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Zoneamento:

Território:

Zona de Uso:

Fachada Ativa:

Mínimo

Máximo

Frontal

Lateral

Fundos

Obs:

Taxa de Ocupação

Taxa de Permeabilidade

Tipo de Uso

Classificação

Até 500,00m² de ATC (R. Antônio Lopes Cunha / Alameda Oscar Niemeyer)

Até 2.000,00m² de ATC (R. Jorn. Rogério Coelho Neto / Rua Saldanha Marinho)

Residencial R-M acima de 200 unidades (todas as vias) Permitido

Rua Saldanha Marinho

Rua Jornalista Rogério Coelho Neto

Rua Antônio Lopes Cunha 

Alameda Oscar Niemeyer

Rua Sandanha Marinho

Rua Jornalista Rogério Coelho Neto

Rua Antônio Lopes Cunha 

Alameda Oscar Niemeyer

Rua Sandanha Marinho

Rua Jornalista Rogério Coelho Neto

Rua Antônio Lopes Cunha 

Alameda Oscar Niemeyer

Rua Sandanha Marinho

Rua Jornalista Rogério Coelho Neto

Rua Antônio Lopes Cunha 

Alameda Oscar Niemeyer

Não Residencial

Residencial

Não Residencial

Residencial

Fator de Interesse Social (Fs) 1

Fator de Planejamento (Fp)

0,3

0,2

Vagas de Bicicletas

Mínimo: 1 para cada 50m² de AEC

1 por unidade

Vagas de Veículos

Mínimo: 1 para cada 70m² de AEC

Máximo: 1 para cada 40m² de AEC

Mínimo: -

Máximo: -
Residencial

Não Residencial

3,00m

3,00m

6,00m

3,00m

Passeios

Local

Coletora

Local

Tipo de Via

Coeficiente de Aproveitamento

Afastamentos

0,5

Uso Misto (Residencial e Não residencial)

10%

18,20m

10,00m

12,00m

10,00m

Porte

Não residencial Permitido

Caixa de Rolamento

24,20m

16,00m

20,00m

16,00m

Alinhamentos

Local

INDICADORES URBANOS

70%

Em todas as vias

5,00 m

5,00 m

5,00 m

1

ZCM + 21

Estruturação

Macroárea de Integração Metropolitana – ZCM + 21 (Lei 3905/24)

Obrigatório (exceto vias locais)



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

15 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

16 

 

 

 

 

TERRENO 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

17 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

18 

 

 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

19 

 

TERRENO 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

20 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

21 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

22 

 

 

TERRENO 

ZCM+21 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

23 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

24 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

25 

 

 

 

TERRENO 7.216,00 m²

TÉRREO (LOJA/ ACESSO/ ESTAC. 101 VAGAS) 5.305,68 m²

2° PAV. GE (ESTAC. 124 VAGAS) 5.301,94 m²

3° PAV. PUC BL. 01 1.044,00m² + 94,22m² (VAR.) = 1.138,22 m²

3° PAV. PUC BL. 02 1.416,03m² + 85,31m² (VAR.) = 1.501,34 m²

PUC LAZER                                                      =321,16m²

TOTAL EMBASAMENTO 2.204,44 m² (DESCOBERTA PUC) 13.568,34 m²

TIPO (22 TIPOS)  1.044,00 m² + 92,13m² (VAR.) = 1.136,13m² X 22 24.994,86 m²

306,97 m²

TOTAL BLOCO 01 25.301,83 m²

TIPO (22 TIPOS)  1.405,92 m² + 92,13 m² (VAR.) = 1.498,05 m² X 22 32.957,10 m²

TELHADO 450,92 m²

TOTAL BLOCO 02 33.408,02 m²

TOTAL GERAL CONSTRUÇÃO 2.946,37 m² (DESCOBERTA) 72.278,19 m²

QUADRO DE ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA - ATC

ÁREA CONSTRUÇÃO 

EMBASAMENTO 

2.960,72 m²

BLOCO 01

TELHADO     

BLOCO 02
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COMERCIAL 807,18 m²

1.880,11 m² (3° PAV.) = 1.880,11 m²

1.958,33 m² X 22 PAV. = 43.083,26 m²

TOTAL GERAL 45.770,55 m²

ÁREA EDIFICADA COMPUTÁVEL (AEC)

RESIDENCIAL  

TÉRREO 3

BLOCO 01 1 QTO 2 QTOS 2 QTOS (SUITE) 3 QTOS TOTAL

3° PAV. 13 5 3 21

PAV. TIPO 15 X 22 = 330 - 5 X 22 = 110 3 X 22 = 66 506

TOTAL BLOCO 01 343 - 115 69 527

BLOCO 02

3° PAV. 9 18 - 2 29

PAV. TIPO 10 X 22 = 220 20 X 22 = 440 - 2 X 22 = 44 704

TOTAL BLOCO 02 229 458 - 46 733

TOTAL 572 458 115 115 1.260

BLOCOS 01 E 02 - UNIDADES RESIDENCIAIS

QUADRO DE UNIDADES

EMBASAMENTO - UNIDADES COMERCIAIS
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POPULAÇÃO FIXA FLUTUANTE
Unidades Residenciais 4.126 0

Lojas 27 415
TOTAL 4.153 415
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POPULAÇÃO 2000 2010 2021 (est.)
Taxa de Cresc. - 
2010-2021 (%)

2022
Taxa de Cresc. 

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
NITERÓI 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 ÁREA DE 
VIZINHANÇA

25.649 26.286 27.871 6,03 NI NI
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4.153 26.286 15,80

Novos Habitantes
Habitantes na Região de 

Estudo
Incremento Percentual 

(%)
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TIPOLOGIA VALOR (R$)
METRAGEM 

PRIVATIVA (m²)
VALOR/m²                      

(R$/m²)
ENDEREÇO FONTE

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

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

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

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

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

TIPOLOGIA VALOR (R$)
METRAGEM 

PRIVATIVA (m²)
VALOR/m²                      

(R$/m²)
ENDEREÇO FONTE

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRIVATIVA (m²)
VALOR/m²                      

(R$/m²)
ENDEREÇO FONTE

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

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

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

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

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

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

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

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

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

LOJA 430.000,00R$      60,00 7.166,67R$           Rua Barão do Amazonas https ://www.vivarea l .com.brIM
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VALOR MÉDIO (m²) R$ 5.035,69
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Var. em 12 meses (%)
2012 +17,10%
2013 +10,06%
2014 +8,97%
2015  -3,02%
2016  -1,76%
2017  -3,43%
2018  -4,06%
2019  -1,94%
2020 +0,52%
2021  -0,36%
2022 +0,61%
2023 +2,89%
2024 +2,78%

ago/25 +4,17%

ÍNDICE FIPEZAP
Preços de venda Imóveis 
RESIDENCIAIS em Niterói

Var. em 12 meses (%)
2019  -10,48%
2020  -2,00%
2021  -2,72%
2022  -1,83%
2023  -0,85%
2024 +1,49%

ago/25 +3,63%

ÍNDICE FIPEZAP
Preços de venda Imóveis 
COMERCIAIS em Niterói



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

79 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

80 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

81 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

82 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

83 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

84 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

85 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

86 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

87 

 

 

 

▪

▪

▪

▪

▪



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

88 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

89 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

90 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

91 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

92 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

93 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

94 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

95 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

96 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

97 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

98 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

99 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

100 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

101 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

102 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

103 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

104 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

105 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

106 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

107 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

108 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

109 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

110 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

111 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

112 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

113 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

114 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

115 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

116 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

117 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

118 

 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

119 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

120 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

121 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

122 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

123 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

124 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

125 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

126 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

127 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

128 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

129 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

130 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

131 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

132 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

133 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

134 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

135 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

136 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

137 

 

 

 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

138 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

139 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

140 

 

 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

141 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

142 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

143 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

144 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO Nº2, LOTE 1A, QUADRA C,  

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE - CENTRO – NITERÓI / RJ 
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

145 

 

 

 

 

 

 

 



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C, 

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE – CENTRO – NITERÓI / RJ  
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 

 

146 
 

ANEXO I – MATRIZ DE IMPACTOS 

 

 

 

 

C A I F

PROJETO 
ARQUITETÔNICO

Inserção de técnicas de 
sustentabilidade

Bloquetes permeáveis, coleta 
água pluvial e reciclagem 
águas cinza e resíduos.

Redução no uso de água 
potável. Aumento na irrigação 
do solo, diminuição consumo 
de água potável

P D 3 PE
Técnicas aplicadas ao 
projeto arquitetônico

4

População fixa de 3.094 novos 
moradores e 75
funcionários para as lojas 

Aumento da densidade 
habitacional

Geração de empregos e 
dinamização
dos serviços na região

P D 3 PE

Melhor aproveitamento da 
infraestrutura existente e 
aproximação
das moradias do polos de 
oferta de emprego

População flutuante de 340 
pessoas, aumento na oferta de 
bens e serviços e dinamização 
dos serviços existentes na 
vizinhança

Aumento
Aumento na sensação de 
segurança

P D 1 P
Nenhuma medida 
necessária

IMOBILIÁRIAS Variação do valor dos imóveis
Aumento na oferta de imóveis 
residenciais no Centro

Revitalização da área com 
infraestrutura consolidada

P D 3 PE
Nenhuma medida 
necessária

8

HIDROGRAFIA Não existe em um raio = 500m P/N D 1 PE
Nenhuma medida 
necessária

6

VEGETAÇÃO E 
ARBORIZAÇÃO 

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

Lazer Elevação da demanda P I 1 PE
Segurança interna 24 
horas

Comércio e Serviços
Elevação da demanda 
significante

P I 1 PE

Abastecimento de água
Ligação a rede existente 
seguindo as normas da 
concecionária

Sem impacto significativo P/N D 1 PE

Campanhas de 
conscientização dos 
moradores e redutores de 
vazão; Sensores; 
Dispositivo de carga e 
descarga de baixo 
consumo, captação de 
águas da chuva e 
tratamento de águas 
cinzas.

10.3

Abastecimento de energia
Ligação a rede existente 
seguindo as normas da 
concecionária

Sem impacto significativo P/N D 1 PE
Dispositivos de controle 
como timers, lâmpadas 
de Led e sensores

10.5

Esgotamento sanitário
Ligação a rede existente 
seguindo as normas da 
concecionária

Sem impacto significativo P/N D 1 PE 10.4

Coleta de lixo

Executada segundo plano de 
gestão de coleta e 
armazenamento e seguindo 
normas da concessionária

Sem impacto significativo P/N D 1 PE

Plano de gerenciamento 
de resíduos sólidos; 
Programa de reciclagem; 
Cadastramento na coleta 
seletiva; Separação do 
lixo.

10.6

Telefonia
Ligação a rede existente 
seguindo as normas da 
concecionária

Sem impacto significativo P/N D 1 PE 10.7

Drenagem
Aumento de taxa de 
impermeabilzação

Não ocorre sobrecarga na rede 
de drenagem 

P D 2 PE

Coleta águas pluviais e 
reuso de águas cinza  - 
pavimentação piso 
drenante

10.2

Oferta de moradia de qualidade 
em área com infraestrutura 
consolidada

P I 3 PE
Nenhuma medida 
necessária

CLASSIFICAÇÃO
MEDIDAS CAPÍTULO

7

OCORRÊNCIAS IMPACTOS POTENCIAISDIRETRIZES ASPECTOS ANALIZADOS

Terreno em área urbana antropizada

INFRAESTRUTURA

ADENSAMENTO 
POPULACIONAL 

Atendimento com 
equipamentos locais e de 
bairros vizinhos

Mais unidades residenciais

EQUIPAMENTOS 
URBANOS, 

COMÉRCIO E 
SERVIÇOS
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VIÁRIA Interferência no sistema viário
Entrega de material de obra 
atração
de mão de obra

Entrada  da obra pela via 
alternativa
do empreendimento

N D 1 T
Conforme descrito no 
RISV

11

Obstrução de vistas públicas 
notáveis

P/N D 1 PE 12.2

Desertificação de passeios N D 1 PE 12.1

Interrupção significativa do 
alinhamento com outras
edificações

P/N 12.2

Contraste ostensivo de volume P/N D 2 PE 12.4

Criação de vazios 
desproporcionais à massa
edificada local

P/N 12.5

Edificações coletivas P/N 12.6

Edificações volumosas N D 1 PE 12.7

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

Condições de aeração e 
Ventilação

Construção do prédio
Sem impacto sgnificativo pois 
não oferece barreiras para a 
circulação dos ventos locais 

P/N D 1 PE 13.3

Sombreamento Construção do prédio Sem impacto sgnificativo P D 1 PE
Sombras projetadas 
reduzem a carga térmica 
nas áreas vizinhas

13.1

Material resultante do 
movimento de
terra

Bota fora Poluição e degradação P D 2 S 14.2

Destino final do entulho da 
obra

Bota fora Poluição e degradação P D 2 T 14.3

Existência de arborização e de 
cobertura vegetal no
terreno

Terreno urbano totalmente
antropizado sem exempares 
arbóreos

Sem impacto sgnificativo P/N D 1 T Projeto de paisagismo interno 

Produção e nível de ruído
Movimento de máquinas e e 
equipamentos

Aumwnto do ruído N D 1 S

Atendimento às normas 
da ABNT (NBR 10.151) e 
municipais; Confinamento 
de equipamento de alto 
ruído; Regulagem de 
máquinas e caminhões; 
Serão respeitados os 
horários definidos pela lei 
nº2602/2008.; 
Implantação de projeto de 
tratamento acústico para 
utilização de serras.

14.5

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

Utilização de Banheiros 
químicos ou módulos 
com fossa séptica e 
tratamento de aguás 
cinzas

14.6

Qualidade do ar
Aumento no nível de poeira em 
suspensão 

Poluição do ar causo pela 
dispersão de material 
particulado

N D 1 T

Elaboração do PGRCC, 
organização do canteiro 
de obras, umidecer a via 
para circulação de 
caminhão e utilização de 
véu de proteção na 
construção dos 
pavmentos

14.7

Contraste de volume compativel com as diretrizes do Plano 
Diretor

Preenchimento de terrenos vazios

EXECUÇÃO DAS 
OBRAS

MICROCLIMA

MORFOLOGIA 
URBANA

Causa obstrução insignificante das vistas públicas

Não causa desertificação

Não há

Não existe efeito visual de túnel

Tendência a se tornar um marco e
referencia local

Elaboração do PGRCC 
em atendimento a 
leg.municipal e a ABNT 
NBR 15112/04; 15113/04. 
Os materiais que não 
poderão ser 
reaproveitados serão 
descartados em 
caçambas licenciadas 
em atendimento a 
legislação municipal 
vigente e a RES. 
CONAMA 307/02.

Não se aplica

Não se aplica

Não se aplica
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Positivo P

Negativo N

Irrelevante P/N

Direto D

Indireto I

Alta 3

Média 2

Baixa 1

Permanente PE

Temporário T

Sazonal S

Não cabe análise

Frequência

Abrangência

Intensidade

Consequências

CLASSIFICAÇÃO DOS IMPACTOS
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ANEXO II – VIABILIDADES TÉCNICAS 

 

DPA –DECLARAÇÃO DE POSSIBILIDADE DE ABASTECIMENTO 
(PROTOCOLO) 
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DPE –DECLARAÇÃO DE POSSIBILIDADE DE ESGOTAMENTO 

(PROTOCOLO) 
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DECLARAÇÃO DE POSSIBILIDADE DE LIGAÇÃO DE DRENAGEM AO 

COLETOR PÚBLICO 
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CLIN – COLETA DE RESÍDUOS SÓLIDOS DOMICILIARES 
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DECLARAÇÃO DE AUTORIZAÇÃO PARA CARGA E DESCARGA NO 

INTERIOR DO CANTEIRO 
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NITTRANS – CERTIDÃO DE ANÁLISE DO ESTUDO DE IMPACTO NO 

SISTEMA VIÁRIO 
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DECLARAÇÃO DE VIABILIDADE DE FORNECIMENTOS DE GÁS
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AUTOR DO PROJETO         JOAQUIM ANDRADE NETO
                                                            CAU: A6201-4

RESPONSÁVEL PELA EXECUÇÃO DA OBRA         ÉRICO FRANCO GUIMARÃES
                                                                                                  CAU:A95443-8

PARÂMETROS QUALIFICADORES
DE OCUPAÇÃO DO SOLO

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERÓI

MACROÁREA DE
INTEGRAÇÃO

METROPOLITANA
ESTRUTURAÇÃO ZCM +21

OBRIGATÓRIO

BÁSICO  -  1,00 70% 10%

ZONEAMENTO

PERMEABILIDADE VISUAL

USO MISTO

FACHADA ATIVA
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BLOCO 2 - 301 A 329
                   401 A 2532

Re
sid

en
cia

lN
ão

R
es

id
en

ci
al

9900159503/2025

Máximo: - 

R
es

id
en

ci
al

N
ão

R
es

id
en

ci
al

( Rua Saldanha Marinho e Rua Jornalista
R. C. Neto)

 Rua Antônio Lopes Cunha e Rua Oscar
Niemeyer

-

- -

- -
- -



04/05

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO AFASTAMENTOS (m) TAXA DE

PERMEAB.

FREN. LAT. FUNDO

TIPO DE USO PORTE TIPO DE VIA
CLASSIFICAÇÃO

TAXA DE

OCUPAÇÃO

Q
U

A
D

R
O

 
I
I
I

MACROÁREA TERRITÓRIO
ZONA DE USO

PROPRIETÁRIO

AUTOR DO PROJETO         JOAQUIM ANDRADE NETO

                                                            CAU: A6201-4

RESPONSÁVEL PELA EXECUÇÃO DA OBRA         ÉRICO FRANCO GUIMARÃES

                                                                                                  CAU:A95443-8

PARÂMETROS QUALIFICADORES

DE OCUPAÇÃO DO SOLO

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERÓI

MACROÁREA DE

INTEGRAÇÃO

METROPOLITANA

ESTRUTURAÇÃO ZCM +21

OBRIGATÓRIO

BÁSICO  -  1,00

70% 10%

ZONEAMENTO

PERMEABILIDADE VISUAL

USO MISTO

FACHADA ATIVA

FRUIÇÃO PÚBLICA

VAGAS PARA BICICLETAS

USO EXCLUSIVO DA SMU

DATA: 02/06/2025

APROVAÇÃO DO PROJETO

ANALISTA: Lucimar F. Cavalcanti

MATRÍCULA: 1244790-0

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

FACHADA ATIVA

Q
U

A
D

R
O

 
I
V

Uso Misto

( Residencial e Não Residencial)

R-M acima de 200 unidades

Q
U

A
D

R
O

 
V

Q
U

A
D

R
O

 
V

I

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

PAR ÍMPAR

PERMITIDO

- -

VAGAS DE VEÍCULOS MÍNIMO DE VAGAS DE BICICLETAS FATOR DE PLANEJ. (Fp) FATOR DE INTER. SOCIAL(Fs)

Q
U

A
D

R
O

 
V

I
I
-
A

Q
U

A
D

R
O

 
V

I
I
-
B

0,30

Outros tipos de uso residencial: 1,0

OBSERVAÇÕES

TAXA DE PERMEABILIDADE (TP)

TAXA DE PRESERVAÇÃO DA

VEGETAÇÃO (TPV)

TELHADO VERDE

FACHADA VERDE

SISTEMA DE RETARDAMENTO DO

ESCOAMENTO DE ÁGUAS PLUVIAIS

ARBORIZAÇÃO URBANA

SISTEMA DE REUSO

DA ÁGUA

PROCESSO Nº

TÍTULO

PRANCHA Nº

RUA SALDANHA MARINHO 2, N° 02 ( LOTE 1A, QUADRA C)

PARÂMETROS QUALIFICADORES

DO MEIO AMBIENTE

ENDEREÇO

REGIÃO

PRAIAS DA BAÍA

SECRETARIA DE URBANISMO

BOLETIM Nº:

DATA:    /   /

PARECERES

ACEITE DE OBRAS

0,20

 LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE

MÍNIMO  -  0,50

PROJETO PARA CONSTRUÇÃO DE

EDIFICAÇÃO DE USO MISTO (RESIDENCIAL

MULTIFAMILAR / NÃO RESIDENCIAL)

(1) §1º inciso V do Art. 69 - Lei3905/2024

* Gabarito: 4 embasamento +21 lâmina

5,00 5,00 5,00

(Todas as vias)

PERMITIDO

(Todas as vias)

Até 2000m² de ATC -

(R. Cel. PM Fran. S. Rocha/ R. Jorn. Rogério C. Neto)

Até 500m² de ATC -

(R. Antônio Lopes Cunha/ Alameda Oscar Niemeyer)

R
e
s
i
d

e
n

c
i
a
l

N
ã
o

R
e
s
i
d

e
n

c
i
a
l

COMPLEMENTO

BLOCO 1 - 301 A 321

                   401 A 2523

BLOCO 2 - 301 A 329

                   401 A 2532

N
ã
o

R
e
s
i
d

e
n

c
i
a
l

9900159503/2025

R
e
s
i
d

e
n

c
i
a
l

N
ã
o

R
e
s
i
d

e
n

c
i
a
l

( Rua Saldanha Marinho e Rua Jornalista

R. C. Neto)

 Rua Antônio Lopes Cunha e Rua Oscar

Niemeyer

-

- -

- -

- -



ELEVAÇÃO 04
04 ESC: 1/200

ELEVAÇÃO 03
03 ESC: 1/200

ELEVAÇÃO 02
02 ESC: 1/200

ELEVAÇÃO 01
01 ESC: 1/200

05/05

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO AFASTAMENTOS (m) TAXA DE
PERMEAB.FREN. LAT. FUNDO

TIPO DE USO PORTE TIPO DE VIA CLASSIFICAÇÃO

TAXA DE
OCUPAÇÃO

Q
U

A
D

R
O

 II
I

MACROÁREA TERRITÓRIO ZONA DE USO

PROPRIETÁRIO

AUTOR DO PROJETO         JOAQUIM ANDRADE NETO
                                                            CAU: A6201-4

RESPONSÁVEL PELA EXECUÇÃO DA OBRA         ÉRICO FRANCO GUIMARÃES
                                                                                                  CAU:A95443-8

PARÂMETROS QUALIFICADORES
DE OCUPAÇÃO DO SOLO

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERÓI

MACROÁREA DE
INTEGRAÇÃO

METROPOLITANA
ESTRUTURAÇÃO ZCM +21

OBRIGATÓRIO

BÁSICO  -  1,00 70% 10%

ZONEAMENTO

PERMEABILIDADE VISUAL

USO MISTO

FACHADA ATIVA

FRUIÇÃO PÚBLICA

VAGAS PARA BICICLETAS

USO EXCLUSIVO DA SMU

DATA: 02/06/2025

APROVAÇÃO DO PROJETO

ANALISTA: Lucimar F. Cavalcanti

MATRÍCULA: 1244790-0

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

FACHADA ATIVA

Q
U

A
D

R
O

 IV

Uso Misto
( Residencial e Não Residencial)

R-M acima de 200 unidades

Q
U

A
D

R
O

 V
Q

U
A

D
R

O
 V

I

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

PERMITIDO

- -

VAGAS DE VEÍCULOS MÍNIMO DE VAGAS DE BICICLETAS FATOR DE PLANEJ. (Fp) FATOR DE INTER. SOCIAL(Fs)

Q
U

A
D

R
O

 V
II-

A

Q
U

A
D

R
O

 V
II-

B

0,30
Outros tipos de uso residencial: 1,0

OBSERVAÇÕES

TAXA DE PERMEABILIDADE (TP)

TAXA DE PRESERVAÇÃO DA
VEGETAÇÃO (TPV)

TELHADO VERDE

FACHADA VERDE

SISTEMA DE RETARDAMENTO DO
ESCOAMENTO DE ÁGUAS PLUVIAIS

ARBORIZAÇÃO URBANA

SISTEMA DE REUSO
DA ÁGUA

PROCESSO Nº

TÍTULO PRANCHA Nº

RUA SALDANHA MARINHO 2, N° 02 ( LOTE 1A, QUADRA C)

PARÂMETROS QUALIFICADORES
DO MEIO AMBIENTE

ENDEREÇO REGIÃO

PRAIAS DA BAÍA

SECRETARIA DE URBANISMO

BOLETIM Nº:

DATA:    /   /

PARECERES

ACEITE DE OBRAS

0,20

 LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE

MÍNIMO  -  0,50 5,00 5,00 5,00

(Todas as vias)

PERMITIDO
(Todas as vias)

Até 2000m² de ATC -
(R. Cel. PM Fran. S. Rocha/ R. Jorn. Rogério C. Neto)

Até 500m² de ATC -
(R. Antônio Lopes Cunha/ Alameda Oscar Niemeyer)

R. Jorn. Rogério C. Neto - 20,00m
R. Saldanha Marinho - 16,00m

R. Antônio Lopes Cunha - 16,00m
Alameda Oscar Niemeyer - 24,20m

R. Jorn. Rogério C. Neto - 12,00m
R. Saldanha Marinho - 10,00m

R. Antônio Lopes Cunha - 10,00m
Alameda Oscar Niemeyer - 18,20m

R. Jorn. Rogério C. Neto - 6,00m
R. Saldanha Marinho - 3,00m

R. Antônio Lopes Cunha - 3,00m
Alameda Oscar Niemeyer - 3,00m

R
es

id
en

ci
al

N
ão

R
es

id
en

ci
al

Mínimo: 1 para cada 70m² de AEC(1)
Máximo: 1 para cada 40m² de AEC

Mínimo: - 

1 para cada 50m² de AEC

1 por Unidade

COMPLEMENTO
BLOCO 1 - 301 A 321
                   401 A 2523
BLOCO 2 - 301 A 329
                   401 A 2532

Re
sid

en
cia

lN
ão

R
es

id
en

ci
al

9900159503/2025

Máximo: - 

R
es

id
en

ci
al

N
ão

R
es

id
en

ci
al

( Rua Saldanha Marinho e Rua Jornalista
R. C. Neto)

 Rua Antônio Lopes Cunha e Rua Oscar
Niemeyer

-

- -

- -
- -

PROJETO PARA CONSTRUÇÃO DE
EDIFICAÇÃO DE USO MISTO (RESIDENCIAL

MULTIFAMILAR / NÃO RESIDENCIAL)

(1) §1º inciso V do Art. 69 - Lei3905/2024
* Gabarito: 4 embasamento +21 lâmina

R. Jorn. Rogério C. Neto - Coletora
R. Saldanha Marinho - Local

R. Antônio Lopes Cunha - Local
Alameda Oscar Niemeyer - Local



EIV – ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA 
RUA SALDANHA MARINHO N°2, LOTE 1A, QUADRA C, 

LOTEAMENTO JARDIM FLUMINENSE – CENTRO – NITERÓI / RJ  
PROCESSO SMU: 9900159503/2025 
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 N=7467675

 N=7467700

 N=7467725

 N=7467750

 N=7467775

 N=7467800

RELAÇÃO DE ESTAÇÕES TOPOGRÁFICAS
VÉRTICE

MF3
MF3A
MF3B
MF3C

NORTE ESTE COTA
7467806.241 692206.588 4.620
7467794.936 692132.232 3.443
7467681.575 692151.772 2.904
7467700.300 692228.007 4.262

QUADRA C
LOTE 03

(1.709,67m²)
ÁREA: 1.709,07m²

QUADRA C
LOTE 02

(1.613,58m²)
ÁREA: 1.613,65m²

QUADRA C
LOTE 01

(1.707,37m²)
ÁREA: 1.910,10m²

QUADRA C
LOTE 04

(1.625,44m²)
ÁREA: 1.824,60m²

A

B

C

D

E

F

G
H

7467697.353 692161.340 3.070
7467723.240 692163.236 3.147
7467746.361 692151.428 2.940
7467772.252 692153.344 4.834
7467702.296 692185.827 3.574
7467728.186 692187.742 3.868
7467751.307 692175.934 3.684
7467777.198 692177.849 4.814
7467707.242 692210.332 3.778
7467733.133 692212.248 4.107
7467756.253 692200.440 4.543
7467782.144 692202.355 4.842

RELAÇÃO DE ESTAÇÕES TOPOGRÁFICAS
FURO NORTE ESTE COTA
SP01
SP02
SP03
SP04
SP05
SP06
SP07
SP08
SP09
SP10
SP11
SP12

RELAÇÃO DE COORDENADAS DA DIVISA

VÉRTICE
A
B
C
D

NORTE ESTE

ÁREA DE

SEM ESCALA
PLANTA DE LOCALIZAÇÃO

INTERESSE

SISTEMA DE COORDENADAS UTM
DATUM HORIZONTAL: SIRGAS 2000

DATUM VERTICAL:   IMBITUBA (IBGE)

RN
55.00

Est. do Galeão, 1401 - Gr.311 - Ilha do Governador

tel.: (021)  2462-1164 / 2462-0414 / 2462-4658
administracao@metatopografia.com.br

topografia
meta

Desenhista: Topógrafo:

Escala: Serviço n°:

Data:

Folha:

Revisão n°:

Responsável Técnico: Nome do Arquivo Digital:

Local:

Serviço:

Cliente:

RUA PROF. PLÍNIO LEITE - QD C
NITERÓI

RJ

Rua Prof. Plínio Leite - Quadra C - Niterói=A.dwg

THIAGO CLAUDIO

1/250 1/1 MET-3714

30/01/25 REV-A
FABIO SOUZA DE OLIVEIRA

TÉCNICO EM AGRIMENSURA - CFT 00698088727

LEVANTAMENTO TOPOGRÁFICO PLANIALTIMÉTRICO

CONSTRUTORA

7467686.162 692156.459
7467774.575 692138.614
7467781.525 692142.824
7467797.442 692197.711
7467792.885 692205.260
7467703.836 692223.526
7467696.847 692219.247
7467681.566 692163.938

E
F
G
H
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