do empreendimento ird reverter essa sensacgdo, trazendo movimento e
vitalidade para o quarteirao.

Observou-se que o empreendimento nao causara interrupcao significativa no
alinhamento com outras construgdes, pois seguird o exigido pela vigente e se
apresentara em harmonia com as demais edificagdes futuras.

O estudo também constatou que a regido ndo possui um padrao uniforme de
construgao e volume e que o empreendimento proposto tende a se destacar como um
marco de referéncia, ndo conflitando com as demais construcdes atuais, considerando o
estimulo a ocupacédo com futuras construcoes de mesmo porte.

No que diz respeito ao inciso IV do Art. 78, verificou-se que o empreendimento,
sendo construido considerando a ocupacao atual do loteamento, apresentard um
volume destoante das demais edificagbes existentes.

Entretanto, considerando a ocupacédo dos demais lotes por edificagdes do mesmo
porte, o projeto arquiteténico proposto esta perfeitamente alinhado com os anseios da
futura implantagao do gabarito proposto para o local.

Embora seu volume possa ser considerado como distinto, o contraste volumétrico
foi planejado e se justifica por seu alinhamento com as diretrizes na proposta urbanistica
para esta area.

A Rua Antdnio Lopes da Cunha, assim como as demais vias que circundam o
terreno possuem distanciamento entre testadas superiores ao exigido, ndo existindo,
portanto, a possibilidade de causarem o efeito tinel mencionado na legislacéo.

A area em estudo possui espagos vazios, ndo construidos. O projeto pretende
preencher esses vazios, complementando a revitalizacdo da regido, como parte do
programa Niterdi 450. Isso ajudarad a melhorar a harmonia e a qualidade de vida na
regiao.

Quanto a extensdo de suas fachadas e a restricao imposta pela legislacdo, o
empreendimento, embora ndo atenda integralmente ao Inciso VIl e ao §5° do Art. 78,
estd em conformidade com o contexto urbano idealizado para o Bairro Centro. Inserido
em um loteamento com projetos de grande porte jad aprovados, o empreendimento
segue o padrao morfolégico predominante, respeitando a coeséo urbana e integrando-
se ao entorno.

Chega-se a conclusao de que, inicialmente, poderia ser interpretado que essa
construgao teria um impacto negativo devido a sua originalidade. No entanto, como
demonstrado e detalhado em todos os aspectos considerados, ela desempenharéa seu
papel na contribuicdo para a fungdo social da propriedade e ocupagcdo adequada de

uma area com infraestrutura, lazer e transporte publico.
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Assim, sua importancia é estabelecida em uma éarea que estd em expansao
significativa, vislumbrando-se um novo ponto de referéncia em um novo centro, em uma
cidade com uma qualidade de vida apropriada. Cada nova construcdo que surgira
permitird a descoberta de novos espagos e formas, auxiliando na identificacao e
compreensao dos diversos aspectos dos elementos construidos, surgindo assim um novo

bairro Centro.
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13 MICROCLIMA NO ENTORNO IMEDIATO

Foram examinadas as proje¢des de sombra geradas pela construgao proposta,
analisando a trajetéria solar no entorno préximo do empreendimento. Para isso, foi
empregado o método da mascara de sombra, que possibilita estudar a exposicdo ao sol
em um determinado local ao longo dos 365 dias do ano. Além disso, foram avaliadas as

condi¢cbes de ventilagao e a qualidade do ar na area em questao.
13.1 ISOLACAO

O terreno do empreendimento se localiza em Niterdi, latitude 22° 5319.3" Sul e
43°07'36.6" Oeste de Greenwich. Para se verificar as condicdes de sombreamento do
local foram realizados os seguintes estudos.

Inicialmente, a trajetdria solar foi estudada para verificar o impacto diério da
sombra projetada pela edificagdo proposta no seu entorno imediato. A Figura 62

apresenta este estudo da trajetdria solar para a area investigada.

Latitude : -22.53
Transferidor : 0.00

22 Jun - :
2l Aedo ok

28 Ago
23 5et

Oz70

20 Dut

22 Novyw Ag. L 2
22 Dez f,»‘i' it

180 \I' B
YA LY S -

Figura 62: Carta Solar para latitude -22,53°
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Simulagdes das sombras projetadas no dia 20 de marcgo (equinécio de outono),
21 de junho (solsticio de inverno), 22 de setembro (equinécio de primavera) e 21 de
dezembro (solsticio de verado), em horas especificas do dia permitiram verificar que o
empreendimento projeta sombras de interesse para o estudo, na regiao localizada ao
sudoeste, ao leste e ao sudeste do terreno.

A seguir apresenta-se as imagens do estudo de sombreamento realizado no
Revit. Essas imagens ilustram as representacdes graficas das sombras projetadas pelo

empreendimento as 8:00, as 12:00 e as 17:00 dos dias supracitados.

124



- EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARRUITETURA RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,
LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

>

A
Ly

A

RUA 12}

i ALAMEDA OSCAR NIEMEYER £
B p _ -

AT .

RUA CORONEL PM FRANCISCO SPARGOLI ROCHA (ANTIGA RUA 1)

Figura 63: Equindcio de outono — 20 de marco — 8h
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Figura 64: Equinécio de outono — 20 de marco — 12h
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Figura 65: Equinécio de outono — 20 de marco — 17h

Figura 66: Solsticio de Inverno — 21 de junho — 8h
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Figura 67: Solsticio de Inverno — 21 de junho — 12h

R

Figura 68: Solsticio de Inverno — 21 de junho — 17h
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Figura 69: Equinécio da Primavera — 22 de setembro — 8h
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Figura 70: Equindcio da Primavera — 22 de setembro — 12h

128



- EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARRUITETURA RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,
LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

\

Figura 71: Equindcio da Primavera — 22 de setembro — 17h
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Figura 72: Solsticio de verao — 21 de dezembro — 8h
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Figura 73: Solsticio de verdo — 21 de dezembro — 12h
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Figura 74: Solsticio de verao — 21 de dezembro — 17h
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Como pode se observar as maiores sombras ocorrem sempre no inicio das
manhas e no final das tardes, principalmente no inverno, quando o sol nasce mais tarde,
e sua altitude é menor.

Uma anélise das figuras permite verificar que as sombras projetadas pelo
empreendimento, nas primeiras horas da manh3, recairdo sobre o caminho Niemeyer.
No final da tarde, as sombras recairao sobre as edificagdes existentes nas quadras F e
G.

Durante todo restante do dia, as sombras sdo bem curtas com inclinagdo para o
norte, onde incide numa pequena fragdo do Caminho Niemeyer e Quadra B.

Por volta do meio-dia, quando as sombras sdo mais curtas devido a elevada
altitude do sol, a construcdo estara lancando sombras sobre as entradas e as calcadas
do quarteirdo ao norte. Essas sombras representam beneficios adicionais para os
pedestres e veiculos naquela area, pois ocorrem durante o periodo mais quente do dia,
proporcionando alivio da exposicao direta ao sol.

Durante os meses de marco a setembro, a medida que a altitude solar diminui
gradualmente a cada més, apds as 15:00, as sombras provenientes da edificacdo estarado
se projetando sobre as quadras vizinhas. Essa regido sera afetada pelas sombras geradas
pela nova construcao durante a tarde.

Como pode ser notado, durante o inicio da manha e o final da tarde, quando a
posicao do sol é mais baixa no céu, as sombras se estendem mais. O sol segue uma
trajetdria em relagao ao horizonte, com alturas menores durante o inverno, o que resulta
em sombras mais longas ao longo do dia. Em contrapartida, em dezembro, devido as

alturas maiores do sol no céu, as sombras projetadas sao significativamente mais curtas.
13.2 QUALIDADE DO AR

A concentragao real dos poluentes no ar depende tanto dos mecanismos de
dispersdo como de sua producdo e remocdo. Normalmente, a prdpria atmosfera
dispersa o poluente, misturando-o eficientemente num grande volume de ar, o que
contribui para que a poluicao se mantenha em niveis aceitaveis. As velocidades de
dispersdo variam com a topografia local e as condigdes meteoroldgicas reinantes.
(Qualidade do Ar, 2009-INEA).

Para examinar os efeitos na qualidade do ar provenientes do projeto, é essencial

estabelecer antecipadamente os parametros de qualidade do ar local de acordo com o
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Decreto n°® 48.668. Uma comparacao entre os valores registrados antes e depois da
implementacdo do empreendimento possibilitaria uma avaliagdo mais precisa da
qualidade do ar resultante.

No entanto, atualmente ndo ha estagbes de monitoramento no local. Portanto, o
elemento crucial para avalia-lo, que é a dependéncia de um histérico de dados contendo
os valores medidos dos niveis de poluentes gasosos nas proximidades do
empreendimento, ainda nao existe. E importante destacar que uma regulamentacio
municipal é necesséaria para estabelecer os parametros a serem medidos e os niveis
aceitaveis para cada éarea.

Assim, para analisar os efeitos do empreendimento na qualidade do ar ao redor,
foram utilizados exclusivamente os dados do projeto e informagdes sobre os padrdes de

vento na regidao em estudo.
13.3 CONDICCES DE AERAQAO E VENTILACAO

Como mostrado na Figura 75, o vento predominante ao longo do ano provém do

Sul, ou seja, da Baia de Guanabara.

Figura 75: Orientacdao dos ventos dominantes
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Quanto as condi¢des de aeragao no entorno imediato, pode-se verificar na Figura
75, que o terreno do empreendimento estd locado em uma area com baixa densidade
de massa construida. Sua implantacdo nao ird oferecer barreiras para a circulacdo dos
ventos locais.

Portanto, a implantacdo desta edificacdo no terreno permite depreender que o
empreendimento nao oferece barreiras para a circulagao dos ventos locais e, logo, ndo

causa impactos nas condi¢oes de aeracdo das areas vizinhas.
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14 FASES DE EXECUCAO DAS OBRAS

Com o objetivo de realizar as obras com o minimo de impacto nas areas
circundantes, tanto do ponto de vista ambiental quanto social, os empreendedores
estdo implementando um programa abracado pela qualidade total, seguindo os moldes
propostos pelo PBQP-H: Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade no Habitat.
Este programa foi instituido pelo Governo Federal e é coordenado pela Secretaria
Especial de Desenvolvimento Urbano da Presidéncia da Republica, juntamente com o
SindusCon. Para mitigar os impactos inerentes ao processo construtivo, foram

estabelecidos programas especificos, os quais serao discutidos a seguir.
14.1 INTERFERENCIA NO SISTEMA VIARIO

O empreendedor comissionou um estudo para avaliar os impactos no sistema
viario, referente a construcdo de uma edificacdo destinada a implantagdo de um
Empreendimento Misto, localizado na Rua Saldanha Marinho n° 02 (Lote 1A, Quadra C),
Loteamento Jardim Fluminense, Centro, Niteréi/RJ. O estudo avaliou os principais
impactos gerados no sistema viario da area delimitada para o estudo, assim como
determinar as medidas compensatorias.

A edificacdo foi projetada para se inserir em uma quadra inteira. Ela possui 4
frentes, a saber: Rua Anténio Lopes Cunha (antiga rua Projetada 3), classificada como
Local; Rua Saldanha Marinho (antiga Rua Projetada 2), classificada como Local; Av. Jorn.
Rogério Coelho Neto (antiga rua 12), esta classificada como Coletora e para a Alameda
Oscar Niemeyer (antiga rua de Pedestres), sem classificagdo por n3o ter fluxo viario.

Para andamento das obras sera necessario o aporte de materiais de construcao,
em quantidade, descarregados, diariamente. Paralelamente, estd previsto um
movimento intenso de mao de obra contratada e prestadores de servico.

Por estar locado em uma quadra com vias locais, coletoras e de eixo, sem
possibilidade de estacionamento no logradouro publico, serd estabelecido, durante a
execugao das obras, um patio no interior do terreno para carga e descarrega de
materiais, conforme autorizacdo para carga e descarga emitida pela NITTRANS,
Processo n°99/00163493/2025 (vide Anexo Il).

134



1 EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
ARQ UTTED Uk A RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C,
LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO — NITEROI / RJ

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

14.2 MATERIAL RESULTANTE DO MOVIMENTO DE TERRA

A area de implantac&o da edificagcdo no terreno é praticamente plana. O material
resultante do movimento de terra inerente a implantagdo da edificacdo serd todo
direcionado para aterro e nivelamento do solo no préprio terreno para execucdo dos
jardins e areas livres projetadas. O excedente vai ser transportado para areas de aterro
previamente agendadas. Todo material seguira as instrugdes sobre a forma correta de
manusear os residuos sdlidos e residuos inertes da construcao civil, como os aterros,
descritas na NBR 15.113 (2004).

14.3 DESTINO FINAL DO ENTULHO DA OBRA

Com o foco no desenvolvimento sustentavel melhorar, sob todos os aspectos a
industrias da construcao civil, o empreendedor planeja contratar um projeto de gestao
do canteiro de obras objetivando organizar a coleta, separagao e o encaminhamento
para reciclagem dos residuos de construcdo durante todas as suas etapas.

O projeto de gestao também objetiva apresentar sugestoes para o emprego de
tecnologias que proporcionem a redugdo na geragao de residuos, do uso racional de
recursos naturais como a energia e a agua e a utilizacdo de materiais ambientalmente
corretos.

A base do plano de gestdo é a reciclagem dos residuos gerados. Este
procedimento consiste em coletar os residuos que foram previamente separados nos
canteiros de obra, conforme classificagdo existente na resolugcdo do Conselho Nacional
do Meio Ambiente (CONAMA). No caso dos canteiros de obras a resolucao adotada é
a CONAMA n°. 307. Ela estabelece diretrizes, critérios e procedimentos para a gestao
dos residuos da construcao civil e classifica os residuos em quatro classes diferentes:

- Classe A —residuos reutilizaveis ou reciclaveis como agregados (Tijolo, concreto,
etc.);

- Classe B - residuos reutilizaveis / reciclaveis para outras industrias (plastico,
papel, etc.);

- Classe C - residuos para os quais ndo foram desenvolvidas tecnologias vidveis

que permitam sua reciclagem (gesso e outros);
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- Classe D - residuos perigosos (tintas, solventes, etc.), ou contaminados (de

clinicas radioldgicas, instalagdes industriais e outros).

A implementacdo do Plano de Gerenciamento de Residuos da Construgdo Civil

(PGRCC), que é fundamental para garantir praticas sustentaveis durante o processo

construtivo, sera apresentado a SMARHS, sendo este, parte integrante do Programa Gestao

da Qualidade proposto.

Estao previstos no PGRCC o correto armazenamento temporario dos residuos, assim

como a utilizagdo de empresas licenciadas para seu transporte e, por fim, a destinagao para

uma Area de Transbordo e Triagem — ATT devidamente licenciada para reutilizar, reciclar ou

destinar corretamente os mesmos.

14.4 EXISTENCIA DE COBERTURA VEGETAL NO TERRENO

Trata-se de terreno antropizado. Os outros terrenos adjacentes também estao

urbanizados e, embora ndo construidos, ndo possuem uso atual e ndo possuem

individuos arbéreos.

14.5 PRODUCAO E NIVEL DE RUIDO

O monitoramento do nivel de ruido existente na obra esta planejado para atender
a NBR 10.151 de 1999, elaborada pelo CB-02 — Comité Brasileiro de Construgao Civil e
pelo CE — 02:135.01 — Comissdo de Estudo de Desempenho acustico de edificacdes.

Tipos de areas Diurno Noturno
Areas de sitios e fazendas 40 35
Area estritamente residencial urbana ou de hospitais ou de escolas 50 45
Area mista, predominantemente residencial 55 50
Area mista, com vocagdo comercial e administrativa 60 55
Area mista, com vocagao recreacional 65 55
Area predominantemente industrial 70 60

Tabela 7: Nivel Critério de avaliacgo NCA para Ambientes Externos
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As recomendacoes, definicdes e procedimentos de avaliacdo descritos na norma
serao seguidos durante a obra. Serd adotado como padrado de referéncia, o nivel de
critério de avaliagdo de NCA para ambientes externos referentes a area mista distante
até 40 metros ao longo das laterais de um corredor de transito, isto é 70 dB (A) durante
o dia e 55 dB (A) durante a noite.

O nivel de pressao sonora equivalente, LAeq, em dB (A) corresponde ao nivel
que, na hipdétese de pode ser mantido constante durante o periodo de medicao,
acumularia a mesma quantidade de energia aclstica que os diversos niveis variaveis
acumulam no mesmo periodo.

Objetivando nao impactar com ruidos desnecessarios a vizinhanga, os
empreendedores irdo adotar procedimentos de confinamento de maquinario com
excesso de ruido como forma de minimizar os incbmodos e manter o nivel de ruido
dentro das referéncias estipuladas pela NBR-10.151.

Procedimentos que serao adotados:

e Operar em area confinada os equipamentos geradores de altos niveis de ruido
como serras circulares e compressores, localizando-os, mesmo confinados,
distantes dos habitantes da regiao;

e Elaborar o plano de desenvolvimento da obra, adotando os procedimentos e
horarios mais adequados para ndo provocar incobmodos a vizinhanga;

e Adotar painéis aclsticos mdveis quando a area de desenvolvimento dos trabalhos
estiver muito proxima da UPA 24 horas e das outras edificacdes presentes no
local;

e Manter no local decibelimetro para avaliar o nivel de ruido da obra;

As medidas descritas acima foram elaboradas para que o empreendimento nao
cause qualquer transtorno aclstico desnecessario para os habitantes da area de

vizinhanca, e objetivam atender as determinagdes da legislacado, a saber:
14.6 ESGOTAMENTO SANITARIO

Seguindo o plano de gestdao de residuos supramencionado, as ligagdes

provisérias para o esgotamento sanitario estao projetadas para ndao permitir o despejo
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de residuos toxicos nas linhas urbanas de esgotamento sanitario, na qual serdo

despejados somente os esgotos provenientes de banheiros e cozinhas.
14.7 QUALIDADE DO AR

Com relacdo a qualidade do ar durante a execugéo de obras, o principal fator de
impacto na vizinhanca é o alto indice de particulados e elementos volateis (VOCs)
gerados durante o processo.

A qualidade do ar na regiao metropolitana de Niterdi é considerada como regular
e mesmo inadequada em alguns pontos, de acordo medigbes realizadas pelo INEA e
comparadas com os indicadores presentes na resolucdo n°.03 (CONAMA), cuidados
serao tomados para evitar um aumento nos indices de poluicdo da area durante o
processo construtivo.

O processo de escavagao sera executado em ambiente com umidade controlada
evitando a geragao de nuvens de poeira. O preparo do concreto é um dos processos
que mais deterioram a qualidade do ar. Objetivando reduzir os impactos inerentes ao
seu preparo, o concreto serd dosado fora do canteiro de obra. Serdo utilizadas
argamassas preparadas industrialmente e misturadas na obra em equipamentos
proprios. As medidas acima serdo tomadas para que a execugao do empreendimento

proposto possa se realizar sem aumentar a poluicao do ar na area de vizinhanca.
14.8 AGUAS UTILIZADAS DURANTE AS OBRAS

A reutilizagdo de dgua durante obras é um processo complexo. Quase toda a
agua é utilizada na mistura das massas, portanto ndo geram residuos. Uma parte tem
uso caracteristico urbano e seu destino é a rede publica. O maior problema reside no
reaproveitamento da dgua utilizada para a lavagem da betoneira.

O concreto utilizado nesta construgao sera preparado fora da obra, por firma
especializada. A betoneira, ao final da entrega do concreto, vai receber dgua para sua
limpeza. O processo de limpeza sera finalizado em ambiente controlado pela prépria
empresa contratada. Esta 4gua normalmente é reutilizada na mistura de massas e de

novo concreto.
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15 MATRIZ DE IMPACTO

Neste capitulo serdo resumidas e consolidadas as informagdes mais relevantes
sobre os aspectos analisados identificados no EIV. Abaixo a matriz de impacto define e
classifica possiveis impactos e informando medidas compensatérias e mitigadoras para
tais questoes.

Assim, a matriz contempla as seguintes diretrizes:

e Projeto arquiteténico

e Adensamento populacional;

e Imobiliaria;

e Hidrografia;

e Vegetacgao e arborizagao urbana;
e Infraestrutura;

e Vidria;

e Morfologia urbana;

e Microclima;

e Execucdo das obras.

As subcategorias analisadas nessas diretrizes foram apresentadas e contempladas
no decorrer do EIV.

Foram adotados os seguintes critérios de classificagdo:

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

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

e Ocorréncias - Acao realizada na construgao e implantacdo do empreendimento;

¢ Impacto Potenciais - Resultado da acao realizada;

e Classificacdo dos impactos:

% Consequéncia (C) — indica se o impacto resultante tem efeito positivo (P),
negativo (N), ou irrelevante (P/N);
% Abrangéncia (A) — indica se os impactos serdo na area de influéncia/local

(D) ou pode afetar areas geogréficas (l);
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% Intensidade (l) — refere-se ao grau do impacto sobre o elemento
estudado. Classificada com o grau de intensidade: alta = 3, média = 2 ou
baixa: 1;

% Frequéncia (F) — refere-se ao periodo em que o impacto sera causado:

permanente (PE), temporaria (T), ou sazonal (S);
e Medidas - Praticas que serdo implementadas para mitigar os impactos (Medida
Mitigadora) ou compensar pelo dano causado (Medida Compensatéria);

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

A Matriz de Impactos estd devidamente descrita no ANEXO I.
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16 CONSIDERAGOES FINAIS

Com base nas diretrizes estabelecidas na Instrucdo Técnica n°® 03/2025, o Estudo
foi desenvolvido para atender as andlises requeridas. Foram avaliados os impactos
considerando informagdes sobre suas consequéncias, abrangéncia, intensidade e
frequéncia. A maioria dos impactos estd associada principalmente as etapas de
construgao do empreendimento e a implantacado de uma nova volumetria em uma area
caracterizada pelo vazio urbano.

Foram propostas acdes destinadas a diminuir ou compensar os efeitos
produzidos, prevenindo ou regulando esses problemas. A responsabilidade pela
implementacdo dessas medidas recai sobre o empreendedor ou construtor, que deve
seguir e aplicar as orientagdes deste estudo, bem como submeter o(s) projeto(s) a analise
e obter, quando necessério for, as licencas e autorizagbes dos 6rgaos e autarquias
municipais, estaduais e federais, em especial: SMU (Secretaria de Urbanismo e
Mobilidade de Niteréi); SMARHS (Secretaria de Meio Ambiente, Recursos Hidricos e
Sustentabilidade de Niterdi); SMF (Secretaria Municipal de Fazenda de Niterdi);
SECONSER (Secretaria de Conservagcao e Servicos Publicos de Niterdi); NITTRANS
(Niterdi Transporte e Transito); CLIN (Companhia Municipal de Limpeza Urbana de
Niteréi); ENEL (Concessionéaria de Fornecimento de Energia Elétrica de Niteréi); AGUAS
DE NITEROI (Concessionéria de Abastecimento de Agua e Coleta de Esgoto de Niterdi);
NATURGY (Concessionaria de Abastecimento de Gés de Niterdi); INEA (Instituto
Estadual do Ambiente); IPHAN (Instituto do Patrimonio Histdrico e Artistico Nacional);
IBAMA (Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Renovaveis); ICMBio
(Instituto Chico Mendes de Conservacdo da Biodiversidade); SPU (Secretaria do
Patrimoénio da Unido) e COMAER (Comando da Aeronéutica).

O presente EIV foi pautado principalmente em estudos, legislagdes e declaragdes
de Secretarias e Concessionarias atuantes na cidade de Niterdi. Buscou-se com isso
seguir as obrigatoriedades do Estatuto das Cidades - Lei Federal n® 10.257/2001, artigo
36 a 38 - que apontam a obrigatoriedade da elaboracdo do EIV a fim de fornecer ao
poder publico subsidios de planejamento urbano por meio deste instrumento.

Portanto, apds uma anélise minuciosa conduzida de acordo com as diretrizes
desta Secretaria, evidencia-se que nao ha impedimentos para a instalacdo do
empreendimento. Sua implementacao e funcionamento sdo considerados viaveis apesar

dos impactos gerados quanto a infraestrutura, morfologia urbana e ao meio ambiente.
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E crucial enfatizar a necessidade de que o empreendedor cumpra as medidas
compensatoérias e mitigadoras, além da fiscalizagcdo pelos 6rgaos competentes.

Em bibliografias e anexo constam todas as fontes, projetos, declaracoes,
certiddbes e documentos pertinentes a esta andlise e ao licenciamento do

empreendimento.
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ANEXO | — MATRIZ DE IMPACTOS

. CLASSIFICAGAO .
DIRETRIZES ASPECTOS ANALIZADOS OCORRENCIAS IMPACTOS POTENCIAIS MEDIDAS CAPITULO
(o3 A I F
Bloquetes permeaveis, coleta Redugdo no uso de agua
PROJETO Insergdo de técnicas de 4 ug IuviaTe recicla ;-:‘m potawel. Aumento na irrigagao P D 3 | PE Técnicas aplicadas ao 4
ARQUITETONICO |sustentabilidade éguaspcinza o residugs do solo, diminuigdo consumo projeto arquiteténico
9 ! de agua potavel
Melhor aproveitamento da
Populagao fixa de 3.094 novos Aumento da densidade Qeraggo d? empregos e |nfrae.strutu~ra existente e
moradores e 75 habitacional dinamizacéo P D 3 | PE |aproximacao
funcionarios para as lojas dos senigos na regido das moradias do polos de
ADENSAMENTO oferta de emprego
POPULACIONAL 7
Populagado flutuante de 340
pessoas, atllmento T‘a ofgna E’e Aumento na sensagéo de Nenhuma medida
bens e senigos e dinamizagao |Aumento P D 1 P L
dos senigos existentes na seguranca necessana
vizinhanga
L ... |Aumento na oferta de imdveis |Revitalizagdo da area com Nenhuma medida
IMOBILIARIAS | Variagao do valor dos imoveis residenciais no Centro infraestrutura consolidada P o 3 | PE necessaria 8
HIDROGRAFIA  |Néo existe em um raio = 500m PIN| D | 1 | pg [Nenhuma medida 6
necessaria
VEGETAGAO E
ARBORIZAGAO |Caracteristica do terreno Terreno em area urbana antropizada PIN| 1 1 PE |Ver RAS 9
URBANA
EQUIPAMENTOS |Lazer Elevag&o da demanda , p | 1 | 1 |pg [Segurancaintema 24
URBANOS Atendimento com horas
COMI’ERCIO’E quipamentos locais e de
. . Elevacdo da demanda bairros vizinhos
SERVICOS
¢ Comércio e Senigos significante P I 1 | PE
Campanhas de
conscientizagéo dos
moradores e redutores de
Ligagéo a rede existente \szao; .?enzores;
Abastecimento de agua seguindo as normas da Sem impacto significativo PIN| D 1 pE |-'SPostiho de garga © 10.3
concecionaria descarga de baixo
consumo, captagdo de
aguas da chuva e
tratamento de aguas
cinzas.
Ligagéo a rede existente Dispositivos de controle
Abastecimento de energia seguindo as normas da Sem impacto significativo PIN| D 1 PE |como timers, lampadas 10.5
concecionaria de Led e sensores
Ligagéo a rede existente
Esgotamento sanitario seguindo as normas da Sem impacto significativo PIN| D 1 PE 10.4
concecionaria
INFRAESTRUTURA -
Plano de gerenciamento
Executada segundo plano de de residuos sélidos;
Coleta de lixo gestdo de coletae Sem impacto significativo pIN| D | 1 | p |Programa de reciclagem; 10.6
armazenamento e seguindo Cadastramento na coleta
normas da concessionaria seletiva; Separacdo do
lixo.
Ligag&o a rede existente
Telefonia seguindo as normas da Sem impacto significativo PIN| D 1 PE 10.7
concecionaria
Coleta aguas pluviais e
Drenagem Aumento d? tax? de Né&o ocorre sobrecarga na rede P D 2 | PE reU§o de ag—uaslcmza - 10.2
impermeabilzagdo de drenagem pavimentagado piso
drenante
Oferta de moradia de qualidade Nenhuma medida
em area com infraestrutura Mais unidades residenciais P 1 3 PE L
consolidada necessana
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ANEXO | — MATRIZ DE IMPACTOS

Entrega de material de obra Entrada da obra pela via Conforme descrito no
VIARIA Interferéncia no sistema vidrio |atragao alternativa N D 1 T RISV 11
de méo de obra do empreendimento
Obsytruﬁ:ao de vistas piblicas Causa obstrugdo insignificante das vistas publicas PIN| D 1 PE 12.2
notaweis
Desertificagéo de passeios N&o causa desertificagéo N D 1 | PE 12.1
Interrupgéo significativa do
alinhamento com outras Nao ha P/N | Nao se aplica 12.2
edificacdes
MORFOLOGIA Contraste ostensivo de volume Cpntraste de wolume compativel com as diretrizes do Plano pinl D 2 | PE 124
URBANA Diretor

Criagdo de vazios
desproporcionais @ massa Preenchimento de terrenos vazios P/N | Néao se aplica 12.5
edificada local

Edificagdes coletivas Nao existe efeito visual de tdnel P/N | Na&o se aplica 12.6

Tendéncia a se tornar um marco e
Edificagcdes wlumosas 4| u N D 1 PE 12.7
referencia local

Qualidade do ar Construgéo do prédio Sem impacto sgnificativo PIN| D 1 PE 13.2

Sem impacto sgnificativo pois
Construgao do prédio néo oferece barreiras para a PIN| D 1 PE 13.3
circulagéo dos ventos locais

Condigdes de aeragdo e

MICROCLIMA Ventilagao

Sombras projetadas
Sombreamento Construgao do prédio Sem impacto sgnificativo P D 1 PE |reduzem a carga térmica 13.1
nas areas \izinhas

Elaboragéo do PGRCC
Material resultante do em atendimento a
movimento de Bota fora Poluig&o e degradagéo P D 2 | S |leg.municipal e a ABNT 14.2
terra NBR 15112/04; 15113/04.
Os materiais que nao
poderao ser
reaproweitados serdo
descartados em
cagambas licenciadas
em atendimento a

Bota fora Poluigdo e degradagéo P D 2 | T |legislagdo municipal 14.3
vigente e a RES.
CONAMA 307/02.

Destino final do entulho da
obra

Existéncia de arborizagéo e de|Terreno urbano totalmente
cobertura vegetal no antropizado sem exempares  |Sem impacto sgnificativo PIN| D 1 T |Projeto de paisagismo interno
terreno arbéreos

Atendimento &s normas
da ABNT (NBR 10.151) e
municipais; Confinamento
de equipamento de alto
ruido; Regulagem de
MO\fimento de maquinas e e Aumwnto do ruido N D 1 s mav:iumas e f:ammhoes,
equipamentos Serao respeitados os
horarios definidos pela lei
n°2602/2008.;
Implantagao de projeto de
tratamento acustico para
utilizagdo de serras.

EXECUGAO DAS
OBRAS

Produgéo e nivel de ruido 14.5

Utilizag&o de Banheiros
quimicos ou médulos
Esgotamento sanitario Dejetos do canteiro Poluigéo PIN| D 1 T |com fossa séptica e 14.6
tratamento de aguas
cinzas

Elaboragéo do PGRCC,
organizagao do canteiro
de obras, umidecer a via
para circulagéo de
caminhao e utilizagéo de
Véu de protegdo na
construgdo dos
pavmentos

Poluigéo do ar causo pela
dispersdo de material N D 1 T
particulado

Aumento no nivel de poeira em

= 14.7
suspens&o

Qualidade do ar
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ANEXO | — MATRIZ DE IMPACTOS

CLASSIFICAGAO DOS IMPACTOS
Positivo P
Consequéncias Negativo N
Irrelevante P/N
Direto D
Abrangéncia
Indireto |
Alta 3
Intensidade Média 2
Baixa 1
Permanente PE
Frequéncia Temporario
Sazonal S

Nao cabe andlise
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ANEXO Il - VIABILIDADES TECNICAS

DPA -DECLARAGAO DE POSSIBILIDADE DE ABASTECIMENTO
(PROTOCOLO)
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DPE —-DECLARAGAO DE POSSIBILIDADE DE ESGOTAMENTO
(PROTOCOLO)
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DECLARACAO DE POSSIBILIDADE DE LIGAGAO DE DRENAGEM AO
COLETOR PUBLICO

040/2025 w

DECLARAGAO DE POSSIBILIDADE DE
LIGACAO DE DRENAGEM AO COLETOR PUBLICO

Referente ao Processo 9900172954/2025

Declaro que a CCISA 115 INCORPORADORA LTDA., executara a ligagédo
das aguas pluviais do empreendimento localizado na Rua Projetada, 2 - lote 1 A
, quadra C — Jardim Fluminense — Centro , conectando-o a rede publica coletora
de drenagem disponivel, conforme disposto na Portaria 06/20 “c

de julho de 2019, e demais normas técnicas pertin Cp

licada em 03
6s vistoria e
aprovagéo prévia pela Fiscalizagdo de Servigos Conc a SECONSER.

Declaro, ainda, que, caso o empreendimento te realizar o descarte

temporario de efluentes provenientes do rebai% to do lencgol freatico durante

a execugdo das obras, fica autorizada a in@g

publica, desde que sejam estritamen chsswadas as normas técnicas aplicaveis
t&ft}as pelas Resolugbes CONAMA n®

o provisoria do canteiro a rede

e respeitadas as condigbes esta

357/2005 e n® 430/2011, _ 1} demais normas ambientais pertinentes,
garantindo-se que o Iangan’!&n}: tenda aos padrdes de qualidade exigidos para

evitar poluigdo e dam@e publica de drenagem e ao meio ambiente.
O descumprime rigacBes previstas na presente Declaragao implicaré a
aplicagao d enalidades estabelecidas no artigo 13 da Lei Municipal n®

3.988/2025, além da obrigatoriedade de reparagdo integral dos danos
eve e causados a infraestrutura publica de drenagem, conforme disposto
noa 6° da referida lei.

Niterdi, 18 de julho de 2025.

o
S
E
C
O
N
S
E
R

DAYSE MONASSA
Secretaria de Conservacao e
Servigos Publicos

Este documento é copia do original, para obté-lo acesse hitps:/ieciga.niterod.rj.gov.bri#fdocumento/0a31 16b0-f3bd-442c-8bB4-52dbT8das0f9.

Assinado eletronicamente por DAYSE NOGUEIRA MONASSA,

Av. Visconde do Rio Branco, 11 - Ponta d'Areia - NiterdilRJ = CEP: 24020-000 - Tel: (21) 4040-1650
seconserf@ssconser. niteroi f.gav.br
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Assinado eletronicamente por:
* DAYSE NOGUEIRA MONASSA (***.121.577-**)
em 18/07/2025 13:55:47 com assinatura qualificada (ICP-Brasil)

Este documento é copia do original assinado eletronicamente.
Para obter o original utilize o codigo QR abaixo ou acesse o endereco:
https:/feciga.niteroi.ri.gov.br/#/documento/0a3116b0-f3b4-442¢c-8b84-52db78da50f9
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CLIN — COLETA DE RESIDUOS SOLIDOS DOMICILIARES

4 PREFEITURA

NITERO!I

@ CLnN "

BETA DE NTERG!

DECLARACAO

A
CCISA 115 INCORPORADORA LTDA

Declaramos que no empreendimento residencial na Rua Projetada n°
2 - Centro - Niter6i -RJ - a coleta de residuos s6lidos domiciliares é realizada
de segunda a sabado, no periodo noturno a partir das 20:00hs executada pela
Econit Engenharia Ambiental.

Ressaltamos que a CLIN ndo coleta restos e embalagens , trapos e
residuos que estejam contaminados por 6leos , graxas , lubrificantes e outros
produtos derivados de atividades industriais, que tenham riscos potenciais a
saide publica e ao meio ambiente.

A presente declaragdo é fornecida gratuitamente.

Niterdi , 23 de Junho de 2025.

DANIEL V. S FIDALGO
SUP ENDENTE

Rua Indigena, 72 - Sdo Lourengo - Niterdi — RJ. - CEP.: 24.060-037 — Tel.: (Oxx21) 2620-2175 — email: clin@clin.rj.gov.br
C.N.P.J.: 35.893.999/0001-20
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DECLARAGAO DE AUTORIZAGAO PARA CARGA E DESCARGA NO
INTERIOR DO CANTEIRO

5—niﬁéféi <“Nittrans

MPO DE AVANGAR
DIRETORIA DE PLANEJAMENTODE TRAFEGO E INSFRAESTRUTURA VIARIA

DEPARTAMENTO DE ENGENHARIA DE TRAFEGO

DECLARACAQ DE AUTORIZACAO PARA
CARGA E DESCARGA NO INTERIOR DO CANTEIRO

A Niterdi, Transporte e Transito vem por meio desta declarar que o empreendimento
localizado na RUA JORNALISTA ROGERIO COELHO NETO, LOTE 1A, QUADRA “C” — CENTRO,
NITEROI, deu entrada no processo administrativo n® 9900163493/2025 solicitando autorizagdo para
carga e descarga durante o periodo vigente da obra.

Apoés analise do corpo técnico da NITTRANS, constatou-se que a operagdo de Carga e
Descarga devera ser realizada no interior do canteiro de obra, visto que a via ndo conta com
estacionamento regulamentado.

Isto posto, assino a presente declaragao.

Validade: término da obra

Niterdi, 13 de junho de 2025.

Liberado por:
Andresa Souza
Mat. 150.259
Chefe de Departamento de Engenharia de Trafego
Autorizado por:

W0
Nicolle Serrano
Mat. 150.350
Diretora de Planejamento de Trafego
e Infraestrutura Viaria

Niteréi Transito S/A

Praga Fonseca Ramos, 5/N, Centro de Niteroi - CEP: 24.030.020 - Terminal Rodoviario Roberto Silveira - Niter6i/RJ

[21) 98099-0692
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NITTRANS — CERTIDAO DE ANALISE DO ESTUDO DE IMPACTO NO
SISTEMA VIARIO

DPTIV B niterol | wNittrans

CERTIDAO DE ANALISE PO DE AVANGAR

CERTIDAO DE ANALISE DO ESTUDO DE IMPACTO NO SISTEMA VIARIO - USO MISTO

PROTOCOLO NITTRANS: 06062025.145056/00147

PROCESSO SMU: 9900159503/2025

NOME DO EMPREENDIMENTO/CONSTRUTORA: CCISA115 INCORPORADORA LTDA

ENDEREGO: RUA PROJETADA 2, LOTE 1A, QUADRA C- LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO - NITEROI
INSTRUCAO TECNICA Ne: 016/2025

DADOS DO EMPREENDIMENTO

O projeto é para constru¢ao de uma edificacdo de uso misto em 02 blocos com 25 pavimentos-tipo, e 03 unidades comerciais.
Ao todo serdo 1260 unidades residenciais com 225 vagas de estacionamento destinadas ao uso residencial. Trata-se de uma
edificagdo que comportara um perfil socioecondmico de classe média, estando localizado na RUA PROJETADA 2, LOTE 1A,
QUADRA C- LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE, no bairro CENTRO.

Tipo de empreendimento: MISTO Descrigao: RESIDENCIAL + LOJA

N2 de Unidades Residenciais: 1260 Area do Terreno (m?): 7.216,00
Vagas de Estacionamento da Area Residencial: 225 Area Total Construida (m?): 72.786,83
N2 de Funcionérios da Area Comercial: 19,41 Area Total Comercial (m?): 807,18

CALCULO DE VIAGENS GERADAS

POR UNIDADES RESIDENCIAIS - UR

Taxas/férmulas usadas: Quantidade de Viagens: Observagdo:
Manha: 1260*0,2371-1,6189 297,13 2
Tarde: 1260*0,3128-8,0552 386,07 CADERNOIECNIGOOTITTRANS
POR NUMERO DE VAGAS — NV
Taxas/férmulas usadas: Quantidade de Viagens: Observagdo:
Manha: 225*0,2423-1,6607 52,86

Tarde: 225*0,3115-7,2956 62.79 CADERNO TECNICO 01 NITTRANS

POR NUMERO DE FUNCIONARIOS

Taxas/férmulas usadas: Quantidade de Viagens: Observagdo:
1,79 * NFC - 18,65 15,89 BOLETIM TECNICO 32 CET SP
VIAS IMPACTADAS

RUA PROJETADA 2
RUA JORNALISTA ROGERIO COELHO NETO

MEDIDAS MITIGADORAS:

Considerando a area comercial e quantidade de unidades residenciais do empreendimento, recomenda-se que seja prevista
uma area para realizagdo de Carga e Descarga dentro do limite do lote e Embarque e Desembarque.

MEDIDA COMPENSATORIA:

Como Medida Compensatodria dos impactos criados pelas viagens geradas pelo empreendimento, devera ser recolhido ao
FUNDO MUNICIPAL DE MOBILIDADE URBANA (Lei n2 2829/2011 de 06 de maio de 2011) o valor de:

RS 226.102,51 (DUZENTOS E VINTE E SEIS MIL, CENTO E DOIS REAIS E CINQUENTA E UM CENTAVOS)

Niterdi Transito S/A

Praga Fonseca Ramos, S/N, Centro de Niterdi - CEP: 24.030.020 - Terminal Rodoviario Roberto Silveira - Niteréi/RJ
L) (21)98099-0692 ] : ¢ 0 @ Instagram: nittrans
-4 E-maik: nittrans@nittrans.niterol.r.gov.br . X: nittrans

Desacelere. Seu bem maior € a vida.
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FEITURA D

DPTIV ENiteror | <“Nittrans

CERTIDAO DE ANALISE ettt

Pagamento por meio de GRM — Guia de Recolhimento Municipal, no site da Secretaria Municipal de Fazenda, por meio do
link: http://grm.fazenda.niteroi.ri.gov.br/quiarecolhimento

Unidade Gestora: Secretaria Municipal de Fazenda

Cadigo de recolhimento: 000002 - Impacto Viario

Apobs o pagamento o comprovante do depdsito deverd ser apresentado a NITTRANS, que o anexara ao processo, e em seguida,
emitira a CERTIDAO DE QUITAGAO DAS MEDIDAS COMPENSATORIAS.

IMPORTANTE: Fica o Aceite de Obras efou Licenga de Funcionamento, emitidos pela SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO
EMOBILIDADE, condicionados a apresentagio da CERTIDAO DE QUITAGAO das Medidas Compensatdrias dos Impactos Viarios
- EISV, obtida junto a NITTRANS apés confirmagdo do pagamento.

COMENTARIOS:

1- Carga e Descarga de Obra:
0 empreendimento possui processo administrativo tramitando através do n® 9900163493/2025, solicitando carga e descarga
de obra.

2 - Aprovacdo do Projeto:
As plantas apresentadas referentes ao Empreendimento nao foram aprovadas pela SMU, mas possuem processo
administrativo de n® 9900159503/2025 tramitando.

3 - Area de Influéncia:

3.1 - ¢ aregido da cidade onde estdo localizadas as reparti¢es da administragdo publica e uma diversificada area comercial e
de servicos, destacando-se, principalmente, o da travessia maritima para cidade do Rio de Janeiro.

3.2 — com os impactos causados pela perda da sede do poder estadual, com a mobilidade populacional em diregdo a outras
dreas da cidade e com o comércio tradicional de rua ser substituido pelo conforto e segurancga dos shoppings centers, o Centro
se viu abandenado.

3.3 — a regido é provida de maneira satisfatoria de servigos publicos, as vias sdo confortaveis e em sua maioria com caixa de
rolamento variando de 6 a 7 metros, pavimentadas e conservadas, tanto em termos de sinalizagéo vidria quanto emiluminagdo.
Os passeios publicos sdo irregulares e em alguns trechos sem acessibilidade, além de apresentar pontos com desniveis,
prejudicando a mobilidade.

3.4 — o Centro tem caracteristicas urbanas muito adequadas ao uso do transporte ndo motorizado pois possui alta densidade
na ocupagdo do solo, diversidade de usos, boa acessibilidade ao sistema de transporte coletivo, além do desenho urbano
reticulado com quadras pequenas.

4 - Transportes Coletivos:
O Centro é muito bem atendido em termos de transporte publico, pois grande parte das linhas de &nibus que circulam pelo
municipio passam por Ia. O empreendimento esta localizado préximo do Terminal Jo&o Goulart.

5 - Acesso dos Veiculos ao Empreendimento:
RUA PROJETADA 2.

6 - Hierarquizagdo da Via:
A RUA PROJETADA 2 estd localizada no CENTRO e é considerada uma Via LOCAL.

7 - Nivel de Servico:
Pelos calculos da contagem volumétrica, o Estudo de Impacto no Sistema Viario, cumpriu a determinagdo da Instrugdo n2
016/2025, e pelos calculos efetuados a Via estd operando ao nivel de servigo Tipo “A”.

Niteréi Transito S/A
Praga Fonseca Ramos, S/N, Centro de Niteréi - CEP: 24.030.020 - Terminal Rodoviaric Roberto Silveira - Nitersi/RJ

}  (21) 98099-0692 1‘;::["‘ Site: nittrans.niteroi.rj.gov.br @ Instagram: nittrans_

><] E-maik: nittrans@nittrans.niteroi.rj.gov.br . X: nittrans

Desacelere. Seu bem maior ¢ a vida.
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PREFEITURA DE

DPTIV B Niterol | wNittrans

CERTIDAO DE ANALISE ettt

MEMORIA DE CALCULO

8 - Geragdo de Viagens:

8.1 — Geracdo de viagens residenciais:

Para o calculo do nimero de viagens residenciais, o Estudo levou em consideragdo a metodologia constante no CADERNO
TECNICO 01 NITTRANS para unidades residenciais, onde foi utilizada a equagio de regressio (valor de R? > 0,75) para o pico da
tarde por se tratar de maior n2 de geracdo de viagens.

NV = 1260*0,3128-8,0552
NV = 386,07 viagens hora — pico

8.2 — Geracdo de viagens comerciais:
Para o cdlculo do numero de viagens comerciais, o estudo levou em considera¢do a metodologia constante no BOLETIM
TECNICO N2 32 DA CET SP para lojas especializadas, onde:

NV =1,79 * NFC — 18,85
NV = estimativa do nimero de viagens

NFC = n? de funcionarios da &rea comercial

O boletim nao utiliza como dependente variavel a area construida do PGT por apresentar baixo grau de correlagdo com o
numero de viagens atraidas. Sendo assim, serdo utilizados “indices auxiliares” (BT-32 pg.43) relacionando a area construida
com o nimero de funcionarios.

indices Auxiliares para achar o NFC (n2 de funcionarios da rea comercial):
AC = 807,18 m? (drea total comercial)

. Meédia: AC = 66,56 * NFC NFC=12,13
. Maior Valor: AC = 140,74 * NFC NFC=5,74
. Menor Valor: AC = 20,00 * NFC NFC = 40,36

Substituindo na formula para encontrar a quantidade estimada de viagens, temos:

. Média: NV =1,79 * 12,13 - 18,85 NV = 2,86
. Maior Valor: NV = 1,79 * 5,74 — 18,85 NV =-8,58
. Menor Valor: NV = 1,79 * 40,36 — 18,85 NV = 53,39

Com hase em analises anteriores, foi observada a necessidade de adotar um valor médio aritmético do NFC para lojas
especializadas somando todos os valores encontrados nos indices auxiliares indicados no BOLETIM TECNICO e dividindo por
trés. Sendo assim, o NFC estimado para o empreendimento em questio é de 19,41. Substituindo na férmula para o calculo do
numero de viagens estimada, tem-se:

NV=1,79*19,41-18,85
NV = 15,89 viagens hora - pico

Niteréi Transito S/A
Praga Fonseca Ramos, S/N, Centro de Niteréi - CEP: 24.030.020 - Terminal Rodoviaric Roberto Silveira - Nitersi/RJ

(21) 98099-0692 1‘;11 Site: nittrans.niteroi.rj.gov.br @ Instagram: nittrans_

><] E-maik: nittrans@nittrans.niteroi.rj.gov.br . X: nittrans

Desacelere. Seu bem maior ¢ a vida.
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DPTIV

CERTIDAQO DE ANALISE

§niterol

“Nittrans

TEMPO DE AVANGAR

CALCULO DA MEDIDA COMPENSATORIA - MC = 1.000 X NV X FHV X FCV X FL

e CALCULO RESIDENCIAL

MC — Medida Compensatoria

1.000 - Constante

NV = N2 de Viagens Geradas = 386,07

FHV = Fator de Hierarquizagdo da Via = 0,50
FCV = Fator de Comprometimento da Via =0,75

¢ CALCULO COMERCIAL

MC — Medida Compensatoria

1.000 -> Constante

NV = N2 de Viagens Geradas = 15,89

FHV = Fator de Hierarquizagdo da Via = 0,50
FCV = Fator de Comprometimento da Via =0,75

FL = Fator de Localizagdo = 1,50

Valor da Medida Compensatéria - RS 217.164,38
(DUZENTQS E DEZESSETE MIL, CENTO E SESSENTA E
QUATRO REAIS E TRINTA E OITO CENTAVOS).

FL = Fator de Localizagdo = 1,50

Valor da Medida Compensatdria > RS 8.938,13
(OITO MIL, NOVECENTOS E TRINTA E OITO REAIS
E TREZE CENTAVOS).

* VALOR TOTAL A SER PAGO = R$ 226.102,51 (DUZENTOS E VINTE E SEIS MIL, CENTO E DOIS REAIS E CINQUENTA E

UM CENTAVOS).

Documento assinado digitalmente

ub PABLO BARROS DE LACERDA MENDES
g Data: 25/07/2025 11:18:58-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Pablo Mendes
Mat. 150.359
Chefe de Servigo de Impacto Viario

Niterdi, 25 de julho de 2025

Documento assinado digitalmente
‘Lb NICOLLE SERRANO DIAS
g Data: 29/07/2025 10:31:00-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br
Nicolle Serrano
Mat. 150.350

Diretora de Planejamento de Trafego
e Infraestrutura Viaria

Niteréi Transito S/A
Praga Fonseca Ramos, S/N, Centro de Niteréi - CEP: 24.030.020 - Terminal Rodoviario Roberto Silveira - Niter6i/R3

(21) 98099-0692 ite: nittrans.niteroi.rj.gov.br @ Instagram: nittrans_

52 E-mail: nittrans@nittrans.niteroirj.gov.br . X: nittrans

Desacelere. Seu bem maior é a vida.
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DECLARAGAO DE VIABILIDADE DE FORNECIMENTOS DE GAS

HASH TOTVS: 21-AF-13-71-2C-48-1A-23-1B-B2-F6-49-F2-A7-96-D4-94-EA-5A-AF

Naturgy b

CARTA DE VIABILIDADE

Centro de Servigos Leste e Norte Fluminense - 020/25
Rio de Janeiro, 28 de Maio de 2025

Data de Entrega da Obra: Setembro/2029

A CCISA 115 INCORPORADORA LTDA,

REF: Rua Projetada 2, n° (Lote 1A, Quadra
Centro - Niteréi

N©° economias: 1.260 + 3 Lojas
Prezados Senhores,

De acordo com sua solicitagdo, declaramos existir viabilidade técnica para disponibilizar o
fornecimento de gas natural ao empreendimento em referéncia. Lembramos que, as instalagdes
prediais de gas deverdo ser executadas em conformidade com o Regulamento de Instalagdes
Prediais de Gas do Rio de Janeiro (RIP), aprovado pelo Decreto 23.317 de 10 de julho de 1997, que
menciona:

ltem 3.3 (Competéncia) — “Todo projeto de edificagdo domiciliar deverd prever, para cada
economia, pelo menos um ponto de gas para fogdo e um ponto de gas para aquecedor de dgua de
chuveiros.”

Informamos ainda que o projeto das instalagdes internas de gas sera de acordo com o cronograma
das obras do empreendimento e devera ser apresentado a Ceg para analise no prazo maximo de
90 dias apés a aprovagdo do projeto de arquitetura ou obtengao da licenga de obra no érgao
competente do Municipio, e que o “Habite-se” da Ceg sera concedido apés a vistoria final nos
iméveis concluidos.

Certos de nossa parceria nos colocamos a disposigdo para mais esclarecimentos e agendamento
de reunido, com o intuito de obtermos informagdes complementares sobre o projeto das
instalacdes prediais das unidades, para o dimensionamento do ramal interno (a ser executado de
forma coordenada com o cronograma de obra das edificagdes) e para a confirmagao da viabilidade
econdmica do empreendimento.

Atenciosamente,

Naturgy
Av. das Américas, 4.200 / 22640-907
& < Barra Da Tijuca - Rio De Janeiro (Brasil)
Centro de Servigo Leste e Norte Fluminense Tel.- +65 21 3115-6565

Www.naturgy.com.br
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Protocolo de assinaturas

Documento

Nome do envelope: CARTA DE VIABILIDADE_Rua Projetada 2, n° (Lote 1A, Quadra C)
Autor: Priscila Gongalves de Castro - pcastro@naturgy.com

Status: Finalizado
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DECLARAGAO DE VIABILIDADE DE FORNECIMENTOS DE ENERGIA
ELETRICA

Rio de Janeiro, 15 de julho de 2025

Carta n° 817620966
N. Cliente 0

CCISA 115INCORPORADORA LTDA

RUA JORN. COELHO NETO - TERRENO NITEROI QD C - NITEROI - RJ

T Estas sao as informacgoes que usamos para te identificar e conseguir te atender da melhor maneira possivel.

VIABILIDADE TECNICA

0la,NAO CLIENTES GB RIO

Analisamos sua solicitacdo e confirmamos que € possivel levar energia elétrica até o local.

fo\ Agora, vames fazer um estudo técnico para verificar se sera preciso reforcar a rede gue ja existe ou
l—J construir uma nova. Se for necessario realizar essas obras, a responsabilidade e os custos serdo

definidos de acordo com as regras da agéncia reguladera. Dependendo do resultado, esses
valores podem ou nao ficar por sua conta.

Importante lembrar! 56 podemos comecar o atendimento depois que vocé fizer o pedido
oficial de ligagdo de energia. Para facililar, esse pedido pode ser feilo diretamente pelo WhatsApp Elena.
Também & necessario enviar fodos os documentos exigidos por lei como.  alvaras,
licencas, certiddes e a planta da construcdo aprovada pela Prefeitura.

Conforme Art. 88 da Resoluc 3o Normativa n® 1000/2021 da ANEEL. A distribuidora deve concluir as obras de conexao
nos seguintes prazos:

T_® I - até 60 dias:no casodeobrasna redetsedigtribmq:an aérea emtensio menor que 2 3 kV, incluindo ainstalagcio ou
substituicdo de posto de transformacio em posle novo ou existente;

Il - até 120 dias:no casodeobrasna rededed;siribmcao aereadeten:aomamraul-gud a2 3kVe menorqueBikY,
com dimens 30 de até um quil dmetro, i ip rede existente &, seforo
caso, as obrasdoincisol; ou

1l - até 365 dias: nocaso de obras no sisterma de distribuic o em tens 3o menor que 69kV, ndo contempladas nos incisos
Tell

[Configuragéo do Empreendimento: RUA JORN. COELHO NETO - TERRENO NITERQI QD C - NITEROI - RJ J

Q O atendimento seguird as regras definidas pela Resolugdo Normativa n® 1000/2021 da ANEEL, conforme os
= — artigos 51, 67, 89, 110, 480, 484 e 485.

@ Precisa de mais informagdes? D Conhece nossos canais digitais? /b Caso discorde vocé pode
procurar a Ouvidoria:
Ligue para a nossa equipe Nosso site App Enel WhatsApp Elena Dias Uteis 0800 00 12 000

e 0800 28 00 120 www.enel.combr EEEENCEE  (21)99601-9608 das08h as18h  www.enel.com.br

Atenciosamente, Seu cadastro esta atualizado? Atualize e acesse nossos canais

Enel Distribuigao RJ digitais com seguranga, rapidez e comodidade.
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LMP — LICENGA AMBIENTAL MUNICIPAL PREVIA

SECRETARIA

DE MEIO AMBIENTE
RECURSOS HIDRICOS
E SUSTENTABILIDADE

LICENGA AMBIENTAL MUNICIPAL PREVIA

LAM - P N° 19/2025
PROCESSO N° 9900168301/2025

A Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Recursos Hidricos e Sustentabilidade da Prefeitura
Municipal de Niterdi, através de seu Subsecretario, Sr. Allan Phellipe de Souza Cruz, no uso de suas
atribuigbes e de acordo com a Lei Complementar n° 140, de 08 de dezembro de 2011; Decreto
Estadual n® 46890 de 23 de Dezembro de 2019; Convénio de Cooperacdo nas Areas de
Fiscalizagdo e Licenciamento Ambiental celebrado entre o Estado do Rio de Janeiro e o Municipio
de Niteroi em 21 de maio de 2007; Lei municipal 2602 de 14 de Outubro de 2008; e. Resolugao
CONEMA n® 92, de 24 de junho de 2021 e sua atualizacdo, concede a presente Licenga Ambiental
Municipal Prévia, que autoriza:

CCISA 115 INCORPORADORA LTDA.
CNPJ: 40.276.010/0001-79
ENDEREGO: RUA DA QUINTANDA, N° 86, CENTRO, RJ.

A viabilizagdo de projeto executivo para a construgao de residencial e comercial (misto), em area
de terreno 7.216,00 m? (sete mil duzentos e dezesseis metros quadrados), area total construida
(AT.C.) = 72.786,83 m* (setenta e dois mil setecentos e oitenta e seis virgulas citenta e trés
metros quadrados). Com coordenadas em graus lat. -22.8877 e lon. -43.1272° de acordo com o
Google Earth.

No seguinte local:

RUA PROJETADA 02, LOTE 1%, QUADRA C, JARDIM FLUMINENSE, CENTRO -
NITEROI.

Com as seguintes restrigbes:

1- Publicar comunicado de recebimento desta licenga em jornal diario de grande circulagéo
no municipio e/ou no Diario Oficial Municipal, no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data
de concessae desta licenga, enviando cépia da publicagdo a SMARHS;

2- Esta licenga diz respeito aos aspectos ambientais e ndo exime o empreendedor do
atendimento das demais licengas e autorizagoes federais, estaduais e municipais
exigiveis por lei;

3- Esta licenga ndo podera sofrer qualquer alteracdo, nem ser plastificada, sob pena de
perder sua validade;

Esta licenga & valida por 02 (dois) anos contados a partir do seu recebimento, respeitadas as
condigbes nela estabelecidas, e & concedida com base nos documentos e informagdes constantes
do processo SMARHS n® 9900168301/2025.

Niteroi, 27 de agosto de 2025.

ALLAN PHELLIPE DE SOUZA CRUZ
Subsecretario de Meio Ambiente, Recursos Hidricos e Sustentabilidade

VALIDADE DA LICENCA: 02 ANOS APOS A EMISSAO

Rua Visconde de Sepet
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LICENGA AMBIENTAL MUNICIPAL PREVIA
LAM - P N° 19/2025
Condigdes de Validade Especifica

4- A responsabilidade técnica da atividade esta a cargo do arquiteto Erico Franco Guimaraes, CAU -
A954438;

5- Requerer todas as Licengas Ambientais Municipais competentes, antes do inicio da execugio das
obras no local;

6- Atender ao Codigo Ambiental do Municipio de Niterdi, Lei n® 2.602 de 14/10/2008 e publicada no
D.O.R.J. em 15/10/2008;

7- Atender a Lei Municipal n® 2.857 de 27/07/2011, que dispde sobre a obrigatoriedade de informar,
através de placas expostas nas cbras, os nimeros de autorizagdes e licengas ambientais;

8- Atender a Legislagao Edilicia e Urbanistica do Municipio de Niteroi;
9- Nao realizar queima de qualquer material ao ar livre;

10- Eliminar métodos de trabalho e ambientes propicios a proliferagao de vetores (insetos e roedores
nocives), principalmente as formas de acumulo de agua que possam propiciar a proliferagao do
mosquito Aedes aegypti, transmissor da dengue;

11- Manter atualizados junto a SMARHS os dados cadastrais relativos a atividade ora licenciada;
12- Submeter previamente a SMARHS, para analise e parecer, qualquer alteragdo no projeto;
13- A SMARHS exigira novas medidas de controle ambiental, sempre que julgar necessario.

14- Esta licenga nao autoriza nenhuma intervengéo nem inicio das obras;

15- Esta licenga nao autoriza supressao de vegetagao;

16-Em fase de Licenga de Instalacao, todos os projetos, plantas e estudos ambientais apresentados
deverdo estar acompanhados das respectivas Anotagdes de Responsabilidade Técnica;

17- 0 empreendimento devera se ligar a rede coletora de esgoto da concessionaria Aguas de Niteréi;

18- Esta licenca nédo garante a aprovacgdo do projeto arquiteténico, devendo o empreendimento estar de
acordo com os padrées urbanisticos estabelecidos em seus zoneamentos.
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RAS — TERMO DE LICENGCA AMBIENTAL
(PROTOCOLO)

Processo (de Emissdo de Autorizagao Ambiental
Diversa) n°® 9900190622/2025

Confira os dados deste processo utilizando o codigo QR ao
lado ou o endereco:

https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/processo/115¢ 1dc6-c3b9-
42ab-a435-fc3aa89f48f4

Tipo Processo (de Emissdo de Autorizagdo Ambiental Diversa)

Numero 9900190622/2025
Assunto RAS
Interessados CCISA 115 Incorporadora Ltda 40.276.010/0001-79
Aberto em 15/08/2025

Setor autuante 269 - SMARHS - SPROT - SETOR PROTOCOLO (42.1)

Processo emitido pelo sistema e-CIGA em 15/08/2025 11:37:26 (Horario de Brasilia).
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3* PAV. 782,26m*+94,92m*(VAR)=877,18m* ————————————  877,18m’* 401 A 2501| S883m* | 7SIm | 66,14m’ 322 2873m’ | 268w | 31,41m* . o - - - S Ry E—
5.00 , g ) ) 101 230,00m - 230,00m* F\J U A C O R R Q |
BOO TIPO (22 T|POS) 838,38m2+1OO,OBmZ(VAR)=938,46m2 X002 20646,12m2 402 A 2502 o 1m - eom? o501t 323 28,73m? 2.68m” St / ) — — N /04[\] E L P M FR A N C\‘ S(\ O Q P A R G O L' C H A/ e s
} : , . ’ 102 319,88m” - 319,88m? - / ) [ (AN TIGA RU AT N N —
o o o TOTAL BLOCO 21.523,30m? 403 A 2503| 580Im* | 7.59m* | 6560m* 324 2873m* | 2,68m* | 31 41m !l I/ I | M > | “‘ L
. a @ 0«2 103 252,22m* - 252,20m* \ [ /. [ || | L
BLOCO 1 ; BLOCO 2 404 A 2504| 2873 | 28t | 51 41mt 35 | 7 | 208 | 3400 s | | | |
3° PAV. ———994,22m?*+86,12m?(VAR)=1.080,34m* —————————— 1.080,34m?* 405 A 2505| 2873m* | 268m” | 3141m® 326 58,00m* | 7,59m® | 6560m* J > I - “‘ ‘\
TIPO (22 TIPOS)——1. 2 2 = 2 - 2 ; S A\ I ] | |\ .
5 0 2092 ( ) 1.091,50m?+93,04m*(VAR)=1.184,54m"X 22 26.059,88m 406 A 2506| 28.73m 2,68m 31,41m? 327 S8.41m? | 7.60m? 66,01m? o ') : ( || ) | | /
0 ﬂ ' 2 - N - - - - o 2N - - N S — T -
500 - 41_- TOTAL 'BLOCO 27.140,22m 407 A 2507| 2873m° | 2.88m° | 351 41m? 328 28,73m* 268m* | 31,.41m* V VIS D07 ~ a
] 2 BB i - o | L : : IOBRANCO ®
— I 28,73m* | 2,68m’ 2 33,88m” B . N LN/ [ T N A O X0 )
#) “+ 9 TOTAL GERAL PRIVATIVA 48.663,52m* 408 A 2508) T o 2 | R | e S 3 . _— A - =9 -
= e - 409 A 2509| 2873m' | 268w | 31.41m* 401 A 2501| 2873m" | 2.68m" | 31 41m? - O : o =y O = r)?- (@) L .
Jf l RESUMO UNIDADES — PS — T - M= 4%0~ — 438
410 A 2510 | 2873m" | 268m° | 31.41m® 402 A 2502| 28.73m' | 268m° | 3141m? Q| =/ T \ 1O
} 5.79 | 547 L 283 555 209 | 256 | 208 | 256 | 277 | by BLOCO 1 1 QT0 2 QT0S |2 QTOS(sume)| 3 QTOS  |TOTAL e mS > ZZ Cm
- o o 28.04 T " g5 ? t m 30 pAV 13 0 o M1 A 2511 | 2B73mT | 268m° | 51 4imt 403 A 2503| 2873m' | 288w | 31,41m? | 8’ (@) %/ C)? pel T Z N v
> S : _ : - 5 03 | o . T |
© i ;< PAV. TIPO 15x22=330 - 03x22= 66 03x22=110 506 42 A 2512 | 73T | 268m° | 51 41m? 404 A 2504| 3345m° | 212m® | 35,57m? 8 ITI/ X FC)“ O :;E ||
= rlz_‘ O BLOCO 2 43 A 2513 | 2B73m* | 268m" | 3141m? 405 A 2505| 33.81m° | 212m’ 35,93m? [ 3 g' 5 m i .
= = [ (@) | |
< (\3 - o~ 30 PAV 09 18 _ 02 29 414 A 2514 | 2B73m" | 268m° | 31.41m* 406 A 2506| 3370m | 212m’ | 3582m’ o ’:E/ I | |
J.0 — ) | | | | | | \‘ |
/j_>\ O | 8 t > PAV. TIPO 10x22=220 | 20x22=440 - 02x22=44 704 M5 A 2515 | 26.80m" | 284" | 32 74m" 407 A 2507| 2906m’ | 268m’ | 374m | . | | |
o j ! o vl .
Z O © .25 ** _ Z j> 416 A 2516 | 29.90m* 2,84m® | 32,74m’ 408 A 2508| 33.45m° 2,12m* 35,57m*
e 2]
i=3% 4 ; ) A ~
Z ]> - ) 5 6 ;U TOTAL P/ BLOCO 572 458 71 159 1.260 M7 A 2517 | 2873m* | 2,68m 31,41m? 409 A 2509| 29.06m® | 2.68m® | 31,74m’ LOC ﬁ LIZ ﬁ ‘! O
—_ M~
) Py . o h.o* P _ RESUMO VAGAS — VEICULOS 418 A 2518 | 2873m° | 288m' | 314t 410 A 2510 | 29.06m’ | 268m' | 374"
j> C e . . > NECESSARIAS — LEI N°* 3.905 DE 2024. ISENTO 419 A 2519 | 46.10m* 7,42m? | 53,52m? 411 A 2511 | 20.06m® | 2,68m 31,74m?
© 4 ;D PROJETADAS 225 SEM ESCALA
Py T 3 — s 420 A 2520| 4610m® | 7.42m® | 53,52m° M2 A 2512 | 29.06m? | 2.68m? | 31,74m’
_ N N j> Z RESUMO VAGAS — BICICLETAS RESIDENCIAL 421 A 2521 46.10m* 7.42m* | 53,52m* 413 A 2513 | 29.00m" | 268m' | 374w
P = 0 8) NECESSARIAS — LEI N* 3.905 DE 2024. — 1 VAGA P/ CADA UNIDADE 1.260 422 A 2522 4610m" | 7.42m" | 53.50m” 414 A 2514 | 35887 | 227m" | SBIGM
U r— 9 LAZE R CO B E R I O 03 ;% P PROJETADAS 1.260 423 A 2523 | 4610m® | 7.42m* | 5352m’ 415 A 2515 | 358m* | 227/m® | 38.16m’
O o '
( j— B 2 2 AS:
A 0 Nin "o - O o RESUMO VAGAS — BICICLETAS COMERCIAL 46 A 2516 | o’ | 2z’ | 35T NoTAS:
O > 5 @ o o < e NECESSARIAS 01— OS WC'S, VESTIARIOS E COMP. LIXO SERAQ REVESTIDOS COM MATERIAIS IMPERMEABILIZANTES. L4
: oo ; e v o0 02 2020 1 vack Pamh Chon TomzreEs : PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI
. Z 800 o N m — PROJETADAS (12 VAGAS + 3 VAGAS EXCLUSIVAS DE RECARGA FLETRICA) s 02— OS COMPARTIMENTOS DE LIXO POSSUIRAO 1 PONTO DE AGUA, 1 RALO E 1 PONTO DE LUZ CADA.
m I ) é (=3% __4 O 03— BANHEIROS SEM VENTILAGAO DIRETA TERAO VENTILAGAO MECANICA INDIVIDUAL
—; g ; = b0 N > U RESERVATORIO A.CINZA NECESSARIO PROJETADO QUADRO DE AREAS OTEIS 04— PAREDES DIVISORIAS DOS COMPARTIMENTOS EM DRY-WALL DE 14CM DE ESPESSURA. SECRETARIA DE URBANISMO
oo 9]
U Z 3. E'; ﬁ o g I‘T‘\ 45,07m3 60,04m3 BLOCO 01 BLOCO 02 BLOCO 02 05— O CIRCUITO QUE ALIMENTA O PRISMA DA ESCADA SERA COMPLETAMENTE INDEPENDENTE,
[Ce}
D G (f) _ UNIDADE AREA VAR, TOTAL UNIDADE AREA VAR. TOTAL UNIDADE AREA VAR. TOTAL NAQO HAVENDO CAIXA DE VISITAS ABRINDO PARA O INTERIOR DA ESCADA E OS DEGRAUS OBEDECERAO AS
M a8 RESERVATORIO DE REUSO NECESSARIO PROJETADO 0 604 sor | 2a7em | 243w | 27.00m 2eamt | 21zm | 3 NOTAS TECNICAS DO CBMERY
301 20m? | 6,24m* | 5544m? : 43m 22m 417 A 2517 | 28.88m’ Jzm? | 31,00m? . A o
;U g (@GN O RESERVATORIO REUSO 6,73m3 10,60m3 ! MMAIécRggRI;\S-\EE?E TERRITORIO ZONA DE USO
e ] © 218 o oo | sz | saomm oo sarome | 2aom | 27.00m 8 A 213 | 28 | zromt | oo 06-TERRAGOS DESCOBERTOS NAO PODERAO  TER ACRESCIMOS COM NENHUM TIPO DE COBERTURA NOS ZONEAMENTO INTEGRACAO ESTRUTURAGAO 2OM 421
s AREA DESCOBERT ) g | z RESERVATGRIO DE RETARDO NECESSARIO  PROJETADO w5 | s | oo | soom 03 | wrsn | e | m || aig agste | s | iz | oo SASTINEITES T T ks METROPOLITANA
I e 07— HAVERA INSTALAGAO DE HIDROMETRO PARA CADA UNIDADE AUTONOMA ATENDENDO A LEI 2340/06. = F%%%ﬁ?AAFAgINA COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO AFASTAMENTOS (m) TAXA DE TAXA DE
O . - T RESERVATORIO RETARDO 48,47m3 49,35m3 304 24,79m* 2,43m* | 27,22m’ 304 28,88m’ 212m* | 31,00m* 420 A 2520 | 2888m* 212m* | 31,00m* 08— CAIXAS DE INCENDIO 0.50x0.25X0,70. 2 (Rua Saldanha Mgrinhgegua Jornalista FREN. LAT. FUNDO OCUPACAO PERMEAB.
. a R. C. Neto) i 5,00 5,00 5,00
~ B 2 2 2 2 2 2 2 2 - - ’ ) y
o E M B A S ‘ N M E N I O > LIXO NECESSARIO ‘ PROJETADO 305 24,79m 2,43m 27.22m 305 28,88m 2,12m 31,00m 421 A 2521 | 28.88m 2,12m 31,00m 09— A AREA PERMEAVEL MINIMA SERA COMPLEMENTADA COM TELHADO VERDE NA LAJE DE COBERTURA DO é Rua Anténio Lopes Cunha e Rua Oscar '\Bllg\éllhég _ ?'gg 70% 10%
A N i i
& 2 2 24,79m? 2,43m? | 27,22m? 306 28,88m* 2,12m* | 31,00m* 42 28,88m? 212m? | 31,00m? PAVIMENTO TECNICO \emeyer (Todas as vias) i}
S | | 27,45m 57,23m 306 2 A 2522 > TIPO DE USO PORTE TIPO DE VIA CLASSIFICAGAO
P _ 'Até 500m” de ATC -
) RESERVATORIOS PROJETADO o7 ot | 24wt | 22.20mn 07 vasomt | soom | 3250m" 123 A 2503 | 2670 | 2w | 270 10— O PASSEIO SERA EXECUTADO DE ACORDO COM O MODELO DE CALGADAS ACESSIVEIS ATENDENDO 0S o Uso Misto | mmonss ot owrenern | R, Saldanha eriho -Local PERMITIDO
~ RESERVATORIO INF 546.650L 2 z 1 ARTIGOS 93 E 94 DA LEI 3905/2024. 2 | (Residencial e Nao Residencial) |22 | el puFran.s Roch R som Rogeroc New)| - poi 10000 % 80~ P A0
o . . 308 24.79m® | 2.43m® | 27.20m? 308 28,88m 2,12m* | 31,00m 424 A 2524 | 2479m? | 2.43m* | 27,22m? 2 E ReMacima de 200 unidades Alameda Oscar Niemeyer - Local PERMITIDO
. 511 BLOCO 1 — SUPERIOR 643 3600 11— VAGAS DE RECARGA ELETRICA DE VEICULOS DE ACORDO COM O §12, ART. 69, LEl 3905/24. c & (Todas as vias)
. : L . . . . e e o . . . TESTADA A TESTADA CAIXA DE ROLAMENTO
g o 255 | 2.84 408 2.68 : 253 276 | 265 | 411 | 265 | 271 6.19 255 1 265 11 | 265 = 40 BLOCO 2 — SUPERIOR 925.608L 309 24,79m 2,43m" | 27,22m 309 28,87 3,89 32,56 425 A 2525| 2479m 243m” | 27,22m 12— TODA FAIXA DE AFASTAMENTO SERA PERMEAVEL COM UTILIZAGAO DE GRAMA E/OU BLOCOS. PASSEIOS (PAR/ IMPAR) AR RECUOS AR
5 ) ) )
™ 24,79m? 2.43m? | 27.00m? 28,87m* 369m® | 32,56m* 24,79m? 2a3m? | 27,20m? 13 — A . > R. Saldanha Marinho - 16,00m R. Saldanha Marinho - 10,00m R. Saldanha Marinho - 3,00m - -
02 o ~857 - TOTAL 2115,620L 310 m m m 310 426 A 2526 m m m REA VERDE, CANTEIRO ARVORES CONFORME PROJETO APROVADO DE LOTEAMENTO 080/001784/2021 EM 8 R. Jorn. Rogério C. Neto - 20,00m R. Jorn. Rogério C. Neto - 12,00m R. Jorn. Rogério C. Neto - 6,00m ~ _
- : L AEC 31 24,79m* 2,43m* | 27,22m* 3n 28,87m’ 3,69m* | 32,56m” 427 A 2527 | 2479m’ 2,43m* | 27,22m* 12/04/2021. g R. Anténio Lopes Cunha - 16,00m R. Anténio Lopes Cunha - 10,00m R. Antdnio Lopes Cunha - 3,00m _ _
= 312 e Tom? et | 27 20m 112 28,57 309 | 32.56m" 428 A 2508 | 2479 o at | 27 99m 14— ATENDEMOS O ART. 206 DA LEI 3095/2025: TODOS OS BANHEIROS NAQ TEM SUPERPOSIGAO DE PEGAS. 54 Alameda Oscar Niemeyer - 24,20m Alameda Oscar Niemeyer - 18,20m Alameda Oscar Niemeyer - 3,00m - -
. o COMERCIAL 807,18m2 s VAGAS DE VEICULOS MINIMO DE VAGAS DE BICICLETAS | < | : [FATOR DE PLANEJ. (Fp) m | FATOR DE INTER. SOCIAL(Fs)
~ —— 4—_— - 313 24,79m? 1,03m? | 26,72m? 313 28,87m* 3,69m? | 32,56m’ 429 A 2529 | 49,95m* 6,24m? | 56,19m? DECLARAGOES: Q M?’fimfx' 1 por Unidade s s 0,20 s
N R inimo: - Qo g o
. - - . ’ : : : ; O projeto estd em conformidade no que diz respeito aos aspectos interiores da edificagdo em relagdo as 9 3 Maximo: z x 3 & | Outros tipos de uso residencial: 1,0
RESIDENCIAL —— 1.880,11m2 (3* PAV.) = 1.880,11m2 4| 2479m' | 1eamt | 2672m 34| sosamt | t4omt | 52.40m 430 A 2530| 4995m | e2um® | Se9m disposicBes da Lei 3905/2024 e Legislagdo Correlata (Portaria 18/2024) ) 1 B e Yo a6 AEG() 1 para cada 50 de AEC < —‘ 0,30 E:
— 1.958,33m2 x 22PAV. = 44.653,40m2 24,79m* | 2,43m* | 27,22m? 315 30.84m* | 1.40m* | 32,40m’ 31,10m? 212m* | 33,22m? A A = - =
- 315 em e 431 A 2531 - - O projeto atende o Art.94 da Lei 3905/2024: "Na construgdo de novas edificagdes, serd obrigatéria a PARAMETRO.S QUALIFICADORES  PARAMETROS QUALIFICADORES OBSERVAGOES
TOTAL GERAL 47.340,69m? 316 24.79m? 243m? | 27.20m? 316 28,88m? 212m? | 31,00m? 432 A 2532 | 2888m" 212m? | 31,00m? arbpl:izac;ﬁo do passeio e o plantio de mudas no lote, de acordo com as regras e as normas técnicas DE OCUPACAO DO SOLO DO MEIO AMBIENTE
definidas pelo orgdo municipal gestor da arborizagdo urbana e licenciamento ambiental.” ] PERMEABILIDADE VISUAL [ TAxA DE PERMEABILIDADE (TP) [l ARBORIZAGAO URBANA | (1) §1°inciso V do Art. 69 - Lei3805/2024
317 39,51m’ 6,10m? | 45,61m? 317 28,88m’ 2,12m* | 31,00m* ( i . 69 - /20
o o B - QUADRO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO (Lei n*3905/24 Art.141 §1° ¢ 2°, e Art.146 Inc.V — Portaria 18 de 2024) Responsabilidade pelo projeto: I Uso MisTo 0 SISTEMA DE REUSO Gaparto: & embasamento 21 lamina
o g 5 MIN. PERMITIDO | BASICO PERMITIDO| UTILIZADO (AEC) |JARDIM/PASSEIO | ADICIONAL 318 39,51m? 6,10m? | 45.61m? 318 28,88m* 2,12m? | 31,00m* 0] profi;sional técnico rgsponsﬁ\vel pelo .pllojeto, a'gesto a conformidade do projeto d normas técnicas gerais e TELHADO VERDE DA AGUA
- Z =z eSP?CIfICGS de construgdo e as disposi¢gdes legais e regulamentares aplicdveis aos aspectos interiores das
. m 3.608,00m2 7.216,00m2 47.340,69m? 528,86m2 40.124,69m2 319 39.51m? 6.10m? | 45.61m? 319 28,88m® 2,12m® | 31,00m? edlflca%6es,20c12lim danbssr\éanciat do dprojﬁtto as dizposiqges técnicas estabelecidas na Lei 3905 de 20 de [l FACHADA ATIVA [[] FACHADA VERDE
. 2 m maio de — Lei Urbanistica de Niterdi, independentemente da demonstra¢do nas pegas graficas X
© o CALCULO OUTORGA 320 39.51m? | 610m? | 4561m? 320 28,88m* | 2,12m | 31,00m’ QUADRO DE AREAS OTEIS apresentadas, bem como sua consonancia com a legislagdo estadual e federal aplicavel, as normas [J FRuiAO PUBLICA DI,ééPQPECFA%E(STES,\)/ACAO DA
| COMERCIAL pertmentelsé,t e aquegos emitidas pelas concessiondrias de servigos plblicos, tais como de d&gua, esgoto,
1.0 - _ . L, . 2 p p 54 95m? a9m? energia elétrica e gds. SISTEMA DE RETARDAMENTO DO
. 5 C = (AEC projetada — AEC basica) x 0,25 x V x Fs x Fp 321 38.5Im* | 610m® | 4561m 32 PASEmT | TSemT ] ZB49m UNIDADE AREA | VAR | TOTAL g g Il VAGAS PARA BICICLETAS I ESCOAMENTO DE AGUAS PLUVIAIS
© . . . 2 : 2 24,54m* 1,95m? | 26,49m’ 2 >
3 Fp — fator de planejamento de 0,2 para projetos residenciais 401 A 2501| 49,20m* | 6.24m 55,44m 322 . ' : 101 217,71m - 217,71m : °
AFAST FRONTAL 13.99 4 fator de planejamento de 0,3 para projetos nao residenciais 402 A 2502| 4878m? | 624m* | s6,02m? 323 2479mt | 2,43m® | 27,20m* 102 301 25 _ 301 25m? (Lei n® 3905/24 Art.146 Inc.V — Portaria 18 de 2024) Equipamentos Mec@nicos TiTuLo PRANCHAN USO EXCLUSIVO DA sMU
: — \ iy . - . = N — — — — L S S Fs —fator de planejamento de 1,0 para projetos residenciais 103 A 2503| 46 7em | 68t | 550z 34 vaesomt | 2asmt | 27 20m 103 Qstﬁrofi}si%nais técnicost responsavis gelot projeto e pela obra, atestam a conformidade das condigdes de PROJETO PARA CONSTRUGAO DE
fator de planejamento de 1,0 para projetos néo residenciais ,78m . ,02m , g ’ 238.12m? - 238.12m? instalagdo de equipamento mecdnico de transporte permanente, tanque de armazenamento, filtro, bomba de X o
Q 255 | 284 | 215 | 4.63 | 5/ | 4.71 | 4.71 | 11.45 | 4.71 | 4.71 | 5.27 planej para proj combustivel e equipamentos afins e de sistema especial de sequranga da edificagdo em relagdo as normas EDIFICACAO DE USO MISTO (RESIDENCIAL PROCESSO N° 9900159503/2025
© ? t t t t * ’ : : : 2479mt | 243’ : slacd ! P gurane ¢ ¢ A
& . R * * * 45.015,10 (RESID.) — 889,63 (COMERCIAL) =44.125,47m2 404 A 2504| 24.79m 2,43m* | 27.22m 325 ,79m ,43m® | 27,22m e legislagdo pertinente que existam no empreendimento. MULTIFAMILAR / NAO RESIDENCIAL)
i [&n .
. © . ;‘): C=44.125,47 — 7.216,00 =36.909,47m2 405 A 2505| 2479m 2,43m* | 27,20m* 326 49,95m’ 6,24m” | 56,19m’ DATA: 02/06/2025
O i RESIDENCIAL =36.909,47m2 x 0,25 x V x 0,2 x 1,0 106 A 2506| 2679m | 2asmt | 27,07 307 40.05m* | 6.24m? | 56.10m (Lei n* 3905/24 Art.149 §1° — Responsabilidade pela Execugdo de Obras)
. =1845,47xV CUB RESIDENCIAL O profissional técnico responsdvel pela obra, declara sua res ili A A
, : : : ; : . , ponsabilidade pela correta execugdio da obra, de ENDERECO
AL”\”\-{ DO TERRENO O\f COMERCIAL =889 63m2 x 0.25 x V x 0.3 10 407 A 2507| 2479m 2,43m* | 27,22m 328 30.45m 1,50m™ - 31,85m acordo com o projeto aprovado, observadas as normas técnicas aplicGveis. ¢ RUA SALDANHA MARINHO 2, N° 02 ( LOTE 1A, QUADRA C) REGIAO APROVAGAO DO PROJETO
= ,63m2 x 0O, X x 0,3 x 1,
\ \/ﬂ 91.13 z =66,72xV CUB COMERCIAL 408 A 2508| 2679m" | 243’ | 27.22m° 29 | s | 2| steom LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE
. — > . X . COMPLEMENTO i . .
> t ? = 409 A 2509| 2679m | 243m | 27,220 401 A 2501| 2479m* | 243mt | 27,020 (Lei n*2630/2009, Lei n®2856/2011 e Lei n® 3905/2024 Art. 86 § 2° — Retardo e Reaproveitamento de BLOCO 1- 301 A 321 PRAIAS DABAIA | ANALISTA: Lucimar F. Cavalcanti
= T RELAQAO DE ESQUADRIAS aguas pluviais e servidas) 401 A 2523 .
= > 40 A 2510 | 2479m* | 2.43m? | 27,22m° 402 A 2502| 2479m* | 2,43m* | 27,22m* O proprietdrio e os profissionais técnicos responsdvis pelo projeto e pela obra, certificam que o BLOCO 2-301 A 329 MATRICULA: 1244790-0
z b Z JANELAS AREAS PORTAS empregndimento atenderd integralmente as leis 2630/09 e 2856/11, que instituem e disciplinam os 401 A 2532 “VALIDO SO
= > ; = 190 x 1.20 A= b1 080 x 210 41 A 2511 | 2479m? 2,43m? | 27,20m? 403 A 2503| 24.79m’ 2.43m? | 27.22m? procednmento§ relativos ao armazenamento de dguas pluviais para reaproveitamento e rertardo da descarga MENTE COMASSINATURA DIGITAL PELO GOVBR £ QR CODE
Z T 7 = 3740 <i20 1’68 . - : na (ede pUblica e os mecanismos de estimulo & instalagdo de sistema de coleta e reutilizagdo de dGquas
= > | g - 1- - . mz P2 0.70 x 2.10 412 A 2512 | 247om* 2.43m? | 27.00m? 404 A 2504| 28.88m’ 2.12m* | 31,00m? servidas; bem como o disposto no §2°do Art. 86 da Lei n®3905/2024, que estabelece que o volume do
Al (i)‘ : o 2 188 X ?gg :J.;gmz gg 8;8 x 2.10 reservatério de retardo das &guas pluviais ndo poderd ser inferior a 9(nove) litros por metro quadrado de
.00 x 1. .20m .90 x 2.10 2 4 4 28,88m* 2,12m? | 31,00m* area permedvel
4 - . 413 A 2513 | 24,79m 2,43m* | 27,22m 405 A 2505 : : p . PARECERES
5 o J5 1.60 x 1.20 1.92m MAO4 0.80 x 2.10 i
- - O 6 1.20 x 0.40 0.48m? MAOS  1.40 x 2.10 M4 A 2514 | 24.79m? 2.43m7 | 27.00m* 406 A 2506| 28.88m’ 212m? | 31,00m? Lei 3905/2024, Art.203 §4°, Art.222 e Art.226 § 1° — Acessibilidade e adequagdo do projeto ds normas e
A - - J7 0.60 x 0.80 0.48m® | ESI0_ 1.20 x 2.10 legislages pertinentes
™ o o) — BT 140 X 235 3 29mE ESH1.20 x 2.10 (VENEZIANA) 415 A 2515 | 24.79m? 1.93m® | 26,72m* 407 A 2507| 24.99m’ 3.69m? | 32.56m’ 0 profnssng)ncu] técmco’re’sponsével peI’o’Projeto atesta a conformidade do projeto aos padrdes constantes das
- = = m 512 0.80 x 2.35 T 8am? BCFOT .90 x 2.10 (CORTA FOGT Normqs :I'ecmcas Brasileiras de Acessibilidade da ABNT, bem como as legislagdes federais, estaduais e PROPRIETARIO
lz"é\ ; z ;;% P2 0‘90 : 2.35 2’12m2 Porol 0'80 ):( 2‘10 ((CORTA FOGO)) 416 A 2516 | 2479m Losm? | 26, 72m 408 A 2508| 28:88m° 212m? | 31,00m? n"lu%uz:lf;lsd reéearecr;tes as sgluggeszeor;'lsgurantic da acessibilidade do projeto, especialmente ao disposto na Lei ' J A I
. X 8 . 8 n e e novembro de . <1 M
= s ?Z m PJ4 0.95 x 2.35 2.23m* | PCFO3 1.40 x 2.10 (CORTA FOGO) M7 A 2517 | 2479m* | 243m® | 27,20m” 409 A 2509| 28.87m* | 369m® | 32,56m’ A
o E| >< O D A ALAM ED A OSCA R N | EM EYER - PJ5 0.80 x 2.10 1.68m? Lei 3905/2024 Art.69 §1° Dispensa de vagas A D DE
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