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1. CONSIDERACOES INICIAIS

Neste capitulo serdo brevemente introduzidos os objetivos, definicdes e aspectos
deste relatério, os dados do empreendedor e da equipe técnica do Estudo de Impacto

de Vizinhanca (EIV) e do projeto.

1.1. Apresentacao

O presente Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) objetiva analisar os impactos a
serem gerados pelo empreendimento de grupamento residencial multifamiliar, a ser
implantado na Rua General Rondon, n°190, Sao Francisco, Niter6i/RJ. Tal estudo visa
atender a orientagcdo emitida pela Instrucdo Técnica n.° 04/2025, expedida pela
Secretaria Municipal de Urbanismo e Mobilidade, oriunda do processo SMU n.°
9900124011/2024 e tem por objetivo a concesséao de licenca de construgéo.

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

Sob a dtica da municipalidade de Niter6i a Lei n°® 2.051/2013 dispde sobre as
tipologias que deverdo protocolar o EIV e d&a parametros minimos para elaboracao.
Dessa forma, essa legislagéo e a Instrucao Técnica (IT) mencionada acima serviram de

base para esse estudo.

1.2. Finalidade do estudo

O Estudo do Impacto de Vizinhanga consiste em um instrumento que permite a tomada
de medidas preventivas pelo ente estatal com o proposito de evitar o desequilibrio no
crescimento urbano e garantir condicdes minimas de ocupacgédo dos espacos habitaveis,
principalmente, os grandes centros urbanos. Como forma de alcancar o planejamento
urbano, o EIV é capaz de prever as repercussfes que determinados empreendimentos

gerardo na regido em que serd implementado para que o Poder Publico, no momento
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necessario, adote medidas que procurem amenizar efeitos e manter o equilibrio da vida
da populacéo ao seu redor. Trata-se de adequar a construcdo ao meio no qual sera
inserida ou vice-versa. (MENCIO, 2006)

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

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

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

A respeito da composicao do EIV, destaca-se que os dados foram fornecidos pela
empresa responsavel pela execucdo do empreendimento, incluindo-se os demais
estudos complementares que compdem este caderno técnico como o Relatdrio
Ambiental Simplificado (RAS), o Estudo de Impacto de Vizinhanca (RISV), projeto
arquitetbnico e outros estudos/producdes técnicas e complementares. Os demais
elementos que constam nessa analise, como mapas, graficos, tabelas, documentos,
fotos, entre outros, foram obtidos por meio de pesquisa a 6rgdos publicos, sites,

concessionarias, bibliografias especificas, visitas in loco ou elaborados por meio dessa
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pesquisa.

1.3. Estrutura do trabalho

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

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

Dados como caracterizacdo urbana, informacdes sobre bairros do entorno e
andlise urbana da vizinhanca serdo apresentados no Capitulo 3: Diagnéstico da
vizinhanga. O Capitulo 4: Impactos na infraestrutura urbana trouxe analises pautadas
na viabilidade de infraestrutura urbana e servigos, além da observacédo de impactos
gerados em relagdo ao adensamento, sistema viario e arborizagdo. A conclusdo das
avaliacdes se da no Capitulo 5:Impactos a morfologia urbana, microclima e obra, no
gual foram contemplados estudos sobre paisagem, forma urbana, avaliacdes
biocliméticas e implicagdes da instala¢éo do canteiro de obras.

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

Capitulo 9 ,ao final deste estudo.

1.4. Equipe Técnica

Joagquim Andrade Neto
Arquiteto e Urbanista - CAU A6201-4
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Autor do projeto

Ana Beatriz Jardim Alves
Arquiteta e Urbanista - CAU A244133-0
Responsavel pela elaboracdo do EIV
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2. Qualificacdo do empreendimento

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

bem como os aspectos do projeto legal.

2.1. Localizagdo e contextualizagéo

O empreendimento no qual este estudo tratara esta localizado na Rua General
Rondon, n°190, S&o Francisco, Niter6i/RJ. A respeito da cidade de Niterdi vale destacar
a importancia da municipalidade dentro da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro
(RMRJ), na qual encontra-se inserida no Leste Metropolitano juntamente com Marica,
Sao Goncalo e Itaborai. A relacdo com as cidades vizinhas é marcada pela conurbacao
entre Niteréi e Sdo Gongalo e pelo intenso movimento pendular principalmente pelos
acessos a cidade do Rio de Janeiro.

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

HIPERCENTRO

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

A cidade de Niter6i possui um territério de 13.374 hectares com populacéo
projetante de 481.749 habitantes (IBGE, 2022) que representa 4% da populacdo da ,
apresentando em 2016 uma densidade demogréfica de 3.601,67 hab/km?. A reviséo do

Plano Diretor de Niteroi define 5 regides de planejamento: Regido Oceéanica, Regido



Processo: 9900124011/2024
Endereco: Rua General Rondon, n°190, Séo Francisco, Niter6i/RJ

Norte, Regido Leste, Pendotiba e Praias da Baia, regido na qual encontra-se o

empreendimento.

Figura 2: Mapa das regides de planejamento e bairros de Niteréi.

REVISAO DO PLANO DIRETOR DE
NITEROI

MAPA 1- BAIRROS E REGIOES

SAO GONGCALO

Matspacs LEGENDA

GUANABARA

 Ranpa i
Amgdion tuk

e i b MARICA

NITEROI

OCEANO ATLANTICO

Escals: 1:30.000 Julho 2019

Fonte: SMU/PMN, 2019.

O bairro de Sao Francisco, onde se localiza o terreno objeto deste EIV, destaca-
se por sua posi¢ao estratégica e proximidade ao centro urbano. A regido oferece uma
infraestrutura consolidada de comércio e servigos, com destaque para a Avenida Rui
Barbosa e seu entorno, bem como para os bairros limitrofes de Icarai e Santa Rosa. A
acessibilidade é favorecida pela conexao com importantes eixos de transporte, incluindo
a proximidade com a estacdo hidroviaria de Charitas, que interliga Niter6i ao Rio de
Janeiro, a presenca de ciclorrotas e a oferta de linhas de 6nibus que atendem as demais
Regibes de Planejamento e aos terminais localizados no Centro. Complementarmente,
a orla de Sédo Francisco proporciona diversas opcfes de lazer, incluindo praticas
esportivas e um polo gastrondmico com bares e restaurantes.

O bairro é contornado por dois importantes eixos viarios, que sdo a Avenida

Presidente Roosevelt e a Avenida Quintino Bocailva.
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Figura 3: Localizacao e entorno do empreendimento.

PRACA DO A :
RADIO AMADOR [P : , i PARNIT
o i

v

ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGA

0 435 870 17401t Lozal zagBo: Rua Cenersl Roncor, n* 90, S0 Frandico, Nitersi
Pt )

Fonte: Levantamento do entorno do empreendimento sobre OrtofotoSigeo/PMN (2019), 2026.

Em relacdo a distadncia e proximidade, apontam-se abaixo as distancias de
transporte publico e a pé para pontos relevantes de ambas as regides de planejamento.
Vale ressaltar que o empreendimento também encontra-se a distancias curtas de
comércios locais, hospitais, clinicas, consultérios, entre outros servicos e comércios, o

que estimula a mobilidade ativa de seus moradores.
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Tabela 1: Distancias dos terminais e estacdo para o empreendimento.

EL

Estacdo de Catamara de
Charitas
2,3 quildmetros — 11 minutos

(transporte publico) S

o Fua Generl ondon, (-

Praia de Sao Francisco
400 metros — 5 minutos a pé

()

SANTA ROSA

Largo da Batalha
4,4 quildmetro - 22 minutos 9

(transporte publico)
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2.1. Legislacao urbanistica

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

a legislacao e normas que serviram de base para a elaboracao deste relatorio.

2.1.1. Legislagado Municipal

Para elaboracgéo deste EIV foram utilizadas um conjunto de leis no ambito municipal,
listadas abaixo:

e Lein®3.905, de 20 de maio de 2024 - Dispbe sobre a Lei Urbanistica de
Niteroi, seu Zoneamento, a aplicacdo de Instrumentos de Politica Urbana e as
regras gerais de Licenciamento da Atividade Edilicia e de Fiscalizacdo da
Execucéo de Obras;

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

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

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

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

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

e Lei2.602,de 02 de outubro de 2008 — Institui 0 Cédigo Municipal Ambiental de
Niteroi e da outras providéncias.

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

reabilitacdo urbana do Centro de Niteroi.
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e Lein°©2.340,de 06 dejunho de 2006 — Estabelece, para projetos de edificacbes
coletivas, a exigéncia de localizacdo de hidrémetro para medicdo do consumo
de agua de cada unidade autbnoma.

e Lei n® 2.051, de 06 de janeiro de 2003 - Define os empreendimentos e
atividades que dependerdo de elaboracdo de estudo prévia de impacto de
vizinhanga (EIV/RIV).

e Lein®1.649, de 18 de fevereiro de 1998 — Dispde sobre a politica de protecgéo,
controle e conservagdo do meio ambiente e da qualidade de vida no Municipio
de Niterdi, e da outras providéncias.

e Lein®1.282 de 13 de maio de 1994 — Disciplina os servicos de terraplenagem
para a execucao de obras particulares.

e lLein®1.212, de 21 de setembro de 1993 (Modificagbes dadas pelas Leis n°

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

0 Cddigo Municipal de Limpeza Urbana.

2.1.2. Legislacéo Estadual

Para elaboracgéo deste EIV foram utilizadas um conjunto de leis no &mbito estadual,

listadas abaixo:

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

e Lei no 4.393, de 16 de setembro de 2004 - Dispde sobre a
obrigatoriedade das empresas projetistas e de construcao civil a prover
0s imoveis residenciais e comerciais de dispositivo para captagdo de
aguas da chuva e da outras providéncias;

e Lei Estadual n° 4.191, de 30 de setembro de 2003 - Dispbe sobre a
Politica Estadual de Residuos Sdlidos e da outras providéncias;

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

e Lein°2011, de 10 de julho de 1992 - Dispbe sobre a obrigatoriedade
de implantacdo de Programa de Reducdo de Residuos Sdlidos;

Constituicdo do Estado do Rio de Janeiro de 1989.
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Lei n° 1.356, de 03 de outubro de 1988 - Dispbe sobre os
procedimentos vinculados a elaboracdo, analise e aprovacao dos
Estudos de Impacto Ambiental,

Decreto-Lei n° 134, de 16 de junho de 1975 - Disp0e sobre a prevencéo
e o controle da poluicdo do meio ambiente no Estado do Rio de Janeiro
e d& outras providéncias.

Decreto n° 46.890, de 27 de dezembro de 2019 - Institui o
Procedimento de Licenciamento Ambiental Municipal (PLAM) no ambito
da Secretaria Municipal de Meio Ambiente da Cidade do Rio de Janeiro
e d& outras providéncias.

Resolugdo CONEMA n° 06, de 15 de dezembro de 2008 — Dispbe
sobre as atividades e empreendimentos considerados de impacto
ambiental local e estabelece critérios para o exercicio da competéncia do

licenciamento ambiental pelos municipios do Estado do Rio de Janeiro.

2.1.3. Legislacéo Federal

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

listadas abaixo:

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

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

Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade.

2.2. Zoneamento

O EIV é um instrumento de planejamento local atrelado ao Plano Diretor das

cidades, sendo utilizada principalmente como forma de complementar a analise

urbanistica englobando aspectos socioeconémicos, da paisagem e do microclima,

dentre outros. A interlocugédo do EIV com outros instrumentos que tratam da gestédo do

solo ocorre principalmente com o zoneamento, Operacdes Urbanas Consorciadas e

outros estudos prévios. Tratando mais especificamente do zoneamento podemos dizer

que este trata da regulamentagdo da divisdo em areas da municipalidade, que se

diferenciam em func¢&o de seu uso do solo, indices urbanisticos, dimensionamento de
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lotes e edificacdes, a fim de estabelecer um controle sobre a morfologia da cidade.
De acordo com o Plano Diretor de Niterdi - Lei n® 3385/2019 - o terreno encontra-se
na Macroarea de Urbanizacdo Consolidada séo objetivos especificos dessa area como

destaca o artigo 16, inciso 2:

“l — controlar o processo de adensamento construtivo e da saturagdo viaria, por meio da
revisdo do atual padrédo de verticalizacédo e dos afastamentos, introducéo de parametros
qualificadores do ambiente urbano e de acordo com as diretrizes de mobilidade urbana
sustentavel;

Il — controlar o processo de adensamento e a intensificagdo de ocupagao do solo, na
defesa do ambiente urbano de qualidade por meio de restricdo a promocao de
empreendimentos de grande porte em areas saturadas;

Il — orientar o adensamento populacional segundo a disponibilidade de saneamento
bésico, dos sistemas de circulagdo e dos demais equipamentos e servi¢os urbanos, com
diversidade social, para aproveitar melhor a infraestrutura instalada e equilibrar a rela¢éo
entre oferta de empregos e moradia;

IV — preservar ambientes construidos pela reutilizagdo e conservagdo de iméveis de valor
cultural; V — manter atividades que reforcam a vitalidade urbana, a autenticidade da
ambiéncia cultural e o modus vivendi nas areas com grande oferta de servicos e
equipamentos urbanos, contemplando estimulo a permanéncia e a expansdo do
comércio lojista tradicional nos bairros e as atividades que mantém relagdo com a
memoria e a identidade cultural da cidade, baseada na cultura do encontro, do convivio
e da confraternizagdo no espaco publico.

VI — manter as areas verdes significativas;

VIl — incentivar a fruicdo publica e usos mistos no térreo dos edificios, em especial nas

centralidades existentes e nos eixos de estruturagao da qualificagdo urbana.”

O empreendimento analisado neste estudo contempla um grupamento
residencial multifamiliar. De acordo com a Lei Urbanistica n°3905/2024 o terreno
encontra-se na fragdo urbana ZEPAC - APAU 34 e na Macroarea de Urbanizagéo
Consolidada, conforme lei 3.385/2019 — Plano Diretor. No mapa abaixo pode-se

visualizar o0 zoneamento urbano na area do empreendimento e da vizinhanca.
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Figura 4. Mapa de zoneamento urbano.
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cOebae. Acesso em:10/12/2025.

Os indicadores urbanos para a area sdo fornecidos pela Lei Urbanistica

n°3905/2024. Abaixo segue a tabela de indicadores urbanos e zoneamento para a

referida area:

Tabela 2:Indicadores urbanos e zoneamento, Projeto legal SMU/PMN.

MACROAREA TERRITORIO ZONA DE USO
Macroarea de
ZONEAMENTO Urbanlzagio Presarvacio ZEPAC - APAU 34
Consolidada
COEFICIENTE DE AFASTAMENTOS (m) TAXA DE TAXA DE
= FACHADA ATIVA APROVEITAMENTO e L oo | QOUPAGAO PERMEAB.
é Minimo: - | Basica: 1 ) {Rua General Rondon) T0% 0%
3 3,00 1,50
(Rua Araribdia)
. TIFO DE USO FORTE TIEO DE VIA CLASSIFICAGAD
= Coletora
g Residencial Multifamiliar R-M até 200 (Rua General Rondon) Tolerével
g (Ambas) {Ambas)
ES Local
o (Rua Araribdia)
> TESTADA A TESTADA CAIXA DE ROLAMENTO PASSEIOS (PAR / IMPAR) RECUOS
14,00 8,00 3,00 i

g (Rua General Rondon) (Rua General Rondon) (Rua General Rondon) PAR IMPAR
=2 12.00 6,00 3,00 (Rua Ganeral (Rua General
_ (Rua Araribdia) (Rua Araribbia) - (Rua Araribdia) " Rondaon) Rondon)
z VAGAS DE VEICULOS MINIMO DE VAGAS DE = FATOR DE PLANED (Fp) | = FATOR DE INTERESSE
& ] BICICLETAS 2 o SOCIAL (Fs)
E Minima: 0,50 g 0.5 § Outros tipo de uso
2 Méxime: - 1 por Unidede El = rasidencial: 1

Fonte:Projeto legal SMU/PMN.
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2.3. Aspectos gerais do empreendimento

O terreno em questédo esta localizado no niumero 190, da Rua General Rondon,
n° 190 no bairro de S&o Francisco. O local apresenta boa localizacdo, situando-se em
uma das regides mais valorizadas economicamente de Niter6i e proximo a uma das
principais vias do bairro, a Avenida Quintino Bocailva. Essa via contempla prédios
multifamiliares, mistos, residéncias unifamiliares e comércios, tais como restaurantes e
bares. Em geral essas edificacdes possuem estados de conservagéo e idades variados,
bem como preza Jane Jacobs (1961) para criacdo de diversidade.

Figura 5: Planta de localizag&o.
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Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

A implantacdo do empreendimento visou locar os 3 blocos isolados, acessos
para ambas as vias e garantindo uma circulacéo interna, bem como uma ocupacéo

confortavel.
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Figura 6: Planta de cobertura, Projeto legal SMU/PMN.
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Figura 7: Pavimento térreo, Projeto legal SMU/PMN.
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Em relacdo a organizacdo dos pavimentos, observa-se que o pavimento térreo

contempla area de acessos, compartimentos técnicos e vagas de estacionamento. de

Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) / 20

‘ [ 1

z =

g [IT—— 5
2 i H
H H
& £
g8 =
< F
H

a4 7 N I
(e, ] e i %
Gyt — = | - - AT = , - >
b - S



Processo: 9900124011/2024
Endereco: Rua General Rondon, n°190, S&o Francisco, Niter6i/RJ

lazer implantada de maneira isolada, com o saldo de festas e em parte do bloco 1. Os
pavimentos tipo possuem apenas unidades residenciais organizadas da seguinte
maneira: bloco 1 e 2 com 10 unidades de um quarto e bloco 3 com 8 unidades de 2
quartos. O empreendimento possui 2 pavimentos tipo apenas e uma cobertura que
possui equipamentos de uso comum em cada um dos blocos além de unidades. A
cobertura do bloco 1 e 2 possuem cada uma delas 03 unidades com um quarto e o bloco
3 possui apenas 2 unidades com 2 quartos. O empreendimento totaliza 64 unidades
residenciais divididas em 3 blocos.

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

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

RESUMO UNIDADES

BLOCO 1 1 Q10 2 QTos TOTAL
1* TIPO 10 _ 10
2* TIPO 10 _ 10
COBERTURA 03 - 03
BLOCO 2 | |

1* TIPO 10 _ 10
2* TIPO 10 _ 10
COBERTURA 03 - 03
BLOCO 3

1* TIPO - 08 15
2* TIPO - 08 16
COBERTURA - 0z 0z
TOTAL P/ BLOCO 16 18 64

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.
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A composicao volumétrica € marcada por trés blocos isolados no terreno e com
frentes para duas vias uma definida segundo a hierarquia viaria como coletora e a outra
como uma via local.

Figura 9: Fotomontagem.

Fonte: A equie técnica.

Figura 10: Fachadas, Projeto legal SMU/PMN.
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Fonte: Projeto legal SMU/PMN.
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Figura 11: Cortes, Projeto legal SMU/PMN.
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Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

revestimento, tipo de

ventilagcdo, acessibilidade, entre outras questdes sdo mencionadas nas notas de projeto:

Tabela 4: Notas de projeto, Projeto legal SMU/PMN.

NOTAS:
01- 0S WC's,
IMPERMEABILIZANTES.
02— 0S COMPARTIMENTOS DE LIXO POSSUIRAO 1 PONTO DE AGUA, 1 RALO E 1 PONTO DE
LUZ CADA.

03— BANHEIROS SEM VENTILAGAO DIRETA TERAO VENTILAGAO MECANICA INDIVIDUAL

04— PAREDES DIVISORIAS DOS COMPARTIMENTOS EM DRY—WALL DE 14CM DE ESPESSURA.

05— O CIRCUITO QUE ALIMENTA O PRISMA DA ESCADA SERA COMPLETAMENTE INDEPENDENTE,
NAO HAVENDO CAIXA DE VISITAS ABRINDO PARA O INTERIOR DA ESCADA E  OS DEGRAUS
OBEDECERAO AS NOTAS TECNICAS DO CBMERJ.

06-TERRAGOS DESCOBERTOS NAO PODERAO  TER ACRESCIMOS COM NENHUM TIPO DE
COBERTURA NOS AFASTAMENTOS FRONTAL, LATERAIS E FUNDOS.

07— HAVERA INSTALAGAO DE HIDROMETRO PARA CADA UNIDADE AUTONOMA ATENDENDO A LEI
2340,/06.

08— CAIXAS DE INCENDIO 0.50x0.25X0,70.

09- A AREA PERMEAVEL MINIMA SERA COMPLEMENTADA COM TELHADO VERDE NA LAJE DE
COBERTURA DO PAVIMENTO TECNICO

10— O PASSEIO SERA EXECUTADO DE ACORDO COM O MODELO DE CALGADAS ACESSIVEIS.

11— VAGAS DE RECARGA ELETRICA DE VEICULOS ESTAO DE ACORDO COM O §12, ART. 69, LEI
3905/24.

12— AS AREAS DESTINADAS A FUNCIONARIOS, ATENDEM, INTEGRALMENTE, AS NORMAS
TRABALHISTAS DE ACORDO CO O ART. 226, §1° DA LEI 3905/2024.

VESTIARIOS E COMP. LIXO SERAO REVESTIDOS COM  MATERIAIS

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

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

AREA DO TERRENO 1.898,40m*

AREA CONSTRUGAD
EMBASAMENTO

TERREQ (ACESSO/ESTAC. 54 VAGAS) 1.650,00m*
TOTAL (162 VAGAS) 366,40m*(DESC.) 1.650,00m*
BLOCO 1
1" TIPO 2 4m +E7.71m [VaR.) 380,12m*
2* TIPO 316.55m*+70.60m*(VAR.) 387,15m*
COBERTURA 222.22m"+164.83m " TERR, ) 387,15m*
TELHADO 24.13m*
TOTAL BLOCO 303,24m*(DESC.) 1.178,55m”
BLOCO 2
1" TIFD 312.41m* +68.20m’ (VAR.) 380,61
2' TIPO 316.55m +71.10m  [VAR.) 387,65m°
COBERTURA 222 20m"+165.45m"{ TERR.) 387,65m*
TELHADO 24.04m*
TOTAL BLOCO 304,75m*(DESC.) 1.179,95m"
BLOCO 3
1" TIFQ 455.65m*+79.73m*(VAR.) 535,38m"
2 TIPO 462 03m +E3.33m (WAR.) 545,36m?
COBERTURA 278.73m" 4 266,63m" (TERR.} 545,36m?
TELHADO 37.00m*
TOTAL BLOCO 429,69m*(DESC.) 1.663,10m*
TOTAL GERAL CONSTRUGAQ 1.404,08m*(DESC.} 5.671,60m’

AEC

RESIDENCIAL

1" TIPO  290,47m*(BL.1)+306,34m*(BL.2)+419,25m*(BL.3)=1.045,19m2
2" TIPO 311,02m*(BL.1)+309,95m*(BL.2)+424,22m*(BL.3)=1.045,19m2
COB. 141,06m*(BL.1)+141,13m*(BL.2)+138,82m*(BL.3)= 421,01m2

TOTAL GERAL 2.511,39m*

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

De acordo com o projeto legal, o empreendimento compreende a construgédo de
trés blocos isolados com térreo, 2 pavimentos tipo mais cobertura. Conforme o projeto
arquitetbnico fornecido pelo empreendedor, sua area total construida (ATC) soma
5.671,10m2,

A é&rea edifichvel computavel (AEC) sera de 2.511,39m?, na qual descontam-se
do ATC as areas destinada a guarda de veiculos, lazer coletivo, destinadas ao uso nédo
residenciais, circulagdo horizontal e vertical, compartimentos técnicos, jiraus e
mezaninos e varandas em balanc¢o. De acordo com o Plano Diretor - Lei n°® 3385/2019,
o coeficiente de aproveitamento (CA) basico na Macroarea de Urbanizacdo Consolidada
é1,0.



Processo: 9900124011/2024
Endereco: Rua General Rondon, n°190, Séo Francisco, Niter6i/RJ

2.3.2. Taxa de permeabilidade

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

Orienta-se que sejam priorizados nas areas externas que necessitarem
pavimentacao, o uso de bloquetes permedveis, que aumentam a irrigacdo do solo nas
areas pavimentadas. Objetiva-se com tais medidas de sustentabilidade ambiental
reduzir os gastos excessivos com agua e mitigar os efeitos da impermeabilidade gerada
pelo empreendimento, tendo em vista que as ocupacao contribuem com o aumento do
risco de inundacgfes e enchentes devido as altas taxas de impermeabilizagao do solo
urbano na cidade e ao escoamento superficial da dgua de chuva. Todavia, cabe
salientar que o empreendimento ocupa pouco mais que 25% do terreno, minimizando

assim o impacto em relagéo a implantagédo desse tipo de tipologia.

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

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

termos desta Lei;”
2.3.3. Taxa de ocupacédo —-TO

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

A taxa de ocupacdo é a relacao percentual entre a area de projecéo de lamina,
descontadas as &reas de varanda, terreno e recuo. O terreno analisado neste EIV
encontra-se na ZEPAC - APAU 34 que possui taxa de ocupacédo de 70% (Lei n°
3905/2024, quadro Ill), nesse cenério a area de proje¢do do empreendimento encontra-

se dentro do permitido, sendo ocupados 56,07 % da area.

2.3.4. Numero de vagas de automoveis

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

QUADRD VI - Vagas de Estacionamento

Wagas de Veiculos
Zona de Usa Rrigiancia Mo - Retakenia Mo - Besidencial Especia
Residendal
Minimo hlidximao Minima Bldmimao Minima bddnrnn
1 para cada 40 1 para cada 15 Ver em descrigdo especifica em "
ZEPAC 0,50 1 p/unid.
m? de AEC m? de AEC cada uso ndo residencial P/

Fonte: Lei n°3905/2024.

Minimio de Vagas de Bicicdetas

Mo - Residencial

Mo ial Expecial

1 para cada 30 m* de AEC

1 para cada 50 m* de AEC

O empreendimento conta com pontos de carga para carros e bicicletas elétricas.

Destaca-se o bicicletario, gerando com isso incentivo e estimulo ao uso desse modal.

As vagas de estacionamento estdo distribuidas no entorno dos blocos que encontram-

se implantados de maneira isolada no terreno.

Tabela 7: NOomero de vagas.

RESUMO VAGAS VEICULOS

NECESSARIAS — LEl N* 3.905 DE 2024. 30
PROJETADAS 54
RESUMO VAGAS BICICLETAS

NECESSARIAS — LEI N® 3.905 DE 2024. 64
PROJETADAS 64

Fonte: Projeto legal.
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3. Diagnostico da Vizinhanca

Neste capitulo serdo apresentados dados relativos a vizinhanca do empreendimento
contemplando dados da formacédo, consolidacdo e cenério atual, trazendo dados
socioecondmicos e um recorte aproximado de cada um dos bairros elencados pela
Instrucé@o Técnica n® 04/2025. Entende-se como necessario uma breve contextualizagao
a respeito da relacao da formacéo da cidade de Niter6i com a referida area.

3.1. Evolugéao historica

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

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

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

como a Regido Oceénica e em Pendotiba.

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

abaixo podemos observar a expansao urbana apés esse momento:
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Figura 12: Mapa da ocupacéo e espraiamento urbano ao longo dos anos.
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Fonte: Revisao do Plano Diretor: Cenarios de Desenvolvimento, SMU/PMN, 2017.

Em um cenério mais recente, a Operacao Urbana Consorciada (OUC), instituida

pela Lei n°® 3.061/2013, voltada para a area central e pericentral proximas ao

empreendimento, tem como objetivo promover concessées ao mercado imobiliario,

utilizando o retorno financeiro obtido para investimentos em mobilidade e infraestrutura

urbana na regido central, por meio de Parcerias Publico-Privadas (PPPs). A iniciativa

busca, ainda, a reducéo de vazios urbanos e de edificagbes subutilizadas, bem como a

restricdo a implantacéo de atividades industriais.

Ademais, o Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel e o novo Plano Diretor,

ambos elaborados em 2019, estabelecem diretrizes para orientar as transformacgfes

recentes do municipio, alinhando-se as novas dindmicas urbanas, bem como as

necessidades e demandas atuais da cidade.

3.2. Caracterizacdo da area da vizinhanca

A é&rea central de Niter6i possui elevada relevancia no contexto do Leste

Metropolitano, destacando-se pela expressiva oferta de comércio, servigos,

infraestrutura urbana e modais de transporte, que atendem ndo apenas a populagéo
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local, mas também as cidades vizinhas. O Plano Estratégico de Desenvolvimento

Integrado da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro identifica Niter6i como parte do

hipercentro metropolitano, responsavel pela concentracdo de renda e empregos,

juntamente com a Barra da Tijuca, o Centro e a Zona Sul do municipio do Rio de Janeiro

(Céamara Metropolitana, 2018).

Ressalta-se que a area de implantacdo do empreendimento localiza-se préxima

ao eixo de integracdo viaria existente na Avenida Quintino Bocaiuva e a uma

centralidade local.

Figura 13: Mapa de eixos de estruturagéo da transformagéo urbana.
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Fonte: Plano Diretor de Niterdi - Lei n°® 3385/2019.
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Figura 14: Mapa de hierarquia viaria de Niteréi.
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Fonte: Lei de Uso e Ocupacao do solo - Lei n® 3905/2024.

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

Neste topico serdo apresentados o0s levantamentos sobre os bairros que
compreendem a vizinhanca imediata e mediata do empreendimento. Vale ressaltar que
essa delimitacéo foi realizada em funcdo da descricdo da Instrucdo Técnica n° 04/2025,

que definiu os seguintes bairros para analise: Sao Francisco e Charitas.
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Figura 15: Mapa de abairramento.
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Fonte: A equipe técnica sob Base Sigeo Niter6i, 2026.

3.3.1. Sao Francisco

As primeiras menc¢des a paisagem do bairro de Sao Francisco referem-se a
presenca da Capela de S&o Francisco Xavier e a atividade pesqueira na enseada, que
servia de sustento tanto para os indigenas quanto para os colonizadores portugueses.
Essa geografia esta registrada na Carta Topografica de 1833, que ja indicava a
localizagdo da estrada que cortava Icarai e subia o Morro do Cavaldo. Outro registro
relevante data de 1836: um croqui a lapis que detalha a foz do Rio Santo Anténio, ponto
conhecido até poucas décadas atras como "Boca do Rio". Atualmente, 0 Santo Antdnio
corre sob o centro da Avenida Presidente Roosevelt, encontrando-se canalizado em
toda a sua extensdo, assim como o Rio Taubaté, também identificado naquele desenho
historico.

Originalmente, a estrada que vinha de Icarai pelo Morro do Cavaldo atravessava
a Fazenda de S&o Francisco Xavier em diregcdo ao Morro da Viragdo, enquanto um
ramal contornava a base do morro da capela até atingir a Praia de Charitas. Devido a
precariedade dessas vias terrestres, o percurso entre Icarai e Sdo Francisco era
preferencialmente realizado por mar.

A ocupacdo da regido foi iniciada pelos jesuitas, mas, apds sua expulsdo, a
fazenda foi desmembrada. Entre os novos proprietarios das terras surgiu a familia
Menezes Frées. A Estrada Froes, custeada pelo Major Luis José de Menezes Frées, foi
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construida para facilitar o escoamento da producdo da fazenda no Saco de Séo
Francisco, estabelecendo uma nova e fundamental ligacdo com Icarai. Até 1940, o
bairro permanecia pouco habitado, exibindo uma paisagem tipica de restinga e
vegetacdo abundante nas encostas. Foi nessa época que os bondes elétricos passaram
a alcancar o bairro, integrando-o definitivamente através da Estrada Froées.

3.3.2. Charitas

O bairro de Séo Francisco situa-se na enseada de mesmo home, compreendido
entre a orla e o Morro da Viragdo. Ao longo do tempo, sua paisagem original sofreu
profundas modificacBes decorrentes da acdo humana, incluindo desmatamentos,
expansao imobiliaria, extracdo mineral em pedreiras e a execug¢do de aterros que
possibilitaram a construgéo do calgadéo e a duplicagédo de sua principal via. Atualmente,
a regido desempenha um papel estratégico na mobilidade urbana, conectando-se a
Jurujuba e a Regido Oceanica através do Tunel Charitas-Cafuba.

Historicamente, embora afastadas do ndcleo inicial de povoamento de Niterdi,
suas terras integraram a Sesmaria dos Jesuitas. Nesse periodo, estabeleceu-se o
cemitério contiguo a Igreja de Sao Francisco Xavier e, em meados do século XVIlI, foi
construida a sede da Fazenda Jurujuba. Esta edificacdo, hoje conhecida como Casarao,
€ um patrimdnio tombado pelo IPHAN.

A vocacao da &rea para a saude consolidou-se em 1853 com a inauguracao do
Hospital Maritimo Santa Isabel. Construido a partir da reforma de um prédio
preexistente, sua funcdo era isolar tripulantes de navios que chegavam a Baia de
Guanabara portando doencas infectocontagiosas como variola, febre amarela e célera.
Posteriormente, a unidade foi transformada em Preventdrio, destinado ao isolamento de
criancas expostas a tuberculose. Atualmente, o entorno abriga o Hospital Psiquiatrico
de Jurujuba e uma maternidade.

A expansao urbana no bairro intensificou-se nos ultimos 30 anos, impulsionada
principalmente pela abertura do tunel. Contudo, esse crescimento também reflete
contrastes sociais: em meio a crise econémica e ao processo de metropolizacéo, a area
de Charitas testemunha a expansdo do Morro do Preventério, evidenciando um
processo de favelizagdo ainda em curso na regiéo.

3.4. Andlise da Area de Influéncia — avaliag6es do entorno

Neste topico serdo avaliados aspectos do entorno do empreendimento como a
morfologia urbana e as volumetrias dos iméveis vizinhos, as tipologias e usos
encontrados no recorte, a presenca de bens naturais e tombados, cursos d'agua e a
influéncia da ocupagdo com a valorizagdo imobiliaria na regido. Destaca-se a

importancia de um entendimento da situacéo urbana do entorno que inicie as avaliacdes
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de possiveis impactos gerados.

3.4.1. Morfologia Urbana - Tipologia e Volumetria dos imoveis
localizados no entorno imediato

Foram realizados levantamentos de uso e ocupacdo do solo, bem como
gabaritos na area a fim de obter uma perspectiva sobre as tipologias e volumetria dos
imoveis no entorno imediato. Foi considerado para esse recorte o raio de 500 metros
delimitado pela Instru¢éo Técnica n° 04/2025.

Partindo de uma observacédo da regido e em especial do bairro do S&o Francisco
verifica-se  um numero consideravel de residéncias unifamiliares de diversas
morfologias, estados de conservagao e anos de construcdo principalmente no miolo do
bairro. Existente alguns usos isolados com outras finalidades de comercio e servigo, tal
como o Colégio Gaylussac.

O bairro articula-se principalmente através da Avenida Quintino Bocaiuva que
margeia a Praia de S&o Francisco, a Avenida Rui Barbosa e a Avenida Presidente
Franklin Roosevelt. Essas vias absorvem a maior parte da oferta de comercio e servigo
do bairro e articulam a conexao de regides como Pendotiba, Leste e Regido Oceénica
com a regido central.

Outros elementos marcantes da morfologia do bairro sdo a Estrada Leopoldo
Fréoes que abriga residéncias e pequenos multifamiliares margeando a costa e
conectando o bairro de Icarai a Sdo Francisco, como também ocorre com o tunel Raul
Veiga. Parte do bairro é circundada também pelo Parque Natural Municipal de Niteréi e
pelo morro que separa o bairro de Icarai e Sao Francisco, no qual encontra-se o Morro
do Cavalao.

Em relagé@o a volumetria geral do recorte percebe-se em geral gabaritos mais
baixos de 1 a 3 pavimentos e algumas edificacdes pontuais com gabaritos maiores no
miolo do bairro. Nas Avenidas que circundam o bairro o gabarito de eleva com algumas
edificagdes alcangando 5 ou 6 pavimentos na Avenida Rui Barbosa e na Praia de S&o

Francisco.
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Figura 16: Morfologia urbana do entorno — 3D.
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Fonte: Marcagao sobre imagem do Google Street View, 2026.

Figura 17: Mapa de gabarito.
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Figura 18: Mapa de uso e ocupacgéo.
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3.4.2. Indicagdo de Bens Tombados Patrimoniais, Edificados e Naturais

Neste topico serdo analisadas a presenca de bens tombados dentre edificacdes

e objetos naturais no recorte da vizinhanca do empreendimento, destacando-se também

edificacdes culturais e pontos turisticos. O tombamento pode ocorrer na escada

Municipal por meio do DEPAC (Departamento de Preservacdo do Patriménio Cultural),

estadual através do INEPAC (Instituto Estadual do Patrimdnio Cultural) e em ambito

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

O entorno do empreendimento apresenta algumas edificacbes tombadas em

variadas esferas dentre federal, estadual e municipal, em razdo de seu reconhecido

valor historico, cultural e arquiteténico. Ressalta-se que tal protecao foi viabilizada pela

Lei Municipal n° 827/1990, conhecida como Lei do Patrimdnio, a qual institui e

regulamenta o instrumento do tombamento no ambito municipal (Guelman, 2007).

Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) / 35
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Figura 19: Mapa de bens tombados.
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Na vizinhanga do empreendimento num recorte de 500 metros foram elencados

0s seguintes bens tombados:

e Conjunto Arquitetdnico do antigo Educandéario Paula Candido - Tombamento
Estadual,

e Casa localizada no endereco Av. Quintino Bocaiuva, 145 — Tombamento
Federal;

e Lido Center (Estrutura de Madeira) — Tombamento Municipal;

e Igreja Matriz de Sao Francisco Xavier — Tombamento Federal e Municipal;

3.4.3. Indicacgéo de bacia hidrogréafica

s

A Regido das Praias da Baia €& atendida pela bacia hidrografica de
Guaxindiba/Alcantara, com area aproximada de 41,71 km?, a qual abrange as bacias
dos rios Colubandé/Alcantara e Aldeia, localizadas nos municipios de Niter6i, S&o
Gongalo e Itaborai. A &rea de influéncia do empreendimento insere-se na Bacia do
Canal de Séo Francisco e conta com a presenca do Canal de S&o Francisco e do Canal

da Taubaté num recorte de 500 metros do empreendimento.
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Avaliacdo do impacto:

A éarea de influéncia do empreendimento encontra-se na Bacia do Canal de Sdo
Francisco e teve seus aspectos relevantes observados no RAS, todavia salienta-se que
ambos os corpos hidricos encontrados na area de influencia do empreendimento

encontram-se canalizados, ndo sendo observado impactos significativos.

3.4.4. Avaliacdo da valorizagdo imobiliaria

O valor dos terrenos e dos imodveis urbanos varia de acordo com as
caracteristicas do entorno, sendo influenciado por diversos fatores externos
relacionados ao ambiente urbano, ao bairro, a paisagem e a presenca de outros
empreendimentos. Nesse contexto, a implantacdo do empreendimento tende a gerar
interferéncias positivas em sua area de influéncia, com potencial de valorizacdo dos
imoveis da vizinhanga, decorrente da ampliagdo da oferta habitacional e comercial, bem

como da qualificac&o urbana promovida em seu entorno.

Outros fatores que influenciam a formag&o do valor imobiliario incluem a
dindmica de oferta e demanda, a localizag&o, a facilidade de acesso e mobilidade, a
dimensdo das areas e das unidades habitacionais, a qualidade arquitetbnica, os
materiais empregados na construcdo e a diversidade de tipologias ofertadas, entre
outros atributos do empreendimento. O bairro em que se insere o projeto configura-se
como uma das areas economicamente mais valorizadas do municipio, apresentando
expressiva concentracdo de empreendimentos multifamiliares ja implantados ou em

fase de implantag&o, além de atividades comerciais e de prestacdo de servicos.

Neste topico, o enfoque metodolégico tem por objetivo indicar a valorizacao
imobilidria associada a implantacdo do empreendimento, tanto no proprio imével quanto
na area do entorno imediato. Para tanto, realizou-se inicialmente a andlise de amostras
de imdveis com caracteristicas similares disponiveis para venda na regido, com o intuito
de estimar o valor médio do metro quadrado (m?), a partir de levantamento amostral

obtido na plataforma Zap Imoéveis.

Metodologia de Avaliacdo

A metodologia utilizada para avaliar os impactos da implantacdo do

empreendimento no mercado imobiliario local compreendeu:
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e Levantamento do preco de venda por metro quadrado de imoéveis residenciais
no bairro e nas proximidades;

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

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

e Consulta a corretores especializados da regiéo.

Pesquisa de Mercado — Preco do Metro Quadrado

A seguir, apresenta-se a amostragem de imdéveis multifamiliares localizados nas
proximidades, com dados coletados em dezembro de 2025. Os imdéveis foram
selecionados com base em tipologia semelhante ao empreendimento analisado (2

quartos, padrao médio).

Tabela 8: Avaliagdo imobiliéaria.

Enderecgo Vagas Quartos Banh. Condominio IPTU Valor Area  Valor do
(R$) (R$) (R9) (m?3)  m2 (R$/m?)

Rua Olavo Bastos, 32 1 2 2 500 1330 530.000 60 8.833,33

Avenida Quintino Bocailva 2 2 3 1.800 - 1.200.0 120 10.000,00

00

Avenida Quintino Bocailva 2 2 2 1400 333 700.000 80 8.750,00

Avenida Quintino Bocailva 1 2 2 1.270 300 695.000 83 8.373,49

Avenida Quintino Bocailva 1 1 1 - - 669.600 44 15.218,18

Fonte: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-sao-francisco-niteroi-rji-60m2-
id-2761676419/
https://www.zapimoveis.com.br/imovellvenda-cobertura-2-quartos-com-churrasqueira-sao-francisco-
niteroi-rj-120m2-id-2863634163/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-sao-francisco-
niteroi-rj-80m2-id-2853959555/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-sao-francisco-niteroi-rj-
88m2-id-2831241564/
https://www.zapimoveis.com.br/lancamentos/oka-id-2841915013/

Valor médio do m2 residencial no bairro e imediac6es: R$ 10.235,00.

Comportamento do Mercado Imobiliario

De acordo com o indice FIPE-ZAP, os imdveis em Niterdi valorizaram-se até
2014, quando se iniciou uma retracdo continua. Entre janeiro de 2012 e novembro de

2019, o valor médio do metro quadrado na cidade caiu cerca de 20,71%. Apesar da


https://www.zapimoveis.com.br/venda/apartamentos/rj+niteroi/rua-olavo-bastos/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-sao-francisco-niteroi-rj-60m2-id-2761676419/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-sao-francisco-niteroi-rj-60m2-id-2761676419/
https://www.google.com/search?q=https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-2-quartos-com-churrasqueira-sao-francisco-niteroi-rj-120m2-id-2863634163/
https://www.google.com/search?q=https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-2-quartos-com-churrasqueira-sao-francisco-niteroi-rj-120m2-id-2863634163/
https://www.google.com/search?q=https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-sao-francisco-niteroi-rj-80m2-id-2853959555/
https://www.google.com/search?q=https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-sao-francisco-niteroi-rj-80m2-id-2853959555/
https://www.google.com/search?q=https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-sao-francisco-niteroi-rj-88m2-id-2831241564/
https://www.google.com/search?q=https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-sao-francisco-niteroi-rj-88m2-id-2831241564/
https://www.zapimoveis.com.br/lancamentos/oka-id-2841915013/
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retracdo geral, a implantacdo de empreendimentos residenciais em areas de grande

articulacao viaria e geogréfica, apresenta vantagens urbanisticas e econémicas:

e Aumento da circulacdo e sensacao de seguranca fora do horario comercial;
e Ampliacdo da base de consumidores do comércio local,
e Reducédo da necessidade de deslocamentos motorizados;

e Valorizacdo do entorno por meio da dinamizacdo da ocupacdo urbana.

Avaliacdo do impacto:

O bairro de Sao Francisco consolida-se com valores de metro quadrado
significativamente superiores a média municipal, resultado de uma infraestrutura urbana
robusta e uma oferta qualificada de comércio e servicos. O empreendimento proposto
alinha-se aos padrdes de valorizacdo locais, oferecendo uma alternativa competitiva

através de unidades compactas, embora mantenham o alto valor.

Diante dos dados levantados, conclui-se que a implantacdo do projeto possui
alto potencial de éxito. Sua viabilidade € sustentada pela localizacao estratégica, pela
infraestrutura consolidada do entorno e pelo perfil funcional das unidades, que atendem
com precisao a demanda contemporanea por moradias praticas, conectadas a eixos de

transporte e polos de conveniéncia.
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4. Impacto na Infraestrutura urbana

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

gerado pelo empreendimento.

4.1. Viabilidade do fornecimento de servigos

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

Concessionarias.

4.1.1. Abastecimento de Agua (DPA)

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

100% da populagéo passou a ter acesso a dgua tratada.
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Figura 20: Mapa de infraestrutura de agua.

Rede de Aguas de Niterdi
ESTUDD DE IMPACTO DE VIZINMANGA

1:7,751 Loceizagde: Rua General Rondon, n*190, Sio Frandsce, Niterdi.
0 500 1000 2,000t

0 160 320 840m

Fonte: Levantamento do entorno do empreendimento sobre OrtofotoSigeo/PMN (2019), 2026.

Avaliacdo do impacto:

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

impactos séo considerados pouco significativos.

4.1.2. Esgoto Sanitéario (DPE)

A cidade de Niter6i conta com cerca de 8 estagfes de tratamento de esgoto
responsaveis por tratar 93 % dos efluentes da cidade, sendo geridas pela
Concessionaria Aguas de Niter6i. A Estacdo de Tratamento de Esgoto (ETE) mais
proxima € a do Icarai, que possivelmente é responsavel pelo tratamento em secundario
(Aguas de Niteréi, 2025).
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Avaliacdo dos impactos:

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

4.1.3. Coleta de Lixo (CLIN)

Na cidade de Niterdi os servigos relativos a coleta de lixo sdo realizados pela
Companhia de Limpeza Urbana de Niteréi (CLIN), que segundo a Proposta
Orcamentaria (Niteroi, 2015) realiza também a limpeza dos logradouros publicos,
industrializacao e comercializacao de residuos solidos e execucdo de obras

comunitarias emergenciais.

A CLIN atende aproximadamente 100% da populag&o niteroiense por meio de
coleta diretamente no local ou através de coleta em cagambas, principalmente em areas

de favela (Produto 7 - Diagnéstico Técnico do Plano Diretor de Niter6i, 2015).

Tabela 9: Tabela de coleta de residuos sélidos.

Coleta adequada de residuos sélidos N° o o
e | Neabsouto | %

Coletado por servigo de limpeza 117880 81,90 140480 23,01
Coletado em cagamba de servigo de

limpeza 21616 15,02 27035 15,97
Queimado (na propriedade) 2021 1,40 510 0,30
Enterrado (na propriedade) a7 0,03 7 0,00
logado em terreno baldio ou logradouro 2075 1,44 1100 0,65
Jogado em rio, lago ou mar 145 0,10 23 0,01
Outro desting 140 0,097273561 B2 0,05
Total 143924 100,00 169237 | 100,00

Fonte: Produto 7 - Diagnostico Técnico do Plano Diretor de Niteréi, 2015.

A respeito do entorno do empreendimento destaca-se que a coleta de lixo ocorre
segunda-feira, quarta-feira e sexta-feira de 7:00 as 15:00, existindo também a

possibilidade de cadastramento para realizagdo da coleta seletiva. A viabilidade dessa
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informacdo estd garantida por meio da Declaracdo de Viabilidade para coleta de

residuos sélidos emitida pela CLIN, anexa a este estudo (Em anexo).

Avaliacdo dos impactos:

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

legislagéo pertinente.

Medidas Mitigadoras Propostas:

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

seletiva no condominio e compostagem dos residuos organicos.

4.1.4. Fornecimento de energia (ENEL)

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

A Lei n°3905/2024 dispde que:

“§2°. As redes de distribuicdo aérea das concessionarias de servigos publicos
deverdo ser instaladas, prioritariamente, em apenas um dos lados das vias”
(artigo 81)

Avaliacdo dos impactos:

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

pouco significativos.

Medidas Mitigadoras Propostas:

Indica-se que sejam priorizadas fontes de energias renovaveis como a energia
solar, instalando painéis fotovoltaicos sobre a cobertura e pavimento técnico, podendo
ou ndo estes serem combinados com telhados verdes. Alguns dispositivos também

podem contribuir na reducdo da demanda por energia elétrica como as lampadas de
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led, timers, sensores de presenca e fotosensores, que poderiam ser instalados nas

areas comuns.

A reducdo do consumo energético também passa por elementos de controle
solar, de forma a propiciar boa iluminagéo e temperaturas internas agradaveis. Sugere-
se que sejam empregados materiais para isolamento térmico nas fachadas,
sombreamento, utilizacdo de vegetacdo, entre outras medidas que dialoguem com a

Zona Bioclimética 5 e tenham em vista 0 volume de sol que a mesma recebe.

4.1.5. Servico de Telefonia e dados

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

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

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

A Lei n°3905/2024 dispde que:
“§2°. As redes de distribuicdo aérea das concessionarias de servigos publicos
deverdo ser instaladas, prioritariamente, em apenas um dos lados das vias”
(artigo 81)
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Figura 21: Mapa de rede de comunicacéo (0oi).
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niterdi sobre base Civitas Niteréi, 2025.

A viabilidade técnica para disponibilidade de servicos de comunicacgéo foi

atestada e encontra-se em anexo.

Avaliacdo dos impactos:

A oferta de servico de telefonia e dados ocorrera de acordo com as diretrizes e
parametros fornecidos pela concessionaria. Sendo assim, 0s impactos sé&o

considerados pouco significativos.

4.1.6. Fornecimento de Géas

A distribuicdo do gés natural para o empreendimento sera realizada pela
concessionaria local, devendo as instalacdes serem executadas em conformidade com
0 Decreto Estadual n° 23.317/1997. A Concessionaria atesta a viabilidade do
fornecimento de gas através da Carta de Viabilidade (Em anexo) e apés a vistoria a

mesma concedera o habite-se das instalacoes.
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Figura 22: Mapa de rede de gas.
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niter6i sobre base Civitas Niter6i, 2025.

Avaliacdo dos impactos:

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

significativos.

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

No tocante a Drenagem de aguas pluviais o projeto para a area do
empreendimento foi apresentado a Seconser (Secretaria de Conservagao e Servicos)
gue emitiu apos vistoriar o local a Declaracao de possibilidade de ligacdo de drenagem
ao coletor publico em conformidade com o Decreto n°® 06/2019 (em anexo). Apés a
execucao e a vistoria a posteriori, ser4 emitido o Aceite da Secretaria em relacdo a
drenagem.

O empreendimento devera contar com calhas, ralos e grelhas a fim de que a
agua seja captada e direcionada para as solu¢des de armazenamento e reuso de aguas
pluviais. A caixa de retardo também contribuira para controlar inundacgdes, a velocidade

de escoamento e minimizar os impactos da impermeabilidade dos centros urbanos.
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Consta nas notas de projeto que a execucdo estara em acordo com as Leis n°
2630/2009 e n° 2856/2011, que visam estimular a instalacdo de um sistema de
reutilizacdo de agua.

A Lei Municipal n°® 2630/2009 dispde que edificacdes que tenham mais de 500m?
de area impermeabilizada deverdo propor um sistema de reuso/retardo, utilizando a

seguinte equacao para céalculo do reservatério de acumulagao:

V =K x Ai x h, onde:

K = Coeficiente de Abatimento (M?3)

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

Tabela 10: Quadro de reservatorios.

RESERVATORIOS PROJETADO
RESERWVATORIO INF. 80.000,00L
BLOCO 1 — SUPERIOR 40.000,00L
BLOCO 2 — SUPERIOR 40.000,00L
BLOCO 3 — SUPERIOR 40.000,00L
TOTAL 200.000,00L
RESERVATORIO A.CINZA NECESSARIO PROJETADO
7,00m3 7,00m3
RESERVATORIO DE REUSO NECESSARIO PROJETADO
RESERVATORIO REUSO 6,59m3 6,59m3

RESERVATORIO DE RETARDO
RESERVATORIO RETARDO 9,64m3 9,64m3

Fonte: Projeto legal.

Avaliacdo do impacto:

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

controlando a vazao e velocidade do desague na rede.
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Medidas Mitigadoras Propostas:

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

legislagcéo vigente.

4.2. Impacto no sistema viario

Este topico analisa os aspectos relacionados a mobilidade urbana no entorno do
empreendimento localizado na Rua General Rondon, 190, S&o Francisco, Niter6i, que
possui ainda testada para a Rua AraribGia, com base nas informacdes contidas no
Relatorio de Impacto sobre o Sistema Viario (RISV).

Figura 23: Mapa de mobilidade: rotas de 6nibus.
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Loesizagde: Rua General Rondan, n°199, 520 Frandco, Nicersi.

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niter6i sobre base Civitas Niter6i, 2026.

Transporte Publico

O bairro do Sao Francisco uma oferta de transporte publico coletivo que partem
para as diferentes regides de planejamento. Em relacdo ao empreendimento os pontos

de 6nibus (modal existente no bairro) passam principalmente nas vias que contornam o
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bairro, ndo havendo trafego de 6nibus no interior das quadras. O bairro concentra um
significativo fluxo de 6nibus, o que garante acessibilidade e opcbes variadas de
deslocamento para moradores, trabalhadores e visitantes do futuro empreendimento,

todavia a mesma se resume apenas a oferta de 6nibus.

Mobilidade Ativa

A cidade de Niteréi vem expandindo ano a ano as agfes de promocao da
mobilidade ativa conduzidas pela Coordenadoria Niteréi de Bicicleta, programa
municipal que tem como objetivo consolidar a bicicleta como meio de transporte seguro,

eficiente e acessivel. Entre as iniciativas implementadas destacam-se:

- Expansao da infraestrutura cicloviaria, com a meta de alcancar 120 km de ciclovias
interligadas até 2030;

- Integracao da bicicleta com o transporte publico, com bicicletarios proximos a terminais
e pontos estratégicos da cidade;

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

circulacao;

- AcOes educativas e de conscientizagdo, voltadas para o uso seguro da bicicleta no

transito urbano.

Sobre o empreendimento, observa-se que o numero de vagas de bicicleta é
superior ao nimero de vagas para carros, além disso o entorno do empreendimento
contempla ciclorotas e um numero significativo e em expanséo de espacos voltados

para o estacionamento desse modal junto aos comeércios e servigos existentes.

Avaliacdo do Impacto

Com base na Certidao de Andlise do Estudo de Impacto no Sistema Viario
emitida pela Nittrans, concluiu-se que o empreendimento ndo causara impacto
significativo no sistema viario, mantendo-se o nivel de servico.. Como medida
compensatoria, foi determinado o depdsito no Fundo Municipal de Mobilidade Urbana,
conforme disposto na Lei Municipal n° 2.829/2011.
Dessa forma, o impacto no sistema viario foi classificado como pouco significativo, ndo
sendo necessarias medidas mitigadoras adicionais as solicitadas pelo 6rgao

competente.
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4.3. Impacto sobre avizinhanca decorrente do adensamento
populacional

A densidade populacional € um indicador urbano importante, pois serve como
instrumento de suporte a formulagdo e tomada de decisdo no tocante a expansao
urbana da cidade. Em Niterdi, estima-se que a populacao atualmente gire em torno de
pouco mais que 481.758 habitantes, segundo dados do Censo Demogréfico de 2022 do
IBGE. Ressalta-se que 40% da populacéo vivia na regido das Praias da Baia durante
andlisesdo Plano Diretor em 2015 e os 60% dividiam-se majoritariamente nas Regides
Oceanica, Norte e Pendotiba, com uma pequena parcela residindo na Regido Leste.

Observa-se nesse sentido o maior grau de compactacdo urbana na Regido das
Praias da Baia, todavia as demais regiées encontram-se em expanséo populacional e

de densidade, mesmo que de maneira mais lenta.

Calculo do Numero de Habitantes no Empreendimento

O empreendimento em analise € um grupamento residencial coletivo, composto
por 433 unidades residenciais de dois quartos e uma unidade comercial no térreo. Para
fins de estimativa populacional, considera-se a média de 2,57 moradores por domicilio,

conforme o padrao urbano da cidade segundo o IBGE.

Populacao Fixa

A populacgéo fixa € composta pelos moradores das unidades habitacionais.

Tabela 11: Tabela de populacgéo fixa

Tipo de Populagéo Quantidade Estimada
Populacéo Fixa (64 unidades x 2,57 165
pessoas)

Fonte: Projeto legal.

Populacdo Flutuante

A populacao flutuante é a prestadora de servigo ou visitante doempreendimento.
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Célculo da Populacéo nos Bairros

O bairro em questdo possui uma baixa densidade e considera-se que o
acréscimo populacional serd reduzido em virtude do porte do empreendimento. Dessa

forma, o incremento populacional estimado é de menos de 200 pessoas.

Medidas Mitigatdrias

Para mitigar os impactos do adensamento populacional e promover a

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

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

4.4. Impactos navegetacédo e arborizacdo urbana

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

Nesse contexto, torna-se evidente a importancia da vegetacdo urbana e dos
beneficios associados a incorporacdo de elementos arbreos ao ecossistema urbano,
profundamente modificado pela agdo humana. Entre os principais beneficios da
arborizacdo estdo a formacédo de barreiras visuais e sonoras, o controle térmico por
sombreamento, a estabilizacdo e melhoria da infiltracdo da agua no solo, o abrigo a
fauna urbana, além da melhoria da saulde fisica e mental da populacdo, reducéo da
poluicdo, valorizacdo estética do espacgo urbano e prote¢do contra ventos, entre outros
(Cecchetto et al., 2014).
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Préximo ao empreendimento, destaca-se como maior detentor de areas verdes,
o Parque Natural Municipal de Niteréi (Parnit). Percebe-se que no entorno existe uma
grande massa urbana de densidade variada que limita-se em funcédo dos limites do
Parnit, bem como o Morro do Cavaldo (alguns trechos). Nos bairros percebe-se a

existenciade vegetacao nas vias.

Medidas Mitigadoras Propostas

Supressdes de vegetacdo e capina e rocada no interior do terreno ja foram alvo de
processo especifico junto a Secretaria Municipal de Ambiente, Recursos Hidricos e
Sustentabilidade (SMARHS), que define as medidas compensatdrias para realizacao
dos mesmos. No entanto, recomenda-se a elaboracdo de um projeto de arborizacdo
urbana para a via onde se localizara o empreendimento, como medida mitigadora
voltada a promocédo de conforto térmico para os pedestres atraidos pelo novo uso do
local. Tal projeto deverd estar em consonancia com as diretrizes e orientagfes da
Secretaria Municipal de Ambiente, Recursos Hidricos e Sustentabilidade (SMARHS),
buscando o didlogo e integracdo com a paisagem urbana existente.

4.5. Equipamentos urbanos e comunitarios

Entende-se os equipamentos urbanos e comunitarios da seguinte forma:

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

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

Todos os bens publicos ou privados, de utilidade publica, destinados a prestacédo de
servigos necessarios ao funcionamento da cidade, implantados mediante autorizacéo do

poder publico em espacos publicos ou privados. (NBR 9284, 1986, p. 1)

Nesse sentido, 0 mapeamento da oferta de equipamentos urbanos no recorte
estudado fornece um panorama claro sobre a acessibilidade e os padrbes de
deslocamento dos futuros residentes. O bairro de S&o Francisco destaca-se por sua
elevada conectividade com as demais regifes da cidade, contando com uma rede

consolidada de unidades de saude, instituicdes de ensino e centros comerciais. Essa
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infraestrutura diversificada, potencializada por uma localizacdo estratégica, garante
praticidade e conveniéncia, integrando o empreendimento de forma eficiente a dindmica
urbana local.

45.1. Unidades de Saude

No tocante as unidades de saude a revisdo do Plano Diretor de Niteroi informou
por meio de Diagndstico Técnico (2015) que existiam 1666 equipamentos, destes 94,4%
pertenciam a rede privada. As redes federal e estadual possuem 4 e 12 unidades,
respectivamente e a municipalidade gere 77 equipamentos de saude publica vinculados
ao Sistema Unico de Saude (SUS).
Tabela 12: Tabela quantitativa dos estabelecimentos de salde na cidade de
Niteroi.

- - 1 - 1

Central de Regulagéo
Médica das Urgéncias
Centro de Atengio

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

Basica de Salde - 4 i1 2 18
Cenfral de Regulagéo de

Servigos de Salde - 1 - - 1
Clinica Especializada /

Ambulatino Especializado 1 - 2 165 168
Censultdrio - - - 1212 1212
Hospital Especializado - 2 3 12 17
Hospital Geral 1 2 2 14 19
Hospital Dia - - - 2 2
Laboratdrio de Sadde

Publica - 1 - - 1
Foliclinica 1 1 10 12 24
Posto de Sadde - - 31 - 31
Pronto Atendimento - i 1 - 3
PRONTO S0CORRO

ESPECIALIZADD - - - 1 1
Secretaria de Sadde - - 1 - 1
Senigo de Atenglo

Domiciliar Isolado (Home

Care) - - - 10 10

Unidade de Servigo de
Apoio de Diagnose e

terapia - - 1 141 142
Unidade de Vigil&ncia em

Salde - - 1 - 1
Unidade Mdvel de Nivel

Pre-Hosp-Urgéncia /

Emengéncia - - 8 - ]
Unidade Mdwvel Terrestre - - - 2 2
Total 4 12 77 1573 1666

Fonte:Produto 7 - Diagnéstico Técnico - Volume 2 / 4, Revisdo do Plano Diretor de Niteroi, 2015.

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

40 unidades basica de saude e 10 Policlinicas.
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Tabela 13: Tabela quantitativa dos equipamentos de salude de Atencédo Bésica

em Niteroi.

Atencio Basica

10 Pabclinicas muwnecipal
40 unidadas basicas de salde
98 equipes de Saude da Familia

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

Num recorte de 500 metros do empreendimento ndo foram localizados
equipamentos no bairro.Cabe ressaltar que existem unidades de atendimento do
Programa Médico de Familia e outras unidades de saude nos bairros vizinhos.

4.5.2. Unidades de Educacao

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

ao sistema de ensino publico.

Vale ressaltar a presenca de unidades ligadas a outras esferas do poder publico
e as escolas privadas. Existem na cidade 2 unidades federais e 41 estaduais, além das

230 unidades privadas existentes (Censo Escolar, Inep, 2014).

Tabela 14: Tabela quantitativa das escolas darede publica e matriculas na
cidade de Niteroi.

Estadual 41 11,5% 30.787 27.6%
Federal 2 0,6% 969 0,9%
Municipal 84 23,5% 26.164 23,4%
Privada 230 64,4% 53.722 48,1%
L Tota [ & | e

Fonte: Censo Escolar, Inep (2014) apud Produto 7 - Diagnéstico Técnico - Volume 2 / 4, Revisédo
do Plano Diretor de Niterdi, 2015.
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Figura 24: Mapa da distribuicdo de unidades de ensino publico em Niteréi.
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Fonte:Produto 7 - Diagnostico Técnico - Volume 2 / 4, Revisdo do Plano Diretor de
Niteréi, 2015.

Num recorte de 1 quildbmetro que compreende algo em torno de 15 minutos de
caminhada, foram encontrados os seguintes equipamentos:
e Escolas de Ensino Fundamental: E.M. Profé M2 Angela Moreira Pinto;
e Unidades Municipais de Educacéo Infantil: UMEI Maria Luiza Da Cunha
Sampaio;
e CE Cizinio Soares Pinto;
e Escolas de Ensino Fundamental: E.M. Prof? Elvira Lucia Esteves de

Vasconcelo;

Existem outras unidades de ensino nos bairros vizinhos acessados
principalmente através de transporte publico por localizarem em eixos viérios

importantes na cidade.
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5. Impactos sobre a morfologia urbana, microclima e obra

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

questdes que serdo abordadas neste estudo:

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

como:

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

de ruas e pragas, tanto naturais, como em orlas de mar, lagoa e franjas de

morros, quanto edificadas como no caso de marcos de referéncia local;

II- desertificacdo de passeios por extensdo excessiva de muros e paredes

cegas, superiores a 30,00m (trinta metros), e consequente perda de vitalidade
urbana, ou empobrecimento estético da paisagem da rua e de sua ambiéncia
urbana, excetuados os muros de arrimo ou de vedagdo por seguranca

institucional;

Ill- interrupcéo significativa do alinhamento com outras edificagfes, que se

constitua em excec¢éo a situacdo 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¢g8es com outras edificagdes, com
a rua ou a praca, resguardada a oportunidade de seu papel como marco de
referéncia, para o qual suas proporcdes deverdo ser adequadas;

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

provoquem sua descontinuidade, interrompendo a tipica contiguidade urbana da
rua, com excec¢do da necessidade de se abrir ou se manter espagos para

observacéo de vistas notaveis a que se refere o inciso I;

VI- edificagdes coletivas situadas em vias cuja distancia entre as testadas for

menor _que 9,00m (nove metros), que, quando superiores a 04 pavimentos

podem provocar uma ambiéncia opressiva pelo efeito visual de tinel;

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

(cinquenta metros) de lado que, por ultrapassarem estas dimensfes, poderdo
provocar novas relagdes entre as fachadas que comp8em o cendrio urbano
local.” (Lei n® 3905/2024 - Art. 78).
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Para caracterizacdo da area de vizinhanca imediata e realizacdo 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.
Serdo observados os seguintes aspectos no molde do artigo 78 da Lei n°® 3905/2024:

e obstrucdo de vistas publicas notaveis que se constituam em horizonte visual;

e desertificacao de passeios por extensao excessiva de muros e paredes cegas;

e interrupcéo significativa do alinhamento com outras edificacfes;

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

e criacdo de vazios desproporcionais a massa edificada local;

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

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

O referido artigo aborda outros condicionantes que devem ser levados em

consideragéo, tais como:

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

82°. Os casos enquadrados nos incisos deste artigo deverdo atender a
exigéncias especificas, de adequacdo desta Lei as condi¢cdes locais, sem

prejuizo do nimero de unidades habitacionais e da area equivalente.

§3°. A aprovacdo final dos relatdrios resultantes da andlise de impacto sobre a
morfologia urbana serd de responsabilidade do 6rgdo municipal competente.
84°, Fica vedada a aprovacdo de engenhos publicitarios que se revelem aos
espacos publicos de AEIT e das orlas maritima e lagunar, exceto a publicidade

vinculada ao mobiliario urbano municipal.

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

minima igual ao do afastamento lateral.

86°. A aprovacao de edificagbes com plano de fachada frontal maior que o
disposto no paragrafo anterior dependera de analise de Estudo de Impacto
Morfoldgico” (Lei n® 3905/2024 - Art. 78).
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5.1. Obstrucao de vistas publicas notaveis

“I- obstrugéo de vistas publicas notaveis que se constituam em horizonte visual
de ruas e pragas, tanto naturais, como em orlas de mar, lagoa e franjas de
morros, quanto edificadas como no caso de marcos de referéncia local;” (Lei n°
3905/2024 - Art. 78).

Avaliacdo do impacto:

Cabe ressaltar que conforme ja& mencionado o empreendimento segue a legislagdo
urbanistica, o gabarito e o alinhamento. O empreendimento néo ird se constituir numa
obstrucdo de vistas publicas notaveis e o elemento natural mais proximo existente
encontra-se fora do raio de 1km e em uma area de ocupacao ja consolidada, além de
apresentar baixo porte.

5.2. Desertificacdo dos passeios por extensdo de muros e paredes cegas

“ll- 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 vedacdo por seguranca
institucional; ” (Lei n® 3905/2024 - Art. 78).

Avaliacdo do impacto:

A implantacdo do empreendimento € caracterizada por 3 blocos dispostos de maneira
separada que possuem testada para a Rua General Rondon e para a Rua Araribdia. A
testada voltada para Rua General Rondon ultrapassa os 30 metros de extenséo, todavia
a mesma possui gradil e o portdo de acesso que gera permeabilidade visual, reduzindo

assim esse impacto.

Destaca-se que o cenario atual do imovel é configurado por um vazio urbano e gerando
ao pedestre a sensacao de um local deserto e inseguro, principalmente no periodo
noturno. A edificacdo proposta vai, na realidade, resolver a questdo relativa a
desertificacdo hoje existente, pois o empreendimento gerara vitalidade urbana para a

area.



Processo: 9900124011/2024
Endereco: Rua General Rondon, n°190, Séo Francisco, Niter6i/RJ

Complementarmente a isso sugere-se que 0s demais pontos dos muros frontais tenham
trechos permeaveis através de materiais , presenca de gradil e possuam vegetacao para

auxiliar na qualificacdo do espaco urbano.

Medidas Mitigadoras Propostas:

Recomenda-se o desenvolvimento de trechos permeaveis no muro frontal
contemplando gradis e outros materiais de modo a reduzir a impermeabilidade da

fachada e a sensacao de seguranca.

5.3. Interrupcéo significativa do alinhamento com outras edificacfes

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

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

Avaliacdo do impacto:

Cabe ressaltar que conforme jA& mencionado o empreendimento segue a
legislacdo urbanistica, o gabarito e o alinhamento. No entorno, existem edificagcbes em
construcdo do porte similar ao proposto no bairro e mesmo percebendo uma maior
presenca de residéncias unifamiliares e de menor porte, visualiza-se que o0 gabarito
baixo, bem como a hierarquia viaria, mitigara a divergéncia de gabarito com seus
vizinhos imediatos. A implantacdo ser& caracterizada pela construgdo de 3 blocos que
atendem os afastamentos exigidos em lei, ndo constituindo interrupg&o significativa com

os demais alinhamentos do entorno.

5.4. Contraste ostensivo de volume

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

Nesse sentido o empreendimento aqui aferido, segue as bases projetuais da
legislacdo urbanistica e também de outros equipamentos que ja foram analisados,
licenciados e encontram-se em construcdo. Cabe salientar que o contraste ostensivo ha
area é reduzido em virtude do projeto contemplar blocos isolados em vias de menor

movimentacao de veiculo e com gabarito reduzido.

5.5. Criacdo de vazios desproporcionais

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

Avaliacdo do impacto:

O projeto, ao ser construido, visa preencher esse vazio existente no terreno, se
inserindo em dialogo com a legislagdo urbanistica e com projetos de maior gabarito em

construcao no bairro e entorno.

5.6. Edificacdes coletivas em vias com menos de 9,00m de distancia entre
testadas

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

Avaliacdo do impacto:

O projeto possui frentes para: Rua General Rondon e Rua Araribdia que
possuem respectivamente 14,00 e 12,00 metros de testada a testada, sendo assim

ambas possuem distancia de testada a testada superiores a 9,0m.

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

“VII- edificagdes cuja lamina ndo possa ser contida em um quadrado de 50,00m

(cinquenta metros) de lado que, por ultrapassarem estas dimensfes, poderdo
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provocar novas relagdes entre as fachadas que compdem o cendrio urbano
local.” (Lei n® 3905/2024 - Art. 78)

Avaliacdo do impacto:

Pode-se verificar no projeto legal que ambos os blocos podem ser inseridos num

quadrado de 50x 50metros, ndo configurando assim qualquer impacto negativo.

Em funcao dessas condi¢cBes, entende-se que a edificacdo ndo provocara novas
relac6es com as fachadas da vizinhanca, respeitando os demais parametros aferidos e
o alinhamento da via. Verifica-se que as alteragfes fisicas do empreendimento tendem

a ndo causar impactos significativos nesse aspecto.

5.8. Impacto sobre o microclima no entorno imediato

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

biocliméaticas.

5.8.1. Temperatura

Na cidade de Niteréi o periodo mais quente é do final de dezembro até meados
de margo, com temperaturas médias acima de 30 °C. O periodo mais agradavel
permanece de maio a outubro, com temperaturas médias abaixo de 26 °C. Percebe-se
nos gréficos abaixo que a temperatura tende a ficar em geral morna, com periodos
agradaveis, entre 0s meses mais frescos e curtas esta¢gfes quentes. Vale ressaltar que
as sensacdes térmicas podem ser ampliadas pelas ilhas de calor principalmente
proximas as areas mais impermeabilizadas da cidade, porém sensacao essa mitigada
pela proximidade com o Parque Natural Municipal de Niter6i, proximo ao

empreendimento e com a orla da Praia de S&o Francisco.
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Figura 25: Temperaturas minimas e maximas.
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O intervalo didrio de temperaturas registradas (barras cinza), bern como mdximas (tracos vermelhos) e
minimas (tracos azuis), posicionadas acima da mdxima (linha vermelha esmaecida) e minima (linha azul
esmaecida) didria média, com faixas do percentil 25 ao 75 e do 70 ao 90.

Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/12/2025.

Figura 26: Temperatura média.

jan fev mar abr mai jun Jul ago  set out nov dez

Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/12/2025.
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5.8.2. Umidade

A variacdo de umidade em Niter6i possui uma alteracdo significativa, passando
de periodos “opressivos” de novembro a abril e abafados que permeiam o ano entre 20
e 30% do tempo. Entre maio e setembro existem periodos mais Umidos e mais

agradaveis.
Figura 27: Niveis de conforto em umidade.
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Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/12/2025.

5.8.3. Ventos

No tocante aos ventos na cidade de Niter6i durante o dia, a predominancia
ocorre entre o sul e sudeste e a noite entre nordeste e sudeste. A velocidade média dos
ventos durante a maior parte do ano fica em torno de 10km/h, com variacdes sazonais

de julho a novembro.
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Figura 28: Graficos Rosa dos Ventos.
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Fonte:http://mww.mme.gov.br/projeteee/dados-climaticos/?cidade=RJ+-
+Niter%C3%B3i&id_cidade=bra_rj_niteroi.868810_inmet. Acesso em: 15/12/2025.
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Figura 29: Velocidade média do vento.
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Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/12/2025.

Figura 30:Mapa de ventilagdo no terreno.

Fonte: A equipe técnica sob base do Google Earth Pro (2026).
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Avaliacdo do impacto:

O posicionamento do empreendimento segue os afastamentos e alinhamentos
permitidos na legislagdo urbanistica e adotados nas edificagfes vizinhas. Quanto as
condi¢cbes de aeragcdo no entorno imediato, pode-se verificar na figura acima que o
terreno do empreendimento esta localizado em uma area com baixa densidade da
massa construida, porém ja adensada. Dessa forma os ventos predominantes tendem
a seguir a orientagdo e direcdo das vias. Nesse sentido, a ventilagdo ira ocorrer nas
areas livres do terreno e no entorno. Dessa forma, a implantacdo desta edificacdo no
terreno permite inferir que o empreendimento ndo oferece barreiras para a circulagéo
dos ventos locais e, portanto, nao causa impactos nas condicdes de aeracdo das areas
vizinhas.

5.8.4. Precipitacédo e nebulosidade

O periodo de maior precipitacdo na cidade de Niteroi ocorre de outubro a margo,
destacando principalmente os meses de novembro a janeiro com mais de 140
milimetros. Os demais meses compdem a estacdo seca durante 6 a 9 meses. A
nebulosidade também tende a ser maior nos meses sujeitos a maiores precipitacoes,

destacando os meses de abril a agosto como menos encobertos.

Figura 31: Graficos de precipitacao.
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Fonte:http://www.mme.gov.br/projeteee/dados-climaticos/?cidade=RJ+-
+Niter%C3%B3i&id_cidade=bra_rj_niteroi.868810_inmet. Acesso em: 15/12/2025.
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Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:

15/12/2025.
Figura 32: Gréaficos de nebulosidade.
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Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/12/2025.

5.8.5. Insolacdo e Sombreamento

Foram realizados estudos de carater simulatério das sombras geradas pelo
empreendimento no entorno utilizando o método de mascara de sombras, que permite
avaliar a insolacdo durante todo o ano. o software Sketchup. Para avaliagdo do
sombreamento, teve-se como métrica de calculo a latitude e a longitude, dentro do fuso
de Brasilia (GMT- 5) e tendo em vista 0 equindcio de outono, solsticio de inverno,
equinécio de primavera e solsticio de verao. O terreno se localiza na latitude 22° 53’ Sul
e 43° 07’ Oeste de Greenwich.
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A respeito da duragéo dos dias, na cidade de Niteroi os dias mais longos de 2024
estima-se que ocorreram entre 14 e 27 de dezembro com cerca de 13 horas e 32
minutos, 0s mais curtos entre 15 e 24 de junho com 10 horas e 43 minutos (Jan Moesen
- DaylightCalculator, 2025). Tais datas se aproximam com o solsticio de verdo e o de
inverno, respectivamente. Em relacdo ao nascer e por do sol este encontra-se entre
04:58 a 06:33 e 17:14 as 18:43.

Figura 33: Graficos de nascer e por do sol.
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Fonte: https://pt.weatherspark.com/h/y/30571/2024/Condi%C3%A7%C3%B5es-meteorol%C3%B3gicas-
hist%C3%B3ricas-durante-2024-em-Niter%C3%B3i-Rio-de-Janeiro-Brasil#Figures-Summary Acesso em:
15/12/2025.

No gue tange a questdo do sombreamento, a legislagdo municipal dispbe que:

“84°. Nao sera permitida na area fronteira a orla maritima de todo o Municipio
de Niterdi, a qualquer titulo, construcdo residencial ou nao residencial com
gabarito capaz de projetar sombra sobre o corddo arenoso das praias, excluido
o calcaddo, nos periodos de: I- solsticio de inverno (22 de junho): de 10h até
15h. II- equinécio de primavera (23 de setembro) e de outono (21 de margo): de
7:30h até 16:30h. llI- solsticio de verdo (22 de dezembro): 7h até 17h.” (Art. 53,
Lei n.°3905/2024)

A figura a seguir apresenta este estudo da trajetéria solar para a area investigada

e visa observar comparativamente os efeitos do sombreamento.
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Fonte: Equipe técnica sob base Google Earth Pro (2026).
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As maiores sombras ocorrem sempre no inicio das manhas e no final das tardes,
principalmente no inverno, quando o sol nasce mais tarde, sua altitude é menor. As
maiores projecfes sdo no inicio da manhd e em geral os impactos sdo pouco

significativos em fungéo do gabarito baixo.

Observa-se que nenhuma das sombras atinge uma posi¢éo e horario definidos
como impeditivos pela Lei n°3905/2024. Em geral o sombreamento ocorre sobre o lote

e seus vizinhos.

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

situa-se a cidade de Niteroi.

Avaliacdo do impacto:

A implantacdo do empreendimento segue os afastamentos estipulados pela
legislagdo. O empreendimento analisado possui um baixo gabarito e encontra-se
implantado em blocos isolados, dessa forma 0s maiores sombreamentos ocorrem

dentro do proprio lote.

5.8.6. Qualidade do ar

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

terceiro a concentragdo de gases poluentes.

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

principalmente doengas e sindromes pulmonares.
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Figura 34: Gréafico de qualidade de ar.
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Fonte:https://www.meteoblue.com/pt/tempo/outdoorsports/airquality/niter%c3%b3i_brasil_3456283.
Acesso em:15/1/2025.

Avaliacdo do impacto:

O bairro do empreendimento é marcado pela presenca de eixos estruturantes e
coletores em seus limites. Dentro do miolo do bairro em geral a densidade é baixa e os
vias sdo em sua maioria, via locais. Outro ponto favoravel na regido € a presenca do
Parnit e a baixa densidade na ocupacdo das vias imediatamente vizinhas do

empreendimento, 0 que minimiza os impactos da poluigdo.

Cabe mencionar que o empreendimento possui um gabarito pequeno e poucas
unidades, o que minimiza o impacto gerado pela atratividade de veiculos. Sabe-se que
veiculos queimam combustivel e contribuem para um aumento nos niveis dos gases
poluentes. Seria necessaria uma andlise comparativa dos niveis desses gases antes e
depois do empreendimento implantado objetivando descrever a qualidade do ar
resultante apdés a implantacdo do empreendimento. Nesse sentido entende-se a
importancia de ofertar vagas de bicicleta e da presenca de servicos e comeércios na
regido, assim possibilitando a mobilidade ativa.
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Para verificar a qualidade do ar no local e os efeitos que podem surgir da
implantacdo do empreendimento em questdo, é necessario haver uma estacdo de
monitoramento da qualidade do ar nas proximidades. Esta estacdo deve monitorar os
indicadores de qualidade do ar, considerados padrdo para a analise em questdo. Os
padrdes de qualidade do ar do Estado do Rio de Janeiro sdo regulamentados pelo
Decreto n.° 48.668/2013, tendo por base padrbes nacionais e as diretrizes e

recomendacdes da organiza¢do mundial de salde (A TRIBUNA, 2023).

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

o ozbnio troposférico (O3), 0s materiais particulados, etc.

Alguns sao particularmente nocivos, como, por exemplo, 0 monoxido de carbono. O
CO é um gas que surge principalmente da combustdo incompleta de combustiveis
fésseis. As principais fontes sdo os veiculos automotores. Esse gas é classificado como
um asfixiante sistémico, por ser uma substancia que prejudica a oxigenacao dos tecidos.
Niveis altos de monéxido de carbono estdo relacionados a confusao mental, prejuizo
dos reflexos, inconsciéncia, parada das funcdes cerebrais e, em casos extremos, pode
causar a morte (CETESB, 1999). O di6éxido de enxofre surge, principalmente, de
processos em que ha queima de 6leo combustivel, queima de carvdo e em motores
diesel. Nos seres vivos, niveis elevados do gas causam desconforto na respiracao e o
agravamento de problemas respiratérios e cardiovasculares; na atmosfera, podem levar
a formacdo de chuva &cida, provocando diversos efeitos sobre o meio ambiente
(CETESB, 1999).

Ja o dioxido de nitrogénio é proveniente principalmente de processos de combustao
em veiculos, em indlstrias e em centrais térmicas que utilizam 6leo combustivel ou gas
natural. Nos seres vivos, as altas concentraces do gas estdo associadas a problemas
como asma, bronquite e baixa resisténcia a infec¢des respiratérias. Altas concentracdes
de dioxido de nitrogénio também podem levar a formacao de chuva &cida (CETESB,
1999). O ozbnio troposférico ndo € emitido diretamente na atmosfera, sendo produzido
fotoguimicamente pela radiacdo solar sobre os Oxidos de nitrogénio e compostos
organicos volateis. Assim, surge principalmente a partir dos gases provenientes dos
escapamentos dos automoveis e da poluicdo industrial, sendo encontrado em maior

concentracdo nas areas urbanas. O gas também surge em consequéncia da queima da
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vegetacdo. A qualidade do ar no Estado do Rio de Janeiro é avaliada pelo INEA, que
congrega a antiga Fundacdo Estadual do Meio Ambiente (FEEMA), e os dados

publicados no Relatério da Qualidade do Ar da Regido Metropolitana.

No entanto, para avaliar os impactos na qualidade do ar gerados pelo
empreendimento, € necessario estabelecer previamente quais os indicadores de
qualidade do ar locais, segundo o Decreto n.°48.668. Uma andlise comparativa entre os
valores medidos antes e depois do empreendimento implantado permitird uma avaliagéo
mais aprofundada da qualidade do ar. Atualmente, ndo existem estacdes de
monitoramento no local, sendo necessaria a instalacdo em virtude da dependéncia de
uma série histérica contendo os valores medidos dos niveis dos gases poluidores no
entorno e de uma normativa municipal que defina os paradmetros a serem medidos e 0s

niveis aceitaveis para cada localidade.

Medidas Mitigadoras Propostas:

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

5.9. Impacto na area da vizinhanca durante as fases de execucéao das
obras

A area total construida do empreendimento (ATC) sera de 5.671,10m?, contando
com a construcdo dos 3 blocos do grupamento multifamiliar residencial. As acbes
previstas para a construcdo irdo ocorrer dentro dos limites do terreno, incluindo a

instalag@o do canteiro de obras.

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

a seguir

e Instalagdo de canteiro de obras;
e Construcao das fundacbes;
e Construcdo das edificacbes;

e Instalacdo da rede de drenagem de aguas pluviais;
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e |Instalacdo das redes de 4gua e esgoto;

e Instalacdo da rede de energia elétrica e iluminacdo predial;
e Instalacdo do sistema de combate a incéndio;

e Disposicéo de residuos solidos;

e Emissdes atmosféricas e ruidos;

Vale ressaltar que os materiais utilizados serdo adquiridos em empresas
especializadas que fornecerdo o vigamento pronto a ser colocado nas formas e o
concreto armado estard em conformidade com as normas especificas da ABNT. No
tocante as ligacdes hidraulicas e elétricas também estardo em conformidade com as
normas técnicas e com os requisitos das concessionarias Agua de Niter6i e ENEL,
respectivamente. Os demais materiais empregados para a alvenaria e acabamento

serdo executados conforme o memorial descritivo do empreendimento.

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

5.9.1. Interferéncia no sistema viario

Avaliacdo do impacto:

Trata-se de uma construcdo multifamiliar segmentada em 3 blocos isolados que
possui frentes para: Rua General Rondon e Rua Araribéia. Para o andamento das obras,
serd necessario o aporte de materiais de construcdo, em quantidade, descarregados
diariamente. Paralelamente, esta previsto um movimento intenso de mao de obra

contratada e prestadores de servico.

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

passeio, gerando com isso um menor impacto.
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Medidas Mitigadoras Propostas:

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

de insumos para a obra deveréo estar limitados aos periodos de menor transito.

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

Nittrans.

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

as medidas compensatorias.

5.9.2. Destino final do material

N&o foi projetado para o empreendimento nenhum pavimento enterrado ou
semienterrado, dessa forma ndo sera necessaria a escavagdo e terraplanagem do
terreno. Todavia, recomenda-se que seja elaborando e implementando um Projeto de
Gerenciamento e Residuos da Constru¢cdo — PGRCC, nos termos da Lei Municipal n°
2.730/ 2010, e em conformidade com as diretrizes da Resolucdo CONAMA n° 307/02,
estabelecendo procedimentos especificos da obra para o manejo e destinacdo
ambientalmente adequadas dos residuos. Este projeto tem carater mitigatério e de

controle e sera implantado na fase de licenciamento prévio.

5.9.3. Disposic¢ao de Residuos Soélidos

Avaliacdo do impacto/ Medidas Mitigadoras Proposta:

Recomenda-se a elaboracdo de um Plano de Gestao de Residuos provenientes
da construcéo civil, a fim de minimizar os impactos, melhorar o desempenho do canteiro
de obras e atender a Lei Municipal n°® 2730/2012. Nesse sentido, deverdo ser
classificados, armazenados e encaminhados os residuos em conformidade com a
Resolucéo do Conama n°® 307/2002 e normas ABNT NBR 15.112/2014 e 15.113/2004.
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O entulho de obra serd descartado em cacambas e os residuos que néo
puderem ser aproveitados deverdo ser transportados por empresas licenciadas. A
classificacdo dos residuos obedecera a critérios de identificacdo, conforme a natureza

dos produtos utilizados e séao divididos em 4 classes:

e Classe A —sdao residuos agregados que devem ser preferencialmente reciclados;

e Classe B — sao residuos, tais como metais, plasticos, papéis, etc., que devem
ser reciclaveis;

e Classe C — sdo residuos, tais como sacarias de cimento, que devem ser
reciclados, mas ndo ha tecnologia economicamente viavel local até o
momento;

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

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

volume de lixo nos depositos de lixo oficiais e ilegais.

Figura 36: PGRCC.
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5.9.4. Limpeza do Terreno e Supressao de Vegetacéao

No tocante a limpeza do terreno e remogé&o de individuos arbéreos, a Secretaria
de Meio Ambiente, Recursos Hidricos e Sustentabilidade (SMARHS) ira analisar as
solicitacBes, informar as compensatdérias e deferir as Licencas de Capina e Rocada e a
Autorizacdo de Supressao de Vegetacdo. As documentac@es pertinentes bem como os
aspectos ambientais, licencas e compensatorias estdo descritos no RAS (Relatorio

Ambiental Simplificado) anexo a esse estudo.

5.9.5. Producéo e nivel de Ruido

Avaliacdo do impacto:

No tocante aos ruidos é esperado que os maiores serdo gerados na fase de
obras, inicialmente com a construcéo das fundagfes e posteriormente com a construcao
dos pavimentos, gerando ruido em fungdo do maquinario utilizado na construcéo. Tal
producdo sonora € de carater provisério e sera causada principalmente pelo uso de
bate-estacas, betoneiras, escavadeiras, retroescavadeiras, serras elétricas, marteletes

e geradores moveis.

Medidas Mitigadoras Propostas:

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

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

5.9.6. Instalacdao do Canteiro de Obras

Avaliacdo do impacto:

Inicialmente estdo previstas a utilizacdo de contéineres modulados ou
equipamento similar nas instalacdes provisorias especificas do canteiro de obras.
Posteriormente serdo escritorios e banheiros serdo construidos com chapas
compensadas de madeira, com o devido tratamento do esgoto sanitério para esta etapa.

A instalacdo do canteiro serd planejada de forma a atender as normas de Seguranca do
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Trabalho. Apo6s a concluséo das obras, 0os espacos serdo desativados imediatamente e

as areas afetadas serdo recuperadas.

5.9.7. Instalacdo de Rede de Drenagem de Aguas Pluviais

Avaliacdo do impacto:

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

fim de evitar possiveis entupimentos na rede.

Medidas Mitigadoras Propostas:

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

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

5.9.8. Instalac&o das redes de Agua e Esgoto

Avaliacdo do impacto:

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

de esgoto sanitario e 0 empreendimento em questao encontra-se préximo a ETE Icarai.

A reutilizacao de agua durante as obras € um processo complexo. Quase toda a
agua é utilizada na mistura das massas, portanto ndo geram residuos. Uma parte tem
uso caracteristico urbano e seu destino é a rede publica. O maior problema reside no
reaproveitamento da agua utilizada para a lavagem da betoneira. O concreto utilizado
nesta construcao sera preparado fora da obra, por firma especializada. A betoneira, ao
final da entrega do concreto, vai receber 4gua para sua limpeza. O processo de limpeza
serd finalizado em ambiente controlado pela prépria firma contratada. Esta agua

normalmente é reutilizada na mistura de massas e de novo concreto.
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Medidas Mitigadoras Propostas:

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

significativos.

5.9.10. Demanda de Energia durante a obra - Instalacéo de
Energia Elétrica e lluminacéo

Avaliacdo do impacto:

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

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

5.9.11. Instalacdo do Sistema de Combate a Incéndio

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

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

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

Estado do Rio de Janeiro.
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6. Matriz de impactos

Neste capitulo, serdo apresentadas e consolidadas as informacdes mais relevantes

sobre os aspectos analisados no EIV. A seguir, a matriz de impacto apresenta e

classifica possiveis impactos, informando medidas compensatérias e mitigadoras para

tais questdes.

Assim, a matriz contempla as seguintes diretrizes:

Adensamento populacional;

Aspectos ambientais;

Servigos urbanos e infraestrutura;
Transito e transporte;

Morfologia e paisagem urbana;
Ventilacdo, iluminacéo e qualidade do ar;
Fases da obra;

As subcategorias analisadas nessas diretrizes foram apresentadas e contempladas

no decorrer do EIV.

Foram adotados os seguintes critérios de classificagao:

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

Aspectos analisados-subcategorias aferidas dispostas nos capitulos do EIV;
Acéo- Acgéo realizada na construgéo e implantacdo do empreendimento;
Impacto-Resultado da acao realizada;

Classificagé@o dos impactos:

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

Abrangéncia (A) — indica se 0s impactos serdo na area de influéncia/local (L) ou
pode afetar areas geogréficas ®;

Intensidade (I) — refere-se ao grau do impacto sobre o elemento estudado.
Classificada com o grau de intensidade: alta = 1, média = 2 ou baixa: 3;

Tempo (T) — refere-se ao periodo em que o impacto sera causado: permanente
(PE) ou temporaria (TE);
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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 questdo no EIV;

e OBS - Dados complementares e anexos;



IMPACTO
SOBRE

ASPECTOS

DIRETRIZES ANALISADOS

ELEMENTOS
IMPACTADOS

MATRIZ DE IMPACTO

IMPACTO

CLASSIFICACAO
(€) (A) (1)

CONSEQUENCIA ABRANGENCIA INTENSIDADE

MEDIDAS

MITIGADORA

COMPENSATORIA

CAPITULO

ADENSAMENTO EM
ADENSAMENTO ~ ATENDIMENTO A CRESCIMENTO ESSE IMPACTO FOI
POPULACIONAL PR LEGISLACAO CENTRO POPULACIONAL PIN L 2 PE 43 AVALIADO NO RISV
EM VIGOR
EXISTE CURSO D'AGUA ~
> ) AVALIACOES
HIDROGRAFIA NG ENTORNO POREM O CENTRO ADENSAMENTO PROXIMO| L 3 PE 343 AMBIENTAIS
EDIFICIO NAO IRA AO RIO
AFETALO CONTIDAS NO RAS
ASPECTOS
AMBIENTAIS
REDUGCAO DA ~ ] PROJETO DE
ARBORIZACAO ARBORIZAGAO NA VIA NAG i)gSTT:RMRéE\éORES N L 2 PE | ARBORIZACAO URBANA 4.4
QUADRA PARA A VIA
NAO SERAO DEMOLIDOS
EQUIPAMENTOS REDUCAO DOS EQUIPAMENTOS OU TRANSFORMADOS
COMUNITARIOS (SAUDE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS ESPACOS E N L 3 PE 45
E EDUCACAO) COMUNITARIOS EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS
EQUIPAMENTOS
RGOS OFERTA LOCAL POSITIVA DE EQUIPAMENTOS DESTINADOS A LAZER E CULTURA, PORTANDO SEM IMPACTO NEGATIVO. 45
CAMPANHAS DE
CONSCIENTIZACAO DOS
MORADORES.
INSTALACAO DE
~ REDUTORES DE VAZAO
ABASTECIMENTO DE LIGACAO A REDE EXISTENTE SEGUINDO AS SEM IMPACTO ;
; - - L 3 PE |SENSORES, DISPOSITIVO 4.1.1 DPA EM ANEXO
NORMAS DA CONCESSIONARIA ’
AGUA SIGNIFICATIVO DE DESCARGA DE BAIXO
CONSUMO, CAPTACAO
DE AGUAS DA CHUVA E
TRATAMENTO DE AGUAS
CINZAS
ESGOTAMENTO LIGACAO A REDE EXISTENTE SEGUINDO AS SEM IMPACTO
SANITARIO NORMAS DA CONCESSIONARIA SIGNIFICATIVO ) L 3 PE 412 DPE EM ANEXO
SERVICOS PLANO DE
URBANOS E GERENCIAMENTO DE
INFRAESTRUTU RESIDUOS SOLIDOS,
RA PROGRAMA DE _
COLETA DE LIXO ATENDIMENTO PELO SERVICO MUNICIPAL Ssl'é'\,f“'l':vl'gﬁ‘%cg - L 3 PE RECICLAGEM, 413 DECE’:‘AR:,\?Q?OCL'N
CADASTRAMENTO NA
COLETA SELETIVA,

COMPOSTAGEM E
SEPARAGAO DO LIXO




IMPACTO

MATRIZ DE IMPACTO

SOBRE
A D CLASSIFICACAO MEDIDAS
DIRETRIZES IMPACTO : CAPITULO
ANAL | SADOS | M PACTADOS CONS(EEJ)ENCM ABRE@E)N(JA |NTE§!2)ADE M ITlGADORA COM PENSATOR IA
DISPOSITIVOS DE
) LIGACAO A REDE EXISTENTE SEGUINDO AS SEM IMPACTO CONTROLE COMO DECLARACAO
ENERGIA ELETRICA NORMAS DA CONCESSIONARIA SIGNIFICATIVO ] - ® | PE | TiMERs, LAMPADA DE *14 | ENEL EM ANEXO
LED E SENSORES.
LIGACAO A REDE EXISTENTE SEGUINDO AS SEM IMPACTO DECLARACAO Ol
UEEE RO AR NORMAS DA CONCESSIONARIA SIGNIFICATIVO - L 3 | PE 4.1.5 EM ANEXO
- LIGACAO A REDE EXISTENTE SEGUINDO AS SEM IMPACTO . s | pe il zigbARZﬁgéﬁ
NORMAS DA CONCESSIONARIA SIGNIFICATIVO - -
ANEXO
NAO OCORRE
SOBRECARGA
NA REDE COM
ACRESCIMO DECLARACAO
DRENAGEM 75.2"52&2 /EBIEILTZAKSA%E REDE DE DRENAGEM DE N L 3 | PE 4.1.7 SECONSER EM
IMPERMEABILIDADE DO ANEXO
TERRENO POIS TRATA-SE
DE UM TERRENO QUE JA
FOI EDIFICADO
TLRAA,\I'\'S?JS%EE ESSE TOPICO FOI CONTEMPLADO NO RISV ANEXO A ESTE EIV. VALE RESSALTAR QUE A CERTIDAO DE ANALISE E AS MEDIDAS COMPENSATORIAS INFORMADAS PELA NITTRANS i
TAMBEM ENCONTRAM-SE EM ANEXO. :
CONDICOES DE -
AERACAO E CONSPTIEEUD%O DO AMBIENCIA LOCAL ;'é'nl'ﬁfg:‘%c% PIN L > | P 5.8.3
VENTILACAO
ANALISE DO .
- AVALIACOES
= | QUALIDADE DO AR CONSPT§EUD%30 DO AMBIENCIA LOCAL Sslz'\:“'l':\fx%{/% PIN L 3 PE 5.8.6 AMBIENTAIS
(ILUMINAGAO E CONTIDAS NO RAS
QUALIDADE DO
AR) SOMBRAS
PROJETADAS
REDUZEM A
CONSTRUCAO DO . SEM IMPACTO CARGA TERMICA
SOMBREAMENTO EDO AMBIENCIA LOCAL S NIEOATIVO PIN L 3 | PE 5.8.5 S AREAS Dt
VIZINHANCA E
BAIXO GABARITO
GERA SOMRRAS |
TOM:@"OESJ 8 A1) SEM IMPACTO SIGNIFICATIVO POIS NAO EXISTEM BENS TOMBADOS NUM RAIO DE 500 METROS . 3.4.2
OBSTRUGAO DE VISTAS|  CONSTRUGAO DO . SEM IMPACTO MEDIDAS DE PLANO DE DE ACORDO COM
PUBLICAS NOTAVEIS PREDIO AMBIENCIA LOCAL SIGNIFICATIVO PIN L 3 | PE SINALIZACAO CIRCULAGAO 51 RISV
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SOBRE

ASPECTOS

DIRETRIZES ANALISADOS

DESERTIFICAGAO DE
PASSEIOS POR

NAO EXISTIRA A

ELEMENTOS
IMPACTADOS

MATRIZ DE IMPACTO

IMPACTO

SEM IMPACTO
SIGNIFICATIVO POIS O

CLASSIFICACAO

(©)

CONSEQUENCIA

(A)

ABRANGENCIA

0]

INTENSIDADE

(T

=)

MITIGADORA

MEDIDAS

COMPENSATORIA

CAPITULO

> HIPOTESE UMA UNICA TESTADA
EXTENSAOEDE e DESERTIFICACAO DE PASSEIO POSSUI MAIS DE 30 N L 3 PE 52
PASSEIOS METROS E A VEDACAO
FARERIES CIEEAS OCORRERA COM GRADIS
MORFOLOGIA E
PAISAGEM
URBANA
O PROJETO
R
INTERRUPCAO DE HIPOTESE SEM IMPACTO N
ALINHAMENTOS DE INTERRUPCAO DE ALINHAMENTO SIGNIFICATIVO NAG SE APLICA 53 ALIINHAMENTO
ALINHAMENTOS EXIGIDO PELA
LEGISLACAO
MUNICIPAL.
SEM IMPACTO VOLUME SIMILAR
CONTRASTE CONSTRUGAO DO S ROIETO FOl A ENTORNOE
SSIEO'\:_%'\I\;% PREDIO AMBIENCIA LOCAL SEGMENTADO EM 3 PN L 2 PE 54 PERMITIDO PELA
BLOCOS COM BAIXO LEGISLACAO
GABARITO MUNICIPAL.
O PROJETO
NAO EXISTIRA A AFiE?XI\'ARE’?\I% E
CRIACAO DE VAZIOS HIPOTESE SEM IMPACTO x
DESPROPORCIONAIS | DE CRIACAO DE VAZIOS ALINHAMENTO SIGNIFICATIVO NAO SE APLICA 55 ALIINHAMENTO
PROPORCIONAIS EXIGIDO PELA
LEGISLACAO
MUNICIPAL.
NAO EXISTE A
EDIFICACAO COLETIVA HIPOTESE
EM DE EDIFICACOES
A VIA POSSUI
VIAS COM MENOS DE | COLETIVAS EM VIAS SEM IMPACTO x
ot 9.00M DE DISTANCIA COM SIGNIFICATIVO NAO SE APLICA 56 TESTADA MAIOR
PAISAGEM ENTRE MENOS DE 9,00M DE QUE 9,00 METROS.
URBANA TESTADAS DISTANCIA ENTRE

TESTADAS
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DIRETRIZES ANALISADOS

EDIFICACOES QUE NAO

EXISTENCIA DE
EDIFICAGAO QUE

ELEMENTOS
IMPACTADOS

MATRIZ DE IMPACTO

IMPACTO

OS BLOCOS PODEM SER

(©)

CONSEQUENCIA

CLASSIFICACAO
(A) (1)

ABRANGENCIA INTENSIDADE

(T

=)

MEDIDAS

MITIGADORA

SOLUCOES PROJETUAIS

COMPENSATORIA

CAPITULO

POSSAM SER NAO POSSA SER - CONSTA NO
INSERIDAS EM UM INSERIDA EM MORFOLOGIA Q{'}fgg%%%'\é%o N L 1 PE | |, O?\IUOETSEI&UEQCQSEM 57 PROJETO LEGAL
QUADRADO COM 50,00M| UM QUADRADO DE EM ANEXO
DB LADO 50.00M METROS DESCONTINUIDADE
DE LADO
INTERFERENCIA SINALIZACAO DOS
NO SISTEMA DCE’;E% g " \F/zIEA;ADg RETENCAO N L 3 TE | ACESSOS E PLANO DE DE'::\_'F'TDQE‘NPSELA 591 |PF Acgle?/o COM
VIARIO GESTAO DE ENTREGAS
ELABORACAO DO
PGRCC, ORGANIZACAO
POLUIQAO DO DO CANTEIRO DE
AUMENTO NG NIVEL DE AR CAUSADO OBRAS, UMEDECER A
QUALIDADE DO AR POEIRA E PELOS MEIO AMBIENTE PELA N L 2 TE VIA CIRCULAGAG 5.9.2
D VEICULOS DISPERSAO DE DE CAMINHOES E
MATERIAL UTILIZACAO DE VEU DE
OBRA PARTICULADO PROTECAO NA
CONSTRUCAO DOS
PAVIMENTOS
UTILIZACAO DE
BANHEIROS QUIMICOS
ESGOTAMENTO DEJETO DO - OU MODULOS COM
SANITARIO CANTEIRO MEIO AMBIENTE POLUIGAO N L 2 TE FOSSA SEPTICA E 598
TRATAMENTO DE AGUAS
CINZAS
SUPRESSAO DE NSﬁJIODI-‘\?ECSOSRAROEDREA REDUCAO DA PROJETO DE
UM ELEMENTO ; MEIO AMBIENTE - ARBORIZACAO URBANA| 5.9.4
\RBORED NENHUM INDIVIDUO VEGETACAO NO BAIRRO A AVIA

ARBOREO




IMPACTO

SOBRE MATRIZ DE IMPACTO

CLASSIFICAGAO MEDIDAS

DIRETRIZES IMPACTO CAPITULO
ANALISADOS IMPACTADOS (@) (A) O] MITIGADORA COMPENSATORIA

CONSEQUENCIA ABRANGENCIA INTENSIDADE TEMPO

ASPECTOS ELEMENTOS

ATENDIMENTO AS
NORMAS DA ABNT (NBR
10.151) E MUNICIPAIS.
CONFINAMENTO DE
EQUIPAMENTO
DE ALTO RUIDO
REGULAGEM DE
MAQUINAS E
CAMINHOES.

N L 2 TE 5.9.5
SERAO RESPEITADOS
OS HORARIOS
DEFINIDOS PELA LEI

N°2602/2008.
IMPLANTACAO DE
PROJETO DE
TRATAMENTO
ACUSTICO PARA
UTILIZACAO DE SERRAS.

MOVIMENTO
DE MAQUINAS
E EQUIPAMENTOS

AREA DE AUMENTO DO
VIZINHANCA RUIDO

PRODUCAO DE
RUIDOS

FASES DA
OBRA

ELABORACAO DO
PGRCC EM
ATENDIMENTO A
LEG.MUNICIPAL
E A ABNT NBR 15112/04;
15113/04.
DESTINO FINAL DO OS MATERIAIS QUE NAO
RESIDUOS POLUICAO E PODERAO SER
PROVENIENTES BOTA FORA MEIO AMBIENTE DEGRADAGAO N R 3 TE REAPROVEITADOS 5.9.6

DA OBRA SERAO DESCARTADOS
EM CACAMBAS
LICENCIADAS EM
ATENDIMENTO A
LEGISLAGAO MUNICIPAL
VIGENTE E A
RES.CONAMA 307/02.
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7. Consideracgdes finais

Conforme as orientagfes da Instru¢cdo Técnica n.° 06/2025, o Estudo foi
elaborado para atender as analises solicitadas. Dessa forma, foram aferidos os impactos
considerando as informacgdes sobre as consequéncias, abrangéncia, intensidade e a
relacdo temporal. A maioria dos impactos esta relacionada principalmente as fases de
obras para a construgcédo do empreendimento e ao nimero de vagas.

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

O presente EIV foi elaborado, sobretudo, com base em estudos, leis e
declaracdes de Secretarias e Concessionarias que atuam na cidade de Niter6i. Dessa
forma, buscou-se seguir as obrigatoriedades do Estatuto das Cidades - Lei Federal n.°
10.257/2001, artigos 36 a 38 - que determinam a elaborag&o do EIV para fornecer ao
poder publico subsidios de planejamento urbano através deste instrumento.

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

Em anexo, estéo listadas todas as fontes, projetos, declaragfes, certidbes e

documentos relevantes para esta analise e licenciamento do empreendimento.
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