ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
RUA PRESIDENTE BACKER, 74




SUMARIO

1. CONSIDERACOES INICIAIS

1.1. Apresentacéo

1.2. Finalidade do estudo

1.3. Estrutura do trabalho

1.4. Identificagdo do empreendedor
1.5. Equipe técnica

2. Qualificagdo do empreendimento

2.1. Localizacao e contextualizagéo

2.2. Legislagéo urbanistica

2.2.1. Legislagdo Municipal

2.2.2. Legislagéo Estadual

2.2.3. Legislagéo Federal

2.3. Zoneamento

2.4. Aspectos gerais do empreendimento

2.4.1. Area Total Construida e Area Edificavel Computavel
2.4.2. QOutorga Onerosa

2.4.3. Taxa de impermeabilizacdo — Tl e as solu¢des de permeabilidade
2.4.4. Taxa de ocupacédo — TO

2.4.5. Numero de vagas de automdveis
3. Diagnoéstico da Vizinhanga

3.1. Evolucéo histdrica

3.2. Caracterizagdo da area da vizinhanca

3.3. Descricao dos Bairros Inseridos na Area de Influéncia - entorno imediato
3.3.1. Bairro Sdo Domingos

3.3.2. Bairro Gragoata

3.3.3. Bairro Boa Viagem

3.3.4. Bairro do Centro

3.3.5. Bairro do Inga

3.3.6. Morro do Estado

3.3.7. Ponta D’Areia

Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)



3.3.8. Bairro de Fatima

3.3.9. Santana

3.4. Andlise da Area de Influéncia — avaliacées do entorno

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

3.4.2. Indicacdo de Bens Tombados Patrimoniais, Edificados e Naturais

3.4.3. Indicagao dos cursos d’agua no entorno do empreendimento

3.4.4. Avaliagéo da valorizagdo imobiliaria

4. Impacto na Infraestrutura urbana

4.1. Viabilidade do fornecimento de servicos

4.1.1. Abastecimento de Agua (DPA)

4.1.2. Esgoto Sanitério (DPE)

4.1.3. Coleta de Lixo (CLIN)

4.1.4. Fornecimento de energia (ENEL)

4.1.5. Servico de Telefonia e dados (Ol)

4.1.6. Fornecimento de Gés

4.1.7. Projeto de rede de aguas pluviais do empreendimento (Seconser)
4.2. Impacto no sistema viario

4.3. Impacto sobre a vizinhanca decorrente do adensamento populacional
4.4. Impactos na vegetacéao e arborizacéo urbana

4.5. Equipamentos urbanos e comunitarios

4.5.1. Unidades de Saude

4.5.2. Unidades de Educacéo

4.5.3. Servico e Comércio

5. Impactos sobre a morfologia urbana, microclima e obra

5.1. Obstrucao de vistas publicas notaveis

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

5.3. Interrupgéao significativa do alinhamento com outras edificagbes

5.4. Contraste ostensivo de volume

5.5. Criagéo de vazios desproporcionais

5.6. Edificacdes coletivas em vias com menos de 9,00m de distancia entre testadas
5.7. Edificacbes que ndo possam ser inseridas em um quadrado com 50,00m de lado

5.8. Impacto sobre o microclima no entorno imediato

Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)



5.8.1. Temperatura

5.8.5. Insolagdo e Sombreamento

5.8.6. Qualidade do ar

5.9. Impacto na area da vizinhanca durante as fases de execuc¢éo das obras
5.9.1. Interferéncia no sistema viario

5.9.2. Destino final do material - desmonte

5.9.3. Disposicéo de Residuos Sélidos

5.9.4. Limpeza do Terreno e Supressdo de Vegetacdo

5.9.5. Producéo e nivel de Ruido

5.9.6. Instalacéo do Canteiro de Obras

5.9.7. Instalacido de Rede de Drenagem de Aguas Pluviais

5.9.8. Instalacdo das redes de Agua e Esgoto

5.9.9. Demanda de Energia durante a obra - Instalagédo de Energia Elétrica e
lluminacao

5.9.10. Instalagédo do Sistema de Combate a Incéndio

6. Matriz de impactos

7. Considerag6es finais

8. Referéncias Bibliogréaficas

9. Anexos

Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)



1. CONSIDERACOES INICIAIS

Inicialmente serdo apresentados nesse capitulo, de maneira sucinta, os objetivos,
definicbes e aspectos deste relatério, os dados do empreendedor e da equipe técnica
do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) e do projeto.

Apresenta-se a seguir a estrutura e conteudo de cada capitulo deste estudo
atendendo as exigéncias da Instrucdo Técnica emitida pela Secretaria de Urbanismo
do Municipio de Niterdi, sao elas:

- Qualificacdo do empreendimento;

- Diagnostico da area de vizinhanca;

- Impacto sobre a vizinhanga decorrente do adensamento populacional;

- Impacto na vegetacao e arborizagéo;

- Impacto na infraestrutura urbana;

- Impacto no sistema viario;

- Impacto sobre a morfologia urbana;

- Impacto sobre o microclima;

- Impacto na &rea de vizinhanga;

- Mapas e plantas;

1.1. Apresentacao

Este estudo analisou 0s impactos a serem gerados pelo empreendimento de uso
misto (comercial térreo + multifamiliar) que sera implantado na Rua Presidente Backer,
n.° 74, Icarai, Niter0i—-RJ. Essa avaliagdo segue a Instrucdo Técnica n.° 11/2023,
expedida pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Mobilidade, oriunda do processo
da Secretaria de Urbanismo n.° 080005528/2022, e tem por objetivo a concessdo de
licenca de construgéo.

A elaboracdo desse tipo de estudo avalia previamente e informa a gestédo
municipal a influéncia que um empreendimento pode gerar sobre a morfologia e
paisagem urbana, ao sistema viario por meio do deslocamento de pessoas e
mercadorias, além de tratar da relacdo com os recursos e bens naturais do entorno. O
EIV é um instrumento do planejamento urbano definido através do Estatuto das
Cidades e da Lei Federal n.° 10.257/2001 para evitar o desequilibrio no crescimento
das cidades, garantindo condicbes minimas de qualidade urbana, zelando pelo

ordenamento territorial urbano socialmente justo e ambientalmente equilibrado.
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A Lei n.° 2.051/2013 estabelece as tipologias que devem apresentar o EIV e
estabelece os parametros minimos para sua elaboracéo. Dessa forma, essa legislacao
e a Instrugéo Técnica (IT) mencionada acima serviram de base para esse estudo.

Cabe salientar que o empreendimento possui faz uso de beneficios por se
alicercar na Lei n.° 3.608, que dispde:

Art. 4°. Os incentivos da presente Lei se aplicam a requalificagdo de
iméveis situados nas Macroareas de Integracdo Metropolitana e de
Urbanizac¢do Consolidada (MUC) por meio da transformagéo de uso
ndo residencial para uso residencial das edificacdes existentes ou ja

iniciadas, bem como para novos projetos habitacionais coletivos.

Segundo a Instrugdo Técnica, o EIV deve mostrar informacdes sobre o
empreendimento, localizacdo, area, quantitativos, taxas e aspectos da funcionalidade
do empreendimento. Acerca da vizinhanga, sdo solicitadas informac¢des sobre usos,
volumetria, bens tombados, servigos, meio ambiente e como isso se relaciona com o
adensamento populacional na vizinhanga. Além disso, dever&o ser apresentadas as
viabilidades técnicas e informagfes sobre o impacto nas infraestruturas urbanas, bem
como sobre o sistema viario. A IT solicita ainda uma avaliagdo da morfologia urbana,

do microclima e do impacto sobre a vizinhanca durante a execucéo da obra.

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 propdsito de evitar o desequilibrio no
crescimento urbano e garantir condicdes minimas de ocupacao dos espagos habitaveis,
principalmente, os grandes centros urbanos. Como forma de alcangar o planejamento
urbano, o EIV é capaz de prever as repercussfes que determinados empreendimentos
gerardo na regido em que sera implementado para que o Poder Publico, no momento
necessario, adote medidas que procurem amenizar efeitos e manter o equilibrio da vida
da populacéo ao seu redor. Trata-se de adequar a construgdo ao meio no qual sera
inserida ou vice-versa. (MENCIO, 2006)

O EIV é um instrumento de planejamento que auxilia ao poder publico e visa
prevenir o crescimento desordenado das cidades, assegurando condic6es minimas de
gualidade urbana, mantendo a ordem urbanistica e o uso socialmente justo e
ambientalmente equilibrado dos espacos urbanos (Ministério das Cidades, 2016). Com
a analise prévia realizada por meio do estudo, podem-se assegurar aprovacdes de
projeto, emissdes e autorizagBes de licenga tendo em vista seus impactos a urbe,

contemplando de fato sua fungéo fiscalizatoria, de prevencgéo e precaucao.
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Sao relevantes aspectos como a avaliacdo do grau de incdBmodo gerado por um
empreendimento, elencando os principais aspectos desse impacto, e sobre qual esfera
ele incide: ambiental, urbana, social, econdmica, dentre outras, destacando as
incomodidades significativas. Em relagdo a vizinhanga, entende-se que a escala é
variavel e seré delimitada pela Instru¢do Técnica, podendo considera-la um conjunto
de edificacdes, atividades e pessoas inseridas numa mesma base territorial (Ministério
das Cidades, 2016).

Conforme as orientagcfes da Instrucdo Técnica (IT), o presente trabalho elencou
aspectos positivos e negativos para a qualidade de vida urbana, apontando quando
sdo necessarias as medidas mitigatérias ou compensatoérias para tais impactos. A
articulacdo entre atores envolvidos é fundamental, tanto por parte do poder publico
através da solicitagéo e analise e do empreendedor, que devera se comprometer com
os resultados do EIV considerando os diversos elementos que compfdem a cidade e
sua morfologia, além da execugéo das medidas pertinentes e cabiveis.

No que diz respeito aos dados, esses foram fornecidos pela empresa responsavel
pela execugdo do empreendimento, além dos estudos complementares que compdem
esse caderno técnico como o Relatério Ambiental Simplificado (RAS), o Estudo de
Impacto de Vizinhanga (RISV), projeto arquitetbnico e outros estudos/producdes
técnicas e complementares. Os outros elementos que constam nesse documento,
como mapas, graficos, tabelas, documentos, fotos, entre outros, foram obtidos por
meio de pesquisa a 6rgaos publicos, sites, concessionarias, bibliografias especificas,
visitas in loco ou elaborados nessa aferi¢ao.

Cabe ressaltar que os dados nos quais este documento se baseia foram obtidos
principalmente através dos portais de dados como Civitas, Sigeo, Dados Abertos,
revisbes e estudos para o Plano Diretor publicado em 2019 e dos censos de 2000,
2010 e 2022.

1.3. Estrutura do trabalho

Este trabalho esta dividido em 9 capitulos orientados a partir das disposicées
da Instrucdo Técnica emitida para o empreendimento. A organizacdo do trabalho se
dividiu da seguinte forma: introducdo (capitulo 1 e 2) do EIV, do empreendimento e
sua localizacéo, posteriormente realizado o diagnéstico, analises e mapeamentos do
entorno do empreendimento (capitulo 3 a 5). A analise concluiu-se com o resumo do

levantamento, bibliografia e anexos (capitulos 6 a 9).
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O Capitulo 1 trata da introducdo do tema do estudo, apresentacdo geral do
Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) e dados das equipes técnicas e do
empreendedor. No Capitulo 2 dispbe-se o projeto e a legisla¢ao, contemplando dados
como localizacdo, zoneamento e legisla¢des pertinentes e dados técnicos do projeto.

A caracterizagdo urbana, informacdes sobre bairros do entorno e analise
urbana da vizinhanga serdo apresentados no Capitulo 3 denominado Diagndstico da
vizinhanga. O Capitulo 4 trata dos impactos na infraestrutura urbana e trouxe anélises
pautadas na viabilidade de infraestrutura urbana e servicos, além da observagédo de
impactos gerados em relagdo ao adensamento, sistema viario e arborizacdo. A
conclusdo das avaliagbes se da no Capitulo 5: Impactos a morfologia urbana,
microclima e obra, no qual foram contemplados estudos sobre paisagem, forma
urbana, avaliagfes bioclimaticas e implicacdes da instalagéo do canteiro de obras.

No Capitulo 6: Matriz de Impactos sera apresentado um resumo dos impactos,
medidas e critérios de andlise. O Capitulo 7: Consideracdes finais discorre sobre o
diagnéstico realizado e o Capitulo 8: Referéncias Bibliograficas conclui-se o estudo
com a apresentagdo das fontes e autores utilizados na elaboracdo deste trabalho.
Adicionalmente, 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.

No que dispde sobre a estrutura e a relacdo com a instrucdo técnica, pode-se
dizer que o capitulo 2 contempla a qualificagdo do empreendimento (Item 1 da IT); o
capitulo 3 trata do diagnéstico da vizinhanca (item 2 da IT), o capitulo 4 aborda os
itens 3, referente ao adensamento populacional; 4, da vegetacéo e arborizagéo; 5, do
impacto sobre as redes de infraestrutura; e 6 sobre o sistema viario. O capitulo 5
responde aos itens 7 (morfologia urbana), 8 (microclima) e 9 (impacto durante a obra).
Os mapas solicitados no item 10 da IT estdo listados no capitulo 9, junto aos demais

anexos.
1.4. Identificacdo do empreendedor
CHEADE ENGENHARIA LTDA

CNPJ: 30.581.656/0001-06

Endereco: Rua Maestro Feliciano Toledo, 519, sala 1201, Centro, Niteroi
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1.5.Equipe técnica

Jodo Massena - autor do projeto
Titulo Profissional: Arquiteto e Urbanista

Registro Profissional: CAU/BR A 1463-0

Ana Beatriz Jardim Alves - responsavel técnica pelo EIV
Titulo Profissional: Arquiteto e Urbanista

Registro Profissional: CAU-RJ A244133-0

Lélia Neves Lomardo- responsavel técnica pelo RAS
Titulo Profissional: Engenheira Ambiental

Registro Profissional: CREA-RJ2016133275

Osmar Soares Filho - responsavel técnica pelo RISV
Titulo Profissional: Engenheira de Transito - Engenheiro Sanitarista e Ambiental

Registro Profissional: CREA-RJ 35.365 D

2. Qualificacdo do empreendimento

Este capitulo apresenta a localizacéo e o contexto do empreendimento na Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro, na cidade de Niter6i e na area de planejamento das
Praias da Baia. Diante disso, serdo apresentadas as leis e normas que nortearam a
andlise, bem como os aspectos do projeto legal. Pretendendo, sobretudo, qualificar o

empreendimento conforme o solicitado no item 2 da Instrucdo Técnica.
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2.1.Localizacao e contextualizacao

O empreendimento em questéo se localiza na Rua Presidente Backer, numero
250, Icarai, Niter6i—RJ. E importante salientar a relevancia da cidade de Niteréi para a
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ), situada no Leste Metropolitano, ao
lado de Maricé, Sao Gongalo e Itaborai. A relagdo com as cidades vizinhas é marcada
pela conurbagéo entre Niter6i e Sdo Gongalo, além do intenso movimento pendular,

sobretudo nos acessos a cidade do Rio de Janeiro.

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

OESTE

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

Niter6i tem um territério de 13.374 hectares e uma populagdo estimada em
481.749 habitantes (CENSO, 2022), representando 4% da populacdo da RMRJ,
tendo uma densidade de 3.601,67 hab./km2 em 2022. A cidade esta dividida em cinco
regides de planejamento: a Regido Oceénica, Pendotiba, a Regido Norte, a Regido

Leste e as Praias da Baia, regido onde o empreendimento esta localizado.

1Disponl'vel em:<https://censos.niteroi.rj.gov.br/>. Acesso em:15/05/2024.
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Figura 2: Mapa das regifes de planejamento e bairros de Niterai.
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Fonte: SMU/PMN, 2015.

A regido em questdo concentra 41,8% da populacdo em 22% da area de
Niteroi, possuindo 19,8% das vias e infraestruturas da cidade. Vale ressaltar que a
maioria da populagdo foi consolidada antes de 1974 e 45,3% das moradias da
municipalidade estdo nessa regido (Niter6i, 2015).
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Figura 3: Cenario atual da ocupacéo do solo na Regido das Praias da Baia.
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Fonte: SMU/PMN, 2015.

O terreno avaliado neste EIV esté situado em um bairro préximo a area central,
com uma variedade de comércios e servicos disponiveis, facil acesso a importantes
rotas de transporte municipal e intermunicipal e por ser a area mais adensada da
cidade. Préximo ao terreno, estdo o Campo de Sdo Bento, a Praia de Icarai e a area
central da cidade, que esta sendo requalificada através da Operacdo Urbana
Consorciada (OUC)-Lei n.° 3061/2013.
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Figura 4: Localizagdo e entorno do empreendimento.
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Fonte: Levantamento do entorno do empreendimento sobre Ortofoto Sigeo/PMN (2019), 2024.

A seguir, as distancias de transporte publico e a pé até a Estacdo de Barcas,
Campo de Sao Bento (Lazer local), Praia de Icarai (Lazer local) e o Largo da Batalha
(Pendotiba), a Rua Noronha Torrezdo (Regido Norte) e o Tunel Charitas-Cafuba
(Regido Oceanica). E importante destacar que o empreendimento esta localizado a
uma curta distancia de estabelecimentos comerciais, hospitais, clinicas e consultérios,

entre outros servigos e comércios, incentivando a mobilidade ativa de seus habitantes.
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Tabela 1: Distancias dos terminais e estacdo para o empreendimento.

Estacdo das Barcas de Niteroi

2,5 quildmetros - 15 minutos

Campo de Séo Bento

650 metros - 9 minutos

Praia de Icarai

260 metros — 4 minutos
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Largo da Batalha
5,0 quilémetros - 23 minutos

Rua Noronha Torrezao

2,0 quilémetros - 12 minutos

TUnel Charitas- Cafuba

4,8 quilémetros - 21 minutos

Fonte: Google Maps, 2024.

2.2.Legislagao urbanistica
A legislacdo de base municipal, estadual e federal para o urbanismo, meio

ambiente, arquitetura, mobilidade e outros setores foi crucial para este EIV, com

destaque para as seguintes leis:
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2.2.1. Legislacdo Municipal

A elaboracdo deste EIV foi baseada em um conjunto de leis municipais, listadas

abaixo:

e Lein.?3.385 de 03 dejunho de 2019 — Institui o Plano Diretor de Niteroi.

e Lein.°2.856,de 25de julho de 2011 — Estende as obrigactes da lei n.°
2.630/20009, instituindo mecanismos de estimulos a instalacéo de sistema de
coleta e reutilizacdo das aguas servidas em edificagcdes publicas e privadas. *

e Lei 2.730,de 05 de maio de 2010 — Institui o Plano Integrado de
Gerenciamento de Residuos da Construcao Civil.

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

e Lein.2630,de 07 dejaneiro de 2009 — Disciplina os procedimentos
relativos ao armazenamento de aguas pluviais para reaproveitamento e retardo
da descarga na rede publica.

e Lei 2.602, de 2 de outubro de 2008 — Institui o0 Codigo Municipal Ambiental
de Niterdi 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.

e Lein.°2.340,de 06 de junho de 2006 — Estabelece, para projetos de
edificacdes coletivas, a exigéncia de localizagéo de hidrémetro para medigéo
do consumo de agua de cada unidade autbnoma.

e Lein.2.051, de 06 de janeiro de 2003 — Define os empreendimentos e
atividades que dependerao de elaboracao de estudo prévia de impacto de
vizinhanga (EIV/RIV).

e Lein1.967, de 04 de abril de 2002 — Plano Urbanistico das Praias da Baia.

e Lein.°1.649, de 18 de fevereiro de 1998 — Disp08e sobre a politica de
protecéo, controle e conservacdo do meio ambiente e da qualidade de vida no

Municipio de Niteroi, e d& outras providéncias.
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e Lei 1.470,de 11 de dezembro de 1995 — Dispde sobre 0 uso e ocupacao do
solo urbano no Municipio de Niterdi e da outras providéncias.

e Lei1.469,de 12 de dezembro de 1995 — Altera disposicfes da legislacédo de
edificacdes e d& outras providéncias.

e Lein1.282 de 13 de maio de 1994 — Disciplina os servi¢cos de
terraplenagem para a execucéo de obras particulares.

e lein.°1.212, de 21 de setembro de 1993 (Modificacbes dadas pelas Leis n.°
1588, de 16 de julho de 1997, e n.° 1661, de 09 de junho de 1998 — Institui o
Cdédigo Municipal de Limpeza Urbana.

e Deliberacdo n.° 2.705, de 01 de julho de 1970 — Cddigo do Planejamento
Urbano e de Obras do Municipio de Niteroi.

2.2.2. Legislacéo Estadual

Foram empregadas diversas leis estaduais para a elaboracéo deste EIV, listadas a

seqguir:

e Decreto n.° 42.159, de 2 de dezembro de 2009 — Disp&e sobre o sistema de
licenciamento ambiental — SLAM e da outras providéncias.

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 construcdo civil a prover os imdveis residenciais
e comerciais de dispositivo para captacdo de aguas da chuva e da outras
providéncias;

e Lei Estadual n.° 4.191, de 30 de setembro de 2003 — Disp&e sobre a Politica
Estadual de Residuos Sdélidos e déa outras providéncias;

e Lei Estadual n.° 3.467, de 14 de setembro de 2000 — Dispbe sobre as
sanc¢des administrativas derivadas de condutas lesivas ao meio ambiente no
Estado do Rio de Janeiro e da outras providéncias;

e Deliberagdo CECA n.° 3.327, de 29 de novembro de 1994 — Aprova a DZ
1.311.R-4 — Diretriz de Destinacdo de Residuos;

e Lein.° 2011, de 10 de julho de 1992 — Dispde sobre a obrigatoriedade de
implantacdo de Programa de Reducdo de Residuos Solidos; Constituicdo do
Estado do Rio de Janeiro de 1989.

e Lein.° 1356, de 03 de outubro de 1988 — Dispbe sobre os procedimentos
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vinculados a elaboracdo, andlise e aprovacdo dos Estudos de Impacto
Ambiental;

e Decreto-Lei n.° 134, de 16 de junho de 1975 — Dispde sobre a prevencéo e
0 controle da poluicdo do meio ambiente no Estado do Rio de Janeiro e da

outras providéncias.

2.2.3. Legislagcao Federal

Para este EIV, foram usadas leis federais:

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

e Lein.°11.428, de 22 de dezembro de 2006 — Dispde sobre a utilizacdo e
protecdo da vegetagdo nativa do Bioma Mata Atlantica;

e Lein.°10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade.

2.3.Zoneamento

O EIV é um instrumento que ajuda a planejar as cidades, incluindo aspectos como
a economia, a paisagem e o clima. O EIV interage com outros instrumentos de gestao
do solo, como zoneamento, Operacdes Urbanas Consorciadas e outros estudos
prévios. Em termos mais especificos, 0 zoneamento se refere a regulamentacédo da
divisdo em areas da municipalidade, que se diferenciam segundo o uso do solo,
indices urbanisticos, dimensionamento de lotes e edifica¢des, visando estabelecer um
controle sobre a morfologia da cidade.

Segundo o Plano Diretor de Niter6i — Lei n.o 3385/2019 —, o terreno esta
localizado na Macroarea de Consolidacdo Urbana e os objetivos especificos dessa
area sao:

“l — controlar o processo de adensamentoconstrutivo e da saturacgdo viaria, por
meio da revisdo do atual padrdo de verticalizacdo 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 intensificagcdo de ocupacéo do solo,
na defesa do ambiente urbano de qualidade por meio de restricdo a promocgédo de

empreendimentos de grande porte em areas saturadas;

Il — orientar 0 adensamento populacional segundo a disponibilidade de saneamento
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basico, dos sistemas de circulacdo e dos demais equipamentos e servi¢cos urbanos,
com diversidade social, para aproveitar melhor a infraestrutura instalada e equilibrar
a relacdo entre oferta de empregos e moradia;

IV — preservar ambientes construidos pela reutilizagdo e conservagédo de imdéveis
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 memoéria e a
identidade cultural da cidade, baseada na cultura do encontro, do convivio e da
confraternizagdo no espago 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 estruturagdo da qualificagdo urbana.”

A lei estabelece que a implementacdo do Plano Diretor de Niter6i seguira, dentre
outros aspectos, 0s seguintes principios: Funcao Social da Cidade e Funcdo Social da
Propriedade Urbana.

“§ 1° Entende-se por Fungdo Social da Cidade o direito de todo cidaddo ter acesso a
moradia, transporte publico, saneamento basico, energia elétrica, iluminacéo publica,
salde, educacgdo, seguranca, cultura, lazer, recreacdo e a preservagdo, protecdo e

recuperacao dos patrimdnios ambiental, arquitetdnico e cultural da cidade.

§ 2° Entende-se a Fung¢é&o Social da Propriedade Urbana como elemento constitutivo do
direito de propriedade e € atendida quando a propriedade cumpre os critérios e graus
de exigéncia de ordenagéao territorial estabelecidos pela legislagdo “(art. 5 da Lei
3.385/19 — Plano Diretor)”

Para exercer o direito de propriedade sobre iméveis, é necessario que a
propriedade seja adequada as finalidades sociais da cidade e as exigéncias desta Lei,
subordinando os direitos de propriedade individual aos interesses coletivos. O Plano
Diretor enfatiza que o direito de construir deve atender a fungéo social da propriedade
imobiliaria, estabelecendo que a propriedade deve atender, no minimo, a algumas
exigéncias, tais como:

“| — aproveitamento e utilizag@o para atividades inerentes ao cumprimento

das fungBes sociais da cidade, em intensidade compativel com a capacidade de
atendimento dos equipamentos e servigos publicos;

Il — aproveitamento e utilizagdo compativeis com a preservagdo da qualidade do meio
ambiente e do patriménio cultural;

Il — aproveitamento e utilizagdo compativeis com a seguranca e saude de seus

usuarios e da vizinhanga. ” (art. 7 da Lei 3.385/19 — Plano Diretor)
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A macroarea em questado pretende controlar o processo de adensamento do
bairro, considerando as infraestruturas existentes e a viabilidade técnica das
concessionarias. Além disso, deve-se analisar a saturagao viaria, medida pelo Estudo
de Impacto sobre o Sistema Viario (EISV), que, geralmente, direciona medidas
mitigadoras e compensatorias para a aprovacao de empreendimentos. O comércio no
térreo estimula a economia local e incentiva 0os usos mistos, conforme a meta para
essa area.

O terreno esta localizado na fracdo urbana IC-06 e na Macroarea de
Urbanizacdo Consolidada, segundo o Plano Diretor. A seguir, 0 mapa mostra o

zoneamento urbano na area do empreendimento e da vizinhanca.

Figura 5: Mapa de zoneamento urbano.
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Fonte: Levantamento do entorno do empreendimento sobre Ortofoto Sigeo/PMN (2019), 2024.

Sendo assim, a legislacdo para este trecho combina parametros/aspectos do
Plano Diretor (Lei n.° 3385/2019) e do Plano Urbanistico das Praias da Baia (Lei n.°
1967/2002) Abaixo segue a tabela de indicadores urbanos e zoneamento e a tabela de

parametros urbanisticos para a referida area.
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Tabela 2:Indicadores urbanos e zoneamento, Projeto legal SMU/PMN.

INDICADORES URBANOS

Zoneamento: MACROAREA DE URBANZACAD CONSOLIDADA ( Lei 3385/19)
Fragio Urbana: 1C-06 | Lei 1967/02)
Alinkarmento{s): 6,50m do e davia

Afastamento(s): FRONTAL - 5,00m LATERAL -4,00m
FUNDQS - 4,00m
Passeio(s): 3,00m|{PRES. BACKER)

| Recuo(s): -

Taxa de Ocupatdo: S0%

Taxa de Impermeabilizagdo: -

Cota de Densidade: -

Gabarito Embasamento: 02 PAVIMENTOS

Gabarito Limina: 11 PAVIMENTOS (Beneficlo § 18, Art. 45 - Lel 1967/02)
Cota de Referéncia de Gabarito: MEIQ-FIO

Tipo de Via(s): COLETORA

Loteamento:
Bairro: ICARAI
Numerag3o: 74, PRESIDENTE BACKER
' Complemento: LOJA 101, APTOS 301 A 307 ATE 1301 A 1307,
COBERTURAS 1401 ATE 1404,

Obs.: Beneficio do Art. 45, § 2%, Lei 1967/02
e do Art. 303, § 3%, Lei 3385/19 e Lei 3608/2021

Fonte:Projeto legal SMU/PMN.
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Tabela 3: Parametros Urbanisticos, Projeto legal SMU/PMN.

QUADRO DE PARAMETROS URBANISTICOS -MACROAREA

CONSOLIDADA(LEI 3385 DE 19)
FRACAO URBANA IC - 06 PERMITIDO PROJETADO
TAXA DE OCUPACAO 50% 49,93%
COTA DE DENSIDADE - -
AFASTAMENTO FRONTAL 5,00m 5,00m
AFASTAMENTO LATERAL 4,00m 4,00m
AFASTAMENTO FUNDOS 4,00m 4,00m
GABARITO EMBASAMENTO 02 PAVS. 02 PAVS.
11 PAVS. 11 PAVS.

GABARITO LAMINA

Fonte:Projeto legal SMU/PMN.

2.4.Aspectos gerais do empreendimento

O lugar é bem localizado, estando em uma das areas mais valorizadas

economicamente de Niter6i e numa via importante do bairro de Icarai, que liga a

Avenida Roberto Silveira a Praia de Icarai. Sobre o entorno do empreendimento,
bem como prédios

existem alguns estabelecimentos comerciais e servigos,

multifamiliares e mistos, semelhantes ao proposto.

Figura 6: Planta de localizac¢&o, Projeto legal SMU/PMN

- PERETRA 07 Sz

RUA OTAVIO CARNERD

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

A instalacdo do empreendimento teve como objetivo assegurar 0 maximo

aproveitamento construtivo do terreno, além de respeitar o afastamento frontal. O

empreendimento € constituido de um nivel térreo, onde estédo localizadas uma loja,
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alguns compartimentos técnicos, acessos e 0 bicicletario, no pavimento seguinte,
localiza-se o pavimento de uso comum (PUC).

Figura 7: Planta do PUC, Projeto legal SMU/PMN.
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Fonte: Projeto legal SMU/PMN.
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Figura 8: Planta de situagao, Projeto legal SMU/PMN.
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Fonte: Projeto legal SMU/PMN.
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Figura 9: Embasamento, pavimento térreo, Projeto legal SMU/PMN.
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Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

O empreendimento conta com duas variagcdes do pavimento tipo que diferem-
se principalmente pela presenca de uma area ajardinada nas varandas, que gera uma

certa variagdo na fachada. No que tange as unidades, os tipos sdo compostos por 7
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unidades residenciais com sala/quarto, banheiro, cozinha integrada e varandas. A

seguir, mostramos uma divisdo das unidades:

Figura 10: Setorizac&o do pavimento tipo, Projeto legal SMU/PMN.
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Fonte: Projeto legal SMU/PMN.
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O empreendimento possui 82 unidades residenciais, sendo 4 apartamentos na

cobertura que possuem o quarto e sala segregados. Além disso, 0 empreendimento

apresenta uma loja térrea, conforme indicado na tabela de resumo de unidades:

Tabela 4: Resumo de unidade, Projeto legal SMU/PMN.

QUADRO DE UNIDADES
TERREO (LOJA) 01 UNIDADE
TIPO (APTOS) 07(5/Q). x 11PAVs.= 77 UNIDADES
COBERTURA (APTQS) 04 UNIDADES
TOTAL 82 UNIDADES

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

A composi¢éo volumétrica € caracterizada por um embasamento mais solido e
com melhor aproveitamento do terreno, além de laminas mais afastadas com varandas
gue auxiiam na quebra da monotonia principalmente em funcdo das areas

ajardinadas, conforme observado nos cortes e elevagao frontal.

Figura 11: Corte longitudinal, Projeto legal SMU/PMN.

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

O edificio possui 13 pavimentos mais cobertura com ocupacgéo de 50%, além

de um telhado para solucdes técnicas.
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Figura 12: Corte Transversal, Projeto legal SMU/PMN.

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

Figura 13: Vista para Rua Presidente Backer, Projeto legal SMU/PMN.

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.
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E importante notar que as informacdes referentes a iluminacg&o, revestimento,

ventilacdo, acessibilidade e acessibilidade estdo presentes nas notas de projeto.

Tabela 5: Notas de projeto, Projeto legal SMU/PMN.

NOTAS:
01-0S WCS, VESTIARIOS E COMP. LIXO SFRAO REVE

02 -

03 -

04 -

05 -

06 -

07 -
08 -

09 -

10 -

11-
12 -

13 -

14 -

15-

16 -

17 -

MATERIAIS IMPERMEABILIZANTES.

05 COMPARTIMENTOS DE LIXO POSSUIRAO PISO E PAREDES
IMPERMEAVEIS, 1 PONTO DE AGUA, 1 RALO E 1 PONTO DE LUZ CADA.
BANHEIROS SEM VENTILACAO DIRETA TERAO VENTILACAO MECANICA
INDIVIDUAL (@ 10cm).

PAREDES DIVISORIAS DOS COMPARTIMENTQS EM DRY-WALL DE 14cm
DE ESPESSURA.

0O CIRCUITO QUE ALIMENTA O PRISMA DA ESCADA SERA
COMPLETAMENTE INDEPENDENTE NAO HAVENDO CX. DE VISITAS
ABRINDO PARA O INTERIOR DA ESCADA E 0S5 DEGRAUS TERAO
h=18,5cm.

0S ELEVADORES ATENDERAQ A LEI 868 DE 30/10/90, QUANTO A CHAPA
DE SEGURANCA NAS PLATAFORMAS DOS ELEVADORES.

A COBERTURA ATENDERA A 50% DO PAVIMENTO TIPO.

TERRACOS DESCOBERTOS NAO PODERAO TER ACRESCIMOS COM
NENHUM TIPO DE COBERTURA.

0 EMPREENDIMETO ATENDERA INTEGRALMENTE AS LEIS 2630/09 E
2856/11.

HAVERA INSTALACAO DE HIDROMETRO PARA CADA UNIDADE
AUTONOMA ATENDENDO A LEI 2340/06.

CAIXAS DE INCENDIO 0.50 x 0.25 x 0.70m.

TODA A FAIXA DE AFASTAMENTO SERA PERMEAVEL COM UTILIZACAO
DE GRAMA E/OU BLOCOS INTERTRAVADOS OU OUTRO MATERIAL
PERMEAVEL, RESPEITADAS AS CONDICOES ADEQUADAS A LOCOMOCAO
DOS PORTADORES DE DEFICIENCIA FiSICA.

O PASSEIO SERA EXECUTADO DE ACORDO COM O MODELO DE
CALCADAS ACESSIVEIS.

PORTA P3 COM SETEIRAS PARA ILUMINACAO DA CIRCULACAO DE USO
COMUM.

VAGA DE ESTACIONAMENTO (COMERCIAL) DISPENSADO DE ACORDO
COM CI N2 153/21.

DISPENSADO O N2 MINIMO DE VAGAS RESIDENCIAIS (ART. 22 DA LEI
3608/21).

AS UNIDADES HABITACIONAIS SAO CONSTITUIDAS COM DIAMETROS
MINIMOS EQUIVALENTES A 01 QUARTO, 01 SALA, 01 COZINHA OU KIT E
01 BANHEIRO CONFORME ESTABELECIDO NO ART. 208 DA
DELIBERACAO 2705/75 E DE ACORDO COM A CI N 110/2021.

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

2.4.1. Area Total Construida e Area Edificavel Computéavel

Segundo o projeto legal, o empreendimento inclui a construgdo de uma torre

multifamiliar com 13 pavimentos tipo mais cobertura e telhado num terreno de 459,80

mz2. O embasamento é composto pelo térreo e pelo PUC, totalizando uma area de

722,48 m2. Os pavimentos tipo possuem &rea coberta similar de 229,60 m?, alterando-

se a area da varanda. Acrescente-se a isso a area da cobertura com 354,35 m2 e do

telhado com 77,80 m2, totalizando assim 4.547,91 mz2.
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Tabela 6: Quadro de areas, Projeto legal SMU/PMN.

QUADRO DE AREA TOTAL CONSTRUIDA - ATC
AREA DO TERRENO 459,80m?
TERREO 360,80m?
P.U.C. 360,80m2
TIPO 229,60m?2 + 78,96m?(VAR.) = 308,56m? x 11 PAVs.=  3.394,16m>
COBERTURA 154,27m? (COB.) + 200,08m? (DESCOB.)=  354,35m?
TELHADO 77,80m?
TOTAL 4.547,91m?

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

2.4.2. Area edificavel computéavel

O empreendimento tera uma area construida total de 4.547,91 m? e uma area
edificavel computavel de 2.216,06 m?, sendo que as areas de garagens, varandas,
compartimentos técnicos, de lazer e de uso comum serdo descontadas. Consoante a
Lei n.° 3385/2019, o coeficiente de aproveitamento minimo (CA) na é&rea de
Urbanizagcdo Consolidada é de 0,6 e o minimo & de 1,0. Dessa forma, segue-se a

tabela abaixo no que tange os célculos para solo criado:

Tabela 7: Quadro de &rea edificavel computéavel. Projeto legal SMU/PMN.

QUADRO DE AREA EDIFICAVEL COMPUTAVEL - AEC
TERREO 197,33m?
TIPO 172,75m? x 11 PAVs.= 1.900,25m?
COBERTURA 118,48m?
TOTAL 2.216,06m?

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

2.4.3. Taxa de impermeabilizacdo — Tl e as solucbes de

permeabilidade

O PUR das Praias da Baia, conforme estabelecido no artigo 70 da Lei n.°
1967/2002, determina que:
“As novas edificacbes na Zona Urbana da Regido das Praias da Baia ficam
dispensadas do cumprimento da exigéncia de taxa de impermeabilizacdo atendendo
as seguintes condigoes:
l. A faixa de afastamento adjacente ao passeio devera ser ajardinada em, no
minimo, sessenta por cento de sua area e 0s acessos a edificacdo, os

passeios e as bainhas somente poderdo ser pavimentados com blocos de
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concreto pré-moldados intertravados ou outro material permeavel, respeitadas
as condi¢Bes adequadas a locomocéo dos portadores de deficiéncias fisicas.

Il As condi¢cGes definidas no Inciso anterior podera ser substituidas por solugdes
de captagdo de aguas pluviais recolhidas para aproveitamento e/ou
reintroducdo no subsolo, devendo a solu¢do ser acompanhada de memorial

técnico que sera submetido a aprovagao junto com o projeto da edificagdo.”

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 ocupacdo contribuem com o aumento do
risco de inundacdes e enchentes devido as altas taxas de impermeabilizacdo do solo
urbano na cidade e ao escoamento superficial da agua de chuva.Dessa forma, visando
mitigar os efeitos dessa impermeabiliza¢do orienta-se que sejam previstas a captacao,
tratamento e reserva de agua pluvial nos moldes das Leis n°® 2630/2009 e n°
2856/2011, para fins de reuso de 4guas cinzas para usos secundarios como: limpeza

das areas comuns e lavagem de veiculos.

No projeto consta uma tabela orientando essa demanda, conforme imagem a

seqguir:
Tabela 8: Tabela de reservatério. Projeto legal SMU/PMN.
QUADRO DE RESERVATORIOS

ACUMULACAO RETARDO
TELHADOS 354,35m? -
EMB. DESCOB. - 52,24m?
FORMULA V=k.Ai.h=0,15.354,35m2.0,06=| V=k.Ai.h=0,15.52,24m2.0,07=
VOLUME 3,19m? 0,55m?

RESERV. INF. (CISTERNA) = 200L/PESSOA.DIA . 164 PESSOAS . 2 DIAS = 65.600L = 65,60m?
USO DIARIO = 200L/PESSOA.DIA . 164 PESSOAS . 1 DIA = 32.800L = 32,80m?
RESERVA DE INCENDIO = 2 x USO DIARIO = 65.600L = 65,60m?

RESERV. SUP. (CX. D'AGUA) = USO DIARIO + RESERVA DE INCENDIO = 98.400L = 98,40m?

Fonte: Projeto legal SMU/PMN.

2.4.4. Taxa de ocupacédo —-TO

A taxa de ocupacdao é a relacao percentual entre a area de projecao de lamina,
sem considerar as areas de varanda, terreno e recuo (Lei n.° 1967/2002, art. 1, inciso
XLIV). Este EIV é baseado na IC-06, que possui taxa de ocupacdo de 50% (Lei n.o
1967/2002, anexo Il, tabela 2). Nessa situacdo, a area de projecdo do

empreendimento esta no limite permitido, com 49,93% da area ocupada.
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2.4.5. Numero de vagas de automoveis

O numero de vagas por empreendimento é determinado pelos Planos
Urbanisticos Regionais. Todavia, a Lei n.°3608/2021 disp&e sobre a Lei de Estimulo a
Producédo Habitacional por meio da Requalificagcdo de Iméveis (RETROFIT) dispensa
namero minimo de vagas para usos residenciais, tendo sido previsto apenas uma

vaga por unidade comercial a cada 100m?2 de AEC.

Tabela 9: Namero de vagas, Projeto legal SMU/PMN.

QUADRO DE VAGAS
VAGAS NECESSARIAS (1 VAGA/100m?AEC) - 197,33m? 01 VAGA
TOTAL VAGAS PROJETADAS 01 VAGA

Fonte:Projeto legal SMU/PMN.

O projeto também inclui um espago para guardar/estacionar bicicletas com

cerca de 21,09 m2, situado nos fundos do térreo.

Figura 14: Numero de vagas, Projeto legal SMU/PMN.
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Fonte:Projeto legal SMU/PMN.
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3. Diagnostico da Vizinhanca

Seguem informacgBes sobre a vizinhanca do empreendimento, incluindo dados
sobre sua formacéo, consolidacdo e atual situacdo, além de dados socioecoldgicos e
um breve resumo de cada um dos bairros listados na Instru¢édo Técnica n.° 11/2023. E
necessaria uma breve analise a respeito da ligacdo da formacao da cidade de Niteroi

com a area em questao.

3.1.Evolucéo historica

Entre 1940 e 1950, a regido central de Niter6i sofreu grandes mudangas, como
a abertura da Av. Amaral Peixoto e o Plano de Urbanizacdo e Remodelacdo da Cidade
de Niterdi, que incluiu o aterro da Praia Grande (Azevedo e Serrano, 2009). Outras
grandes obras de infraestrutura afetaram a cidade, como a Avenida do Contorno e o
Tunel Roberto Silveira, que liga Icarai a S&o Francisco, contribuindo para a promocao

da expanséo urbana.

Nos anos 60, os bairros das Praias da Baia ja tinham sido consolidados. No
ano de 1970, a cidade comecgou a se empenhar em lidar com a nova dindmica da
construcdo da Ponte Rio-Niteréi. A Ponte, além de ter um impacto significativo no
sistema viério e intensificar o processo de conurbacdo entre Niter6i e S&o Gongalo,
também provocou a necessidade de investimentos publicos para a implantacdo do
aterro de Sao Lourenco e para permitir a expansao urbana. A partir da década de
1970, mais pessoas ocuparam d&reas ainda nado consolidadas, como a Regido

Oceéanica e Pendotiba.

Depois de 1975, com a fusdo do Estado da Guanabara com o Estado do Rio, e
a crise naval que atingiu a cidade, a area central vivenciou um processo de
esvaziamento econémico que se aprofundou em paralelo com o espraiamento e a
ocupacao de outras areas. O esvaziamento e a degradacdo dos centros urbanos sao
observados em outras cidades pelo Brasil e pelo mundo. A partir do mapa

apresentado abaixo, é possivel observar a expanséo urbana.
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Figura 15: Mapa da ocupacgéo e espraiamento urbano ao longo dos anos.
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Fonte:Revisdo do Plano Diretor: Cenarios de Desenvolvimento, SMU/PMN, 2017.

Em um cenéario recente, a Operagdo Urbana Consorciada (OUC) — Lei n.°
3061/2013 — pretende fazer concessdes ao mercado imobiliario para usar o retorno
financeiro para investir em mobilidade e infraestrutura urbana para a area do Centro,
através dessas Parcerias Publico Privadas. Isso significa, também, diminuir o nimero
de espacos urbanos e de edificagBes subutilizadas, bem como proibir a instalacdo de
indUstrias na area central. Ademais, a OUC visa provocar as seguintes melhorias:
sistema de abastecimento de agua, esgotamento sanitario, drenagem urbana,
iluminag&o publica, distribuicdo de energia elétrica, sistema de telecomunicagfes e
distribuicdo de gas. Também estdo previstas melhorias nos espacos publicos, pracas,
arborizagdo urbana e o desenvolvimento de um modelo de mobilidade urbana
baseado no conceito de Ruas Completas. Nesse mesmo cenario, o Plano de
Mobilidade Urbana Sustentavel e o novo Plano Diretor foram elaborados em 2019,
para dar um rumo para as novas mudancas que a cidade enfrenta atualmente, bem

como as necessidades e demandas.
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3.2. Caracterizacado da area da vizinhanca

7

A regido central de Niter6i é relevante e de grande relevancia no Leste
Metropolitano, sobretudo pela oferta de comércio, servicos, infraestrutura e meios de

transporte que atendem as cidades vizinhas.

O Plano Estratégico de Desenvolvimento Integrado da Regido Metropolitana do
Rio de Janeiro destaca Niteréi como parte do hipercentro da cidade, que concentra
renda e postos de trabalho semelhantes aos da Tijuca, Centro e Zona Sul do Rio
(Camara Metropolitana, 2018). Préximo ao empreendimento, estdo alguns dos
principais pontos de integracdo da cidade, como a Praia de Icarai e a Avenida Roberto
Silveira. E importante salientar que o bairro de Icarai é classificado também como uma

subcentralidade municipal.

Figura 16: Mapa de eixos de estruturacéo da transformagao urbana.
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Fonte: Plano Diretor de Niterdi - Lei n® 3385/2019.

3.3. Descricdo dos Bairros Inseridos na Area de Influéncia - entorno

imediato
Serdo apresentados a seguir os levantamentos sobre os bairros da vizinhanca
imediata e mediata do empreendimento. E importante salientar que esta delimitacéo

foi realizada conforme a descricdo da Instrucdo Técnica n.° 11/2023, que estabeleceu
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0s seguintes bairros para analise: Icarai, Santa Rosa, Pé Pequeno e Fatima. Ademais,

foram adicionados outros bairros do entorno do bairro de Icarai.

Figura 17: Mapa de abairramento.
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Fonte: Levantamento do entorno do empreendimento sobre Ortofoto Sigeo/PMN (2019), 2024.

3.3.1. Bairro de Fatima

Figura 18: Mapa do bairro de Fatima.

Legenda
& Fatima

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niterdi sobre base Google Earth Pro, 2024.
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O bairro de Fatima foi criado a partir da aquisicdo de uma area da Chacara do
Vintém, onde havia uma fonte usada pelos jesuitas para abastecer a cidade. A
primeira acdo governamental no setor foi a captacdo dessas guas e a instalagédo de
encanamentos em direcdo a chafarizes e bicas publicas. A situacao do abastecimento
de &gua em Niteréi s6 foi modificada apds a captacdo da agua da Serra de Friburgo
em 1892.

As caracteristicas fisicas do bairro de Fatima afetaram como ele se expandiu,
principalmente em funcdo da proximidade com o Centro de Niterdi. Ap6s a aquisicdo
da area, a Companhia Proprietaria Brasileira concebeu e executou o loteamento de
Vila Parang, abrindo ruas ndo somente nos vales existentes, mas também nas
encostas. A ocupacdo do bairro ocorreu em ritmo lento por conta da precariedade de
servicos e da declividade existente nos lotes, o que encareceria 0 processo de
edificagéo.

Em 1945, o nome do bairro foi mudado para Fatima, enquanto em 1949 ainda
era pouco habitado e sem iluminagdo publica nas vias publicas. A partir de 1950, o
bairro comecou a se expandir, principalmente em relagcdo ao Centro, e, em 1970,
devido a construcdo da Ponte Rio-Nitero6i, surgiram edificios multifamiliares no local.

Figura 19: Ambiéncia das vias do bairro de Fatima.

Fonte: Google Street View, 2022.
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3.3.2. Bairro Gragoata
Figura 20: Mapa do Gragoata
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Google Earth Pro, 2024.

O Gragoata é um dos menores bairros de Niterdi, sua area é de 0,26 km 2 e
ocupa o ultimo lugar no ranking da relacdo habitantes por bairro. Conforme o Censo
Demografico de 2010, residiam 127 pessoas no bairro, apresentando inclusive uma
reducdo de aproximadamente 5% em relagdo ao censo anterior. Em sua vizinhanga
encontram-se 0s bairros de Sdo Domingos e Boa Viagem, nas quais os limites do
bairro se conurbam.

Outro ponto marcante do Gragoatd € o Forte que leva o mesmo nome,
construido entre o final do século XVII e o século XVIII por conta da posicdo
estratégica que a Banda D'Além tinha para a defesa do litoral fluminense. Cabe
ressaltar que a paisagem foi mudando ao longo do tempo, principalmente com os
planos urbanisticos e de arruamento do século passado, que levaram a construcdo da
Avenida Litordnea na década de 1980, que foi realizada com o desmonte parcial do
Morro do Gragoata e o aterro da Praia Vermelha. No bairro encontram-se edificagbes
gue remontam ao passado da area, que recebeu inUmeros imigrantes europeus que
influenciaram no padré@o arquitetébnico da area e do entorno. Destacam-se no bairro
também o Campus da UFF Praia Vermelha e o Hotel Praia Grande, construido na
década de 1970 para estimular o turismo pelo governo do Estado, que ja realizou
arrendamentos para redes privadas, porém encontra-se atualmente sem uso (Cultura
Niteroi, 2007).
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Figura 21: Ambiéncia das vias do Gragoata
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Fonte: Google Street View, 2019.

3.3.3. Bairro Boa Viagem
Figura 22: Mapa da Boa Viagem
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Google Earth Pro, 2024.

Dentre os pequenos bairros que fazem parte do entorno do empreendimento,
podemos destacar a Boa Viagem, com 0,23 km2, que faz limite com o Gragoata, S&o
Domingos e Inga, além da Baia de Guanabara. Em seu litoral, encontramos falésias
com cavernas, as ilhas de Cardos e Boa Viagem, o Torredo, além do enrocamento —
Macico de pedras arrumadas ou jogadas, destinado a proteger aterros ou estruturas
dos efeitos da erosao (Cultura, Niterdi, 2007).

O bairro era chamado de paraiso, com montanhas, arvores e fontes de agua, e
era frequentado desde o século XVII por embarcacdes. A principal alteracdo ocorreu
nos anos 1930, quando comecaram o0s projetos de reurbanizacéo realizados pela Cia.
de Melhoramentos de Niterdi, as intervences ndo tinham maiores preocupa¢des com
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a natureza e com a ambiéncia do bairro. Algumas obras foram interrompidas por falta
de verba e concluidas décadas depois, desmontando morros e aterrando praias como
a do Fumo e Vermelha.

Representando uma parte da paisagem da regido, a Ilha da Boa Viagem, um
marco natural e histdrico de Niter6i, remonta & época da ocupagdo portuguesa e ainda
conserva uma capela e fortim do século XVII. A area oferece uma vista privilegiada
para o acesso a Baia de Guanabara e foi de grande relevancia militar estratégica para
a cidade.

As diversas construgcbes que compdem o bairro foram sendo destruidas,
poucas ainda existem e uma minoria delas estd em estado de ruina. A ocupacao da
area €, sobretudo, marcada por constru¢des recentes na orla, devido ao acelerado
ritmo de construcdo verticalizada no bairro. E notério que a area € utilizada para
passeios, contemplagéo e tem potencial turistico por conta dos quiosques, da llha da
Boa Viagem, mirantes e do MAC, construido no final da década.

A populacdo de S&o Domingos ndo mudou muito desde o ultimo Censo

Demografico, com 2.100 pessoas. S6 aumentou a quantidade de idosos que vivem la
(CENSO, 2000 e 2010).
Figura 23: Ambiéncia das vias da Boa Viagem

Fonte: Google Street View, 2019.
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3.3.4. Bairro do Centro
Figura 24: Mapa do Centro
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Google Earth Pro, 2024.

O Centro de Niter6i esta localizado na Praia Grande, que era parte da
Sesmaria do Cacique AraribGia e foi ocupada pelo colonizador. Na regido, diversos
atracadouros abrigavam embarcacdes que transportavam e traziam mercadorias para
0 outro lado da Baia de Guanabara. A Vila de Sdo Domingos foi elevada a Vila Real e
recebia visitas frequentes de Dom Jodo VI, mas a sede da Vila foi transferida para a
Praia Grande, uma vez que Sdo Domingos ndo possuia 0s prédios publicos tipicos

das Vilas, como pelourinho, cadeira e camara (Cultura, Niteréi, 2007).

Em 1820, foi elaborado um plano urbanistico que previa a criagdo de vias
paralelas e perpendiculares interligadas por pragas. A expansdo da é&rea ocorreu
principalmente apds a elevacdo da cidade a condicdo de capital da Provincia do Rio
de Janeiro. Nesse cenario, surgem novas ruas, edificios entre residéncias e comércios
e caminhos que interligam novos bairros de Nictheroy. A cidade se destacou pela
construcdo da linha de bonde elétrico, iluminacdo a gas e ampliacdo de importantes
vias a partir de 1903 (Produto 7 - Diagnéstico Técnico do Plano Diretor de Niterdi,
2015).

E importante destacar que, a partir dos anos 1950, houve um aumento na
ocupacdo de outras &reas da cidade, especialmente em bairros como Icarai, Sao
Francisco e Inga. ApoOs a implantacdo do Novo Estado do Rio de Janeiro, a fungédo do
Estado da Guanabara € extinta em 1974, resultando na redugéo dos investimentos na

area central.
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No século XX, ocorreram diversas mudancas urbanisticas no bairro, incluindo o
aterro da Praia Grande e a construcao da Av. Amaral Peixoto na década de 1940; a
inauguracdo da Ponte Rio-Niteréi em 1974; a expansdo da ocupagdo em Pendotiba,
Regido Oceanica e bairros vizinhos ja consolidados; a expansdo da Avenida Visconde
de Rio Branco, a construcdo do Terminal Rodoviario Jodo Goulart e do Caminho
Niemeyer na década de 1990 (Produto 7 - Diagndstico Técnico do Plano Diretor de
Niteroi, 2015).

Em um contexto recente, o bairro possui uma area de 2,06 km2 e uma
populacdo de 19.349 habitantes (Censo, 2010), apresentando um crescimento de
0,5% em relagédo ao censo anterior. Com a Operacdo Urbana Consorciada de 2013 e
o Plano Diretor de 2019, visa-se estimular a oferta habitacional, que se reduziu ao
longo das décadas na Macroarea de Integracdo Metropolitana, onde o bairro do

Centro encontra-se.

| — fortalecer o caréater de principal centralidade municipal, aumentando a densidade
demografica e a oferta habitacional, respeitando o patriménio histérico e cultural,
otimizando a oferta de infraestrutura existente, inovando os padrées de uso e ocupacgao
com adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados ou
ociosos, fortalecendo a base econémica local, tendo em vista garantir o bem-estar e a
melhoria da qualidade de vida de seus habitantes; (Art.15, Lei n® 3385/2019)

Figura 25: Ambiéncia das vias do Centro

Fonte: Google Street View, 2019.
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3.3.5. Bairro do Inga

Figura 26: Mapa do Inga
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Google Earth Pro, 2024.

O Ingé4 teve uma ocupagao semelhante a alguns bairros vizinhos, pertencendo
a Sesmaria dos indios, mas foi posteriormente ocupado pelos portugueses. A area é
composta pelos bairros do Centro, Icarai, Boa Viagem, Morro do Estado e Sao
Domingos, além da area da Baia de Guanabara, que esta cercada por morros que

estabelecem limites claros com outros bairros, com excecdo de Sdo Domingo.

A ocupacdo inicial é caracterizada como um prolongamento do bairro de S&o
Domingos, com dois caminhos que originaram vias importantes e conectam a area a
outros bairros. Esses caminhos, inclusive, foram incluidos no Plano de Urbanizacdo da
area na década de 1840. As ruas foram se formando e a area foi sendo desmembrada
e construida, o processo se intensificou apds a cidade se tornar a capital da provincia
em 1894, j& que ali residiam presidentes da Provincia e do Estado, além de

governadores no inicio do século XX (Cultura Niteroi, 2007).

Em ambos os casos, o Palacio do Ingéa foi o local do governo. Com o decorrer
do tempo, novas vias, pracas e cortes de morro foram criados para permitir
intervengdes. Uma das intervengBes mais relevantes para a paisagem do bairro foi a
criagdo de uma estrada litordnea que liga os bairros de Icarai ao Ing4, através da

remocdo do morro que se conectava a Baia.
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O bairro do Inga tem como limites os bairros do Centro, Icarai, Boa Viagem,
Morro do Estado e S&o Domingos, além das &guas da Baia de Guanabara. Possui
uma area de 0,71 km? e uma estimativa de habitantes de 18.258 (IBGE 2021).

Figura 27: Ambiéncia das vias do Ingéa

Fonte: Google Street View, 2019.

3.4. Anédlise da Area de Influéncia — avaliag6es do entorno

A seguir, serdo apresentadas as avaliacbes de aspectos relacionados ao
entorno do empreendimento, tais como a forma urbana e o tamanho dos imdveis
vizinhos, as formas e usos encontrados no trecho, a presenca de bens naturais e
tombados, os cursos d'agua e a influéncia da ocupacdo na valorizagao imobiliaria na
area. E relevante ter uma compreenséo da situaco urbana do entorno para iniciar as

analises de possiveis impactos gerados a area.

3.4.1. Morfologia Urbana - Tipologia e Volumetria dos iméveis 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
imoéveis no entorno imediato. Foi considerado para esse recorte o raio de 500 metros,
delimitado pela Instrugdo Técnica n.° 11/2023.

Ao analisar o bairro e seus vizinhos, percebe-se haver iniUmeras edificagbes
comerciais, servigos, mistas, com comércio térreo e residencial multifamiliar, o que é
semelhante ao proposto. Além disso, € possivel notar que em todas as quadras ha
outros usos, como servicos, comerciais, etc., sobretudo nas esquinas e nas vias

paralelas que ligam uma ponta & outra do bairro. E perceptivel que a Rua Presidente
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Backer, onde esta o empreendimento, apresenta uma variedade de usos benéficos no
entorno, especialmente nas quadras vizinhas a Avenida Roberto Silveira. Assim, a
regido em torno é bastante favoravel em relacdo a cidade de 15 minutos, sua
vitalidade urbana, usos variados e horarios variados. A seguir, € possivel visualizar as
edificactes de porte e uso semelhantes aos propostos para o terreno em questao.

Figura 28: Morfologia urbana do entorno — 3D.

Fonte: Marcagéo sobre imagem do Google Street View, 2024.
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Figura 29: Mapa de uso e ocupacéo.
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Fonte: Levantamento do entorno do empreendimento sobre Ortofoto Sigeo/PMN (2019), 2024.
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Figura 30: Mapa de gabarito.
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3.4.2. Indicagao de Bens Tombados Patrimoniais, Edificados e Naturais

Neste topico, serdo analisados bens tombados, edificios e objetos naturais na
vizinhanga do empreendimento, além de edifica¢cdes culturais e pontos turisticos. O
tombamento pode ser realizado ao nivel municipal pelo Departamento de Preservacdo
do Patrimbénio Cultural, estadual pelo INEPAC (Instituto Estadual do Patrimdnio

Cultural) e federal pelo IPHAN (Instituto Historico e Artistico Nacional).

“Tombamento é um conjunto de acbes realizadas pelo poder publico com o objetivo de
preservar, através da aplicacdo de legislagdo especifica, bens méveis ou imdveis de
valor histérico, cultural, arquitetbnico, ambiental e também de valor afetivo para a
populacéo, impedindo que venham a ser destruidos ou descaracterizados, contribuindo,

dessa forma, para o reforco da identidade local.” (Cultura Niteréi, 2013)

Na regido do entorno do empreendimento, algumas construcdes estdo

tombadas, sobretudo na escala municipal, pelo DEPAC, devido ao valor para a
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municipalidade. E importante salientar que isso foi possivel gracas a Lei Municipal n.°

827/1990, conhecida como Lei do Patrimbénio, que dispde sobre o instituto do

tombamento em ambito municipal (Guelman, 2007).

Figura 31: Mapa de tombamentos e equipamentos culturais.

22/05/2024, 15:29:57 1:6,000

®  pariménios e Equipamentos Culturais

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niter6i sobre base Civitas Niter6i, 2024.

Na vizinhanga do empreendimento num recorte de 500 metros foram

elencados os seguintes tombamentos:

e Irmandade de S&o Vicente de Paulo
Tombamento Municipal
e Cinema Icarai

Tombamento Municipal e Estadual

Dentre dos patrimonios imateriais, destacam-se:
e [eira de Artesanato do Campo de Sao Bento;

e Jogo da Bola Pesada

Foram encontrados também o0s seguintes equipamentos e atrativos culturais

(n&o tombados) num recorte de 500 metros a partir da edificacdo projetada:
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e Centro Cultural Paschoal Carlos Magno

e Biblioteca Popular Municipal Anisio Teixeira

e Conservatorio de Musica do Estado do Rio de Janeiro
e Camarim Escola de Danca

e Centro de Andlise do Movimento Vivo — CAMV

e Galeria 52 - Alianca Francesa

e |Igreja Anglicana (All Saints Church)

Avaliacdo do impacto:

E importante ressaltar que n&o ha construcées que tenham sido tombadas na
regido do empreendimento. Nesse sentido, ndo foram observados impactos ou

prejuizos aos bens tombados existentes no bairro e no recorte.

3.4.3. Indicagao dos cursos d’agua no entorno do empreendimento

O relevo e o clima sdo os principais fatores que interferem na hidrografia,
respondendo ndo somente pelo regime dos seus rios, mas também pelo longitudinal
destes e pela disposicdo das redes de drenagem. O escoamento das aguas numa
bacia hidrografica depende de diversos fatores que interferem inter-relacionalmente,
como o tipo de solo, a taxa de impermeabilizacdo deste, a intensidade e a duracéo da
precipitacdo anual.

A bacia hidrografica de Guaxindiba/ Alcantara é formada por 41,71 km? e
abrange as bacias hidrogréficas dos rios Colubandé/ Alcantara e Aldeia, situados em
Niteroi, S&o Gongalo e Itaborai, abrangendo a regido das Praias da Baia. A influéncia
do empreendimento esta localizada na Sub-bacia de Icarai e ndo ha nascentes ou
cursos d'agua num raio de 100 metros, como destacado pelo responsavel técnico pela
obra em uma declaracdo anexada a esse estudo.Cabe ressaltar que diversos rios da

area central da cidade encontram-se canalizados.
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Figura 32: Mapa de bacias hidrograficas e hidrografia.
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Source: Esri, Maxar, Eathstar Geographics, and the GIS User

Bacia do Rio Icarai Community

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Civitas Niteroi, 2024.

Avaliacdo do impacto:

Nao existem indicios de impactos gerados pelo empreendimento.

3.4.4. Avaliacao da valorizacdo imobiliaria

Para avaliar como o empreendimento afeta o mercado de imdveis, foi
empregada a seguinte metodologia:

1. Avaliagdo dos precos de venda de empreendimentos semelhantes ao
proposto;

2. Caélculo do valor do m2 a partir dos exemplos elencados;

3. Apresentacdo de detalhes, como o numero de quartos, banheiros, vagas e
os valores de IPTU e condominio.

4. Analisar o comportamento do mercado imobiliario em Niter6i com base nos

indicadores de valorizag&o imobiliaria;

O valor dos terrenos e iméveis urbanos varia conforme o entorno do local,
diversos fatores externos, do ambiente, do bairro, da paisagem e dos outros
empreendimentos influenciam no seu valor de venda. Nesse cenario, a construgéo de
um novo empreendimento pode gerar uma relagdo de afetacdo na vizinhanca e em
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seu entorno, seja pelas caracteristicas arquiteténicas do edificio, pelo comércio térreo
ou por um novo incremento populacional.

Outros fatores também interferem, como a lei da oferta e da procura, a
localizag&o, a facilidade de acesso e locomocao, o tamanho da &rea e das unidades
habitacionais, a qualidade arquitetbnica, os materiais empregados na construcédo, a
variedade de tipologias, dentre outros aspectos do empreendimento.

Para aplicagdo da metodologia, foram consultados sites de corretoras de
imoveis para levantar os dados de unidades residenciais similares as projetadas e na
area do empreendimento, ressaltando que a pesquisa se restringiu ao bairro Icarai.

Outro ponto que afeta o valor do metro quadrado (m?) de um imével é a oferta
de infraestrutura e servicos na area, tais como acessibilidade, seguranca, presenca de

parques, areas verdes, escolas, comércio em geral, hospitais e lazer.

Tabela 10: Tabela de amostragem de imo6veis multifamiliares no bairro.

Amostra 1

Endereco: Rua Presidente Backer — Icarai, Niter6i - RJ

Gastos: ndo informados

Area apto: 63 m?2

Dados: 1 quarto e 1 banheiro

Valor: R$410.000,00

Valor/m2: R$6.507,93

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-
elevador-icarai-niteroi-rj-63m2-id-2507035154/

Amostra 2

Enderec¢o: Rua Presidente Backer — Icarai, Niter6i - RJ

Gastos: ndo informados

Area apto: 35 m?

Dados: 1 quarto e 1 banheiro

Valor: R$572.000,00

Valor/m2: R$16.342,85

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-
piscina-icarai-niteroi-rji-35m2-id-2714750947/

Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)



Amostra 3

Endereco: Rua Presidente Backer, 142 — Icarai, Niteréi - RJ

Gastos: condominio R$ 634; IPTU R$ 113

Area apto: 47m?

Dados: 1 quarto e 1 banheiro

Valor: R$340.000,00

Valor/m2: R$7.234,04

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-mobiliado-
icarai-niteroi-rji-47m2-id-2631294381/

Amostra 4

Endereco: Rua Presidente Backer — Icarai, Niter6i - RJ

Gastos: condominio R$ 700; IPTU R$ 87

Area apto: 50 m?2

Dados: 1 quarto e 1 banheiro

Valor: R$350.000,00

Valor/m2: R$7.000,00

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-
cozinha-icarai-niteroi-rji-50m2-id-2641996719/

Amostra 5

Endereco: Icarai, Niterdi - RJ

Gastos: condominio R$ 714; IPTU R$ 124

Area apto: 60 m?2

Dados: 1 quarto e 1 banheiro

Valor: R$410.000,00

Valor/m2: R$6.833,33

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-
cozinha-icarai-niteroi-rji-60m2-id-256856 1005/

Amostra 6

Endereco: Icarali, Niteréi - RJ
Gastos: condominio R$ 620; IPTU R$ 100
Area apto: 52 m?2

Dados: 1 quarto e 1 banheiro
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Valor: R$480.000,00

Valor/m2: R$9.230,76

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-ar-
condicionado-icarai-niteroi-rji-52m2-id-2559587778/

Fonte: Zap imoveis, 2024.

Conforme a amostragem, o valor do terreno ficou entre R$ 8859,15, o que €
bem superior ao valor na cidade de R$ 6.937 (indice FIPEZAP, 2023). Cabe ressaltar
gue o indice Fipezap observa a venda residencial e acompanha a variacdo do preco
médio de apartamentos prontos em 50 cidades brasileiras, com base em andncios
veiculados na Internet. Nesse cenario, a cidade de NiterGi apresentou em 2023 uma
valorizacdo acumulada de +2,89%.

No que tange a abrangéncia desse indice e 0 ano de 2023, o relatério, dispbe
que:

“Diferentemente do que se observou em dezembro, a valorizagdo imobiliaria mais
acentuada em 2023 se deu entre iméveis residenciais com um dormitério (+5,52%),
contrastando com a alta relativamente menor entre unidades com quatro ou mais
dormitérios (+4,82%). Individualmente, todas as 50 cidades monitoradas registraram
aumentos nos pregos, incluindo as 16 capitais ja citadas: Maceid (+16,00%); Goiania
(+14,84%); Campo Grande (+12,61%); Florianopolis (+12,28%); Manaus (+10,91%);
Jodo Pessoa (+9,82%); Belo Horizonte (+8,77%); Curitiba (+6,40%); Salvador (+5,77%);
Fortaleza (+5,37%); Recife (+5,21%); Sdo Paulo (+4,69%); Brasilia (+2,24%); Porto
Alegre (+2,20%); Vitoria (+1,82%); e Rio de Janeiro (+1,42%). Considerando o rol
completo das cidades monitoradas pelo indice FipeZAP, incluindo n&o-capitais, as
maiores altas abrangeram também: Sdo José (SC), com +19,63%; Itapema (SC) com
+19,52%; ltajai (SC), com +13,35%; Vila Velha (ES), com +12,34%; S&o José dos
Pinhais (PR), com +11,75%; Contagem (MG), com +11,02%; Joinville (SC), com
+10,96%; Balneario Camborit (SC), com +10,82%; Praia Grande (SP), com +10,80%; e
Blumenau (SC), com +10,63%.” (Relatorio FipeZap, 2023)

Comparando o cenario de destaque com a cidade de Niterdi, observamos que

a valorizagdo acumulada foi menor que o acumulado nacional para a tipologia de um
dormitdrio.

Em relacdo aos dados do Centro de Pesquisa e Analise da Informacdo do
Secovi Rio, o valor da metragem quadrada no bairro de Icarai em 2021 era de R$
7.503, com uma variacdo de 0,03%. Nesse sentido, o valor do m? para o
empreendimento proposto é maior do que esse dado. Essas variacées podem ocorrer
pela falta de disponibilizacdo de dados referentes ao momento pds pandémico e
também em funcdo da tipologia predominantemente com quarta, sala e cozinha

integradas.
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Apesar dos periodos de crise econbmica e pandemia, é possivel notar um
cenario de progresso e incentivo, seja através dos diversos empreendimentos em
construcao no bairro ou pelas sucessivas alterages na legislacao urbanistica, como o
Plano Diretor de 2019, a Lei de Retrofit em 2021 e a aprovagdo do projeto de Lei
n.221/2023 que estabelecera a nova lei de uso e ocupacdo do solo. E importante
frisar que o mercado estd se adaptando as mudancas na economia e a area em
questdo é uma das mais valorizadas da cidade.

Avaliacdo do impacto:

Icarai apresenta valores de m? acima da média para a cidade, além da oferta de
servicos, comércios e a valorizacdo e consolidacdo da area. Compreende-se que o
edificio seguira os valores ja estabelecidos, assegurando vantagens financeiras em
virtude do tamanho reduzido das unidades habitacionais.

4. Impacto na Infraestrutura urbana

A seguir, apresentam-se dois tdpicos gerais a serem considerados: a
infraestrutura urbana e os servigos publicos, uma vez que o aumento do nimero de
moradores na area teria um impacto significativo sobre esses sistemas. A
infraestrutura urbana é o conjunto de servigos essenciais a uma cidade ou sociedade,
como as redes de abastecimento e ligacdes publicas. Seréo analisados o sistema
viario, a arborizacdo urbana, os servigos publicos e coletivos, como unidades de
saude, ensino, ofertas de comércios e servi¢os. Adicionalmente, o capitulo abordara a
conexao entre o crescimento populacional e 0 aumento populacional causado pelo

empreendimento.

4.1. Viabilidade do fornecimento de servigos

Para manter um empreendimento funcionando, sdo necessarios diversos
servi¢cos, como ligagbes de &gua, esgoto e drenagem, energia elétrica, servicos de
telefonia e dados e coleta de lixo. Serd avaliada a viabilidade de ofertar esses servi¢cos
e 0s possiveis impactos no sistema em decorréncia de uma nova construgdo, com

base em informacdes fornecidas pelas Secretarias Municipais e Concessionarias.
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4.1.1. Abastecimento de Agua (DPA)

A Aguas de Niter6i é a concessionaria dos servicos de agua e esgoto em
Niter6i desde 1999. A concessionaria disse ter realizado mais de 40 mil ligages,
construido 450 km de redes de distribuicdo de agua, 12 km de adutoras e alguns
reservatorios (Aguas de Niterdi, 2023). Adicionalmente a isso, a empresa informa que
100% da populagéo passou a ter acesso a agua tratada.

Figura 33: Mapa de infraestrutura.

ESTUDG DZ INPACTD DI VIZINHANGA

gio: RLIA PRESIDENTE BACKER, HFT4, IGARAL
Fraica do Balo ~ Witarsi / R

Fonte: Levantamento do entorno do empreendimento sobre Ortofoto Sigeo/PMN (2019), 2024.

Avaliacdo do impacto:

O abastecimento sera realizado através da rede publica municipal, segundo as
diretrizes fornecidas pela concessionaria Aguas de Niter6i. A viabilidade de
abastecimento de agua tratada no terreno foi garantida através da Declaracdo de
Possibilidade de Abastecimento (DPA) emitida pela Aguas de Niteréi (em anexo), bem
como as devidas especificagcfes. . Dessa forma, os efeitos colaterais sdo considerados

pouco relevantes.
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Medidas Mitigadoras Propostas:

Recomenda-se criar companhas de conscientizacdo dos moradores sobre o
uso de agua e utilizagdo de mecanismos que auxiliem na reducéo dos gastos de agua
potavel, tais como torneiras com automaticas ou com arejadores, redutores de
pressdo, vaso sanitario com caixa acoplada e acionamento duplo, entre outros

mecanismos.

4.1.2. Esgoto Sanitéario (DPE)

Niteroi tem oito estacbes de tratamento de esgoto que tratam 93% dos
efluentes, administradas pela Concessionaria Aguas de Niter6i. No bairro do
empreendimento, o esgoto é tratado na Estacéo de Tratamento de Esgoto — ETE de
Icarai € responsavel pelo tratamento em primario quimicamente assistido, langado o
efluente tratado no emisséario submarino de Icarai, removendo 90% da carga organica
na area de influéncia e bairros adjacentes ao empreendimento (Aguas de Niteroi,
2024).

28/06/2024. 14:28:23 1:3.514

Rede de Esgoto
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niter6i sobre base Google Earth Pro, 2024.
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Avaliacdo dos impactos:

Cabe ressaltar que atualmente a ETE possui uma limitacao fisica e também na
escala do tratamento, que demandaria maior espaco para realizar um tratamento ao
nivel secundario ou terciario. O aumento populacional do bairro aumentara a demanda
dessa ETE, todavia € assegurado através da viabilidade de coleta do esgoto emitida
para o terreno, através da Declaracao de Possibilidade de Esgotamento (DPE) emitida
pela Aguas de Niter6i (em anexo). Sendo assim, os impactos sdo considerados pouco
significativos e devem ser aferidos e ordenados pela concessionéaria responséavel, ndo

ficando a cargo do construtor.

4.1.3. Coleta de Lixo (CLIN)

A coleta de lixo é realizada pela Companhia de Limpeza Urbana de Niteréi
(CLIN), que, segundo a Proposta Orgcamentéaria (Niteroi, 2015), também limpa os
logradouros publicos, industrializagéo e comercializagéo de residuos sélidos e executa

obras comunitarias emergenciais.

s

Aproximadamente 98,98% da populacdo de Niter6i é atendida pela coleta
direta no local ou por meio de cagambas, especialmente em areas de favela (Produto

7 - Diagndstico Técnico do Plano Diretor de Niteréi, 2015).

Tabela 11: Tabela de coleta de residuos sélidos.

Coleta adequada de residuos solidos N°
Rl —

Coletado por servigo de limpeza 117880 81,90 140480 83,01
Coletado em cagamba de servico 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
QOutro destino 140 0,097273561 82 0,05
Total 143924 100,00 169237 100,00

Fonte: Produto 7 - Diagnéstico Técnico do Plano Diretor de Niterdi, 2015.

Sobre o entorno do empreendimento, salienta-se que a coleta de lixo diario
comeca as 20:00 horas. Além disso, ha a possibilidade de cadastramento para a
coleta seletiva. Essa informagcdo € garantida pela Declaracdo de Viabilidade para

coletar lixo sélido, que esta anexada a este estudo.
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Avaliacdo dos impactos:

A CLIN recolherd os residuos solidos e o empreendimento ter& um espacgo
para armazenar o lixo, segundo os requisitos exigidos pela legislacdo vigente. As leis

que tratam deste tema séo:

e Lei n® 2948/2012 - Dispbe sobre a obrigatoriedade de coletores seletivos de
lixo das edificacoes;

e Portaria n° 06/1980;

e Portaria n® 012/2008;

Medidas Mitigadoras Propostas:

E recomendado que seja elaborado e implementado um Plano de
Gerenciamento de Residuos Sodlidos, com orientacdes para o0 cadastro e coleta

seletiva no condominio e compostagem dos residuos organicos.

4.1.4. Fornecimento de energia (ENEL)

A Concessionaria Enel fornece energia elétrica para a cidade e dispde de
viabilidade para o empreendimento, segundo a carta de viabilidade fornecida, sob a

responsabilidade da responsavel.

Avaliacdo dos impactos:

A energia sera fornecida consoante as diretrizes e parametros fornecidos pela

concessionaria Enel. Assim sendo, os efeitos sao considerados pouco significativos.

Medidas Mitigadoras Propostas:

E recomendado priorizar fontes de energia renovavel, como a solar, instalando
painéis fotovoltaicos sobre a cobertura e pavimento técnico, podendo ou ndo ser
combinados com telhados verdes. Alguns aparelhos também podem diminuir a
necessidade de energia elétrica, como lampadas de led, timers, sensores de presenca

e fotosensores, que poderiam ser instalados nas areas comuns.
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A diminuicdo do consumo energético requer também mecanismos de
monitoramento solar, a fim de garantir uma boa iluminacdo e temperaturas internas
agradaveis. E recomendavel realizar avaliagdes sobre os materiais adequados para
cada face do empreendimento, considerando as aberturas e o isolamento térmico,
bem como a possibilidade de mecanismos de sombreamento das aberturas,
vegetacdo e, eventualmente, brises ou elementos de controle de sombreamento. E
importante destacar a relevancia de utilizar materiais adequados a Zona Bioclimética
5, onde esta a cidade de Niteroi.

4.1.5. Servico de Telefonia e dados (Ol)

Em Niterdi, diversas operadoras de telefonia/dados atendem a populacao e as
empresas, mas ndo ha uma abrangéncia significativa em termos de fiscalizagéo e
regulamentacéo do uso da estrutura dos postes e das paisagens aéreas. Sao diversas
as dificuldades que surgem por conta dessa questdo, como a paisagem, emendas e
gatos, fios antigos nao retirados do posteamento e até a sobrecarga dos fios. Algumas
leis recentes, como a OUC e o Plano Diretor, falam sobre como empresas e
concessionarias podem compartilhar o espacgo aéreo e subterraneo.

Na area da OUC proxima ao bairro de Icarai, uma lei determina que deverao
ser substituidas as redes aéreas por subterrdneas. A maioria das redes aéreas da Ol é

aérea, cabendo mais fiscalizag&o e incentivos aos novos moldes.
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Figura 35: Mapa de rede de comunicacéo (oi).
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Civitas Niteroi, 2024.

A Predial Net confirmou a viabilidade técnica para a oferta de servicos de

comunicacao.

Avaliacdo dos impactos:

A oferta de servicos de telefonia e informagdes seguird as diretrizes e
parametros estabelecidos pela concessionaria. Logo, os impactos sdo considerados

pouco significativos.

4.1.6. Fornecimento de Géas

Conforme declaracdo anexa a este estudo, o empreendimento ndo contara
com utilizacéo de gés encanado, possuindo chuveiro e fugao elétrico. Nesse sentido,

ndo se fez necessaria a emissao de uma viabilidade técnica com a concessionaria.

Avaliacdo dos impactos:

N&o haverd utilizagdo de gés encanado, dessa forma ndo existem impactos no

gue tange o fornecimento de gés.
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4.1.7. Projeto de rede de aguas pluviais do empreendimento (Seconser)

O projeto de drenagem de &aguas pluviais foi apresentado a Seconser
(Secretaria de Conservacdo e Servi¢os), que emitiu, apds uma inspecao no local, a
Declaragéo de possibilidade de ligacdo da drenagem ao coletor publico, conforme o
Decreto n.° 06/2019 (em anexo). Com a conclusao da construgéo do empreendimento,
deve ser realizada a execucao e vistoria da ligacdo de drenagem, a fim de que seja
emitido o Aceite da Secretaria em relagdo a drenagem.

E necessario que o empreendimento possua calhas, ralos e grelhas para a
adgua ser captada e direcionada para as solu¢cdes de armazenamento e reuso de
aguas pluviais. Além de uma caixa de retardo que também contribuird para o controle
de inundacgbes, a velocidade de escoamento e a reducdo dos impactos da
impermeabilidade dos centros urbanos, tendo em vista que esse € um problema
recorrente no bairro. Consta nas notas de projeto que a execugdo estara em acordo
com as Leis n.° 2630/2009 e n.° 2856/2011, que visam estimular a instalagdo de um

sistema de reutilizacdo de agua.

A Lei Municipal n.° 2630/2009 dispde que edificacbes que tenham mais de
500 m2 de éarea impermeabilizada deverdo propor um sistema de reuso/retardo,

utilizando a seguinte equacao para calculo do reservatério de acumulacao:

V = K x Ai x h, onde:
K = Coeficiente de Abatimento (M3)
Ai = Area impermeabilizada (retardo)/ Area do telhado (reuso) - (M?)

h = Altura pluviométrica - 0,06 (reuso)/ 0,06 (retardo)
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Tabela 12: Capacidade dos reservatorios de reuso, retardo e inferior.

QUADRO DE RESERVATORIOS

ACUMULACAQO RETARDO
TELHADOS 354,35m? -
EMB. DESCOB. - 52,24m?
FORMULA V=k.Ai.h=0,15.354,35m%.0,06=| V=k.Ai.h=0,15.52,24m.0,07=
VOLUME 3,19m? 0,55m?

RESERV. INF. (CISTERNA) = 200L/PESSOA.DIA . 164 PESSOAS . 2 DIAS = 65.600L = 65,60m?
USO DIARIO = 200L/PESSOA.DIA . 164 PESSOAS . 1 DIA = 32.800L = 32,80m?
RESERVA DE INCENDIO = 2 x USO DIARIO = 65.600L = 65,60m>
RESERV. SUP. (CX. D'AGUA) = USO DIARIO + RESERVA DE INCENDIO = 98.400L = 98,40m?

Fonte: Capacidade dos reservatérios de reuso, retardo e inferior. Projeto SMU/PMN.

Avaliacdo do impacto:

O projeto prevé a execugdo da drenagem de aguas pluviais consoante as
orientagcbes e aprovagbes da Seconser, criando um reservatério de detencao
provisoria de &gua para minimizar possiveis impactos da edificacdo e controlar a

vazao e velocidade do desague na rede.

Medidas Mitigadoras Propostas:

E proposto implementar um sistema de tratamento de aguas cinzas para que
seus efluentes possam ser reciclados e utilizados no empreendimento, segundo as

normas vigentes.

4.2. Impacto no sistema viario

No que refere a mobilidade e possiveis impactos no sistema viario, 0s mesmos
foram observados com profundidade no Estudo de Impacto sobre o Sistema Viario
(EISV).

A oferta de transporte publico no entorno do empreendimento é relevante,
tendo linhas de 6nibus na Rua Presidente Backer e em outras ruas da vizinhanga. E
importante destacar que ha um ponto de 6nibus proximo ao empreendimento, onde

circulam as seguintes linhas:
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Tabela 13: Linhas de 6nibus.

Rua Presidente Backer, 88 Rua Presidente Backer, 84
2905D - Castelo (intermunicipal) 570D — Gléria (intermunicipal)
61 — Venda da Cruz 703D — Vila Isabel(intermunicipal)

750D — Saes Pena (intermunicipal)

709D — Rua Acre (intermunicipal)

Figura 36: Mapa de mobilidade: rotas de dnibus.

28/05/2024, 14:43:55 1:3514

B Abrigos de Onibus — Linhas de Onibus Transnit "M9%

A Red: Band 1 0 70 140 280m
Linhas de Onibus Transoceanica Logradouros

| Green: Band_2

| Blue: Band_3 @

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Civitas Niteroi, 2024.
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Figura 37: Mapa de mobilidade: eixos de estruturagéo e infraestrutura cicloviaria.

28/05/2024, 14:45:29 1:5,857
Infraestrutura Ciclovidria —— gi0io.iq IMage 0 395 790 15801t

" Ciclofaixa Red: Band 1 0 120 240 480m
B Groon: Band_2

(] Blue: Band_3 @

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niterdi sobre base Civitas Niteréi, 2024.

A principal via de circulagdo para os ciclistas no bairro de Icarai é a Avenida
Roberto Silveira, que estd a menos de 200 metros do empreendimento. Ademais, 0s
ciclistas utilizam a caixa de rolamento destinada ao carro. Embora haja poucas vias
exclusivas para ciclistas, é possivel notar inUmeros paraciclos no bairro. A ciclovia da
Avenida Roberto Silveira foi ampliada em 2023, o que aumentou significativamente a
seguranca, a qualidade e incentivou outros usuérios. E perceptivel que o percurso
tende a se aprimorar com as melhorias que ocorreram devido ao desenvolvimento da
mobilidade ativa prevista nos Planos Diretor e de Mobilidade Urbana Sustentavel de
Niter6i. Dessa forma, destaca-se a relevancia de empreendimentos que incentivem de

fato os moradores.

O EISV foi responsavel pela avaliacdo da interferéncia do empreendimento no
sistema, e o relatorio foi elaborado com base na Instru¢cdo Técnica fornecida pela
Nittrans. Apdés avaliar, a Nittrans emitiu a Certiddo de Analise do RISV, que especifica

as medidas que podem minimizar os impactos gerados.

Avaliacdo do impacto:

A Certiddo de Andlise do Estudo de Impacto no Sistema Viario, emitida pela

Nittrans, informa que o impacto populacional do empreendimento ndo tera um impacto
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significativo no sistema viario, mantendo o nivel de servi¢co e, portanto, hdo havendo
obstaculos para a implantacdo do empreendimento. Ademais, a Certiddo especifica a
compensacdo que deve ser depositada no Fundo Municipal de Mobilidade Urbana,
segundo a Lei n.° 2829/2011, visando investir na mobilidade no entorno do
empreendimento.

Assim, o impacto foi avaliado como pouco expressivo, tanto pela manutencéo no
nivel de servico da via quanto pela inexisténcia de vagas de veiculos individuais, o que

desestimula tal uso.

4.3. Impacto sobre a vizinhanga decorrente do adensamento

populacional

A densidade populacional é um indicador urbano relevante, servindo como
suporte a elaboragéo e decisdo sobre a expanséo urbana desta cidade. A populagdo
atual de Niterdi é estimada em 481.749 habitantes, 0 que € proximo do cenario
otimista definido pela revisdo do Plano Diretor. A Regido em questao concentra cerca
de 40% da populagédo da cidade, tendo a maior densidade urbana da cidade, com
15.775 habitantes (PDDU, 2015), apesar do cenario de declinio populacional. E
possivel notar o aumento da densidade urbana, o que é visto de forma benéfica, ja
gue se compreende que quanto mais compactado, mais espagos mistos s&o
incentivados, menos deslocamentos sdo requeridos e, conseguentemente, mais

bairros sustentaveis sdo incentivados.

Avaliacdo do impacto:

O projeto prevé 70 unidades habitacionais, nas quais se estima que seréo
alojados até 140 habitantes, o que implica hum incremento pequeno de moradores
quando comparado com outros empreendimentos multifamiliares. Isso ocorre em
fungéo da tipologia. As unidades residenciais com quarto, sala e cozinha integradas
ainda ndo sdo maioria, todavia percebe-se um crescimento nessa tipologia. Entende-
se que o adensamento populacional dialoga com o proposto para a érea, estimulando
a oferta habitacional e oferecendo maior oferta de comércio térreo, contribuindo para

esse nucleo compacto de Icarai e incentivando a mobilidade ativa.
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Medidas mitigatorias:

E recomendado instalar um bicicletario para incentivar a mobilidade ativa nos

moradores do empreendimento.

4.4. Impactos navegetacado e arborizagcao urbana

E perceptivel que o rapido crescimento, expansio e espraiamento da cidade
resultou numa diminuigéo gradativa das areas naturais do municipio, principalmente
na Regido das Praias da Baia. Esses processos se intensificaram, sobretudo, nas
Ultimas décadas do século XX, 0 que representou um aumento das areas ocupadas e,
consequentemente, uma diminuicao das areas verdes. Em 1976, a area urbana do
municipio era de 85,8% do total, enquanto em 2014 era de 56%, 0 que resultou em um
aumento de 310% na area urbana em menos de 40 anos (Apresentacao Audiéncias

Publicas — Etapa Cenarios, Revisédo do Plano Diretor de Niteréi, 2015).

A partir do contexto em questdo, € possivel compreender a importancia e 0s
beneficios gerados pela adicdo de elementos arbéreos ao ecossistema modificado
antropicamente, tipico do ambiente dos centros urbanos. As vantagens da vegetacao
urbana incluem criar barreiras visuais e sonoras, protecao e controle térmico devido ao
sombreamento, estabilidade e aprimoramento da infiltracdo de agua nos solos, abrigo
da fauna, melhoria da saude fisica e mental, diminuigcdo da poluicdo, embelezamento
das cidades, protecdo e direcionamento dos ventos, entre outras (Cecchetto et al,
2014).

A principal area verde na regido onde o empreendimento esta situado é o
Campo de S&o Bento, o qual é uma Area de Protecdo Permanente devido a
declividade. Dado que a area é bastante extensa e consolidada, o nimero de areas
verdes é reduzido, mas € importante notar que existem algumas ruas arborizadas do

bairro de Icarai.
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Figura 38: Mapa de areas verdes e areas de protegao.

28/05/2024, 15:03:15 1:5,857
Unidade de Conservacgao de Protecao Integral Image 0 395 790 1,580 ft

| Parque Natural Municipal de Niterdi =] Red: Band 1 0 120 240 480m
| Green: Band_2

B ge: Band_3 @

Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Google Earth Pro, 2023.

A arborizag@o nas vias urbanas € mais concentrada no entorno do Campo de
Sao Bento e do Caio Martins. Abaixo observa-se o mapeamento da arborizagdo no

entorno do empreendimento e a ambiéncia das vias:
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Figura 39: Mapa de infraestrutura e arborizacéo.

ESTUDC DE MPACTO CE VIZINHANGA

sronera (37

Fonte: Levantamento do entorno do empreendimento sobre Ortofoto Sigeo/PMN (2019), 2024.

Figura 40: Ambiéncia da via.

Fonte: Google Street View, 2024.
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Ndo serdo suprimidos arbéreos no terreno para execucdo do
empreendimento.

Medidas Mitigadoras Propostas:

E recomendavel elaborar um plano de arborizacdo urbana na regido do
empreendimento como medida mitigadora para o conforto térmico dos pedestres
atraidos pelo empreendimento, tendo em mente a relevancia de conversar com o
ambiente em volta. O projeto precisara ser orientado pela SMARHS e seguird as
instrucdes fornecidas na Instrucao Técnica emitida pela SMU.

4.5. Equipamentos urbanos e comunitarios

Os equipamentos urbanos e comunitarios sao definidos da seguinte maneira:

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

Ainda é possivel complementar a definicdo com a NBR 9284, que os trata
como:

Todos os bens publicos ou privados, de utilidade publica, destinados a prestacéo de
servicos necessarios ao funcionamento da cidade, implantados mediante autorizacéo
do poder publico em espacos publicos ou privados. (NBR 9284, 1986, p. 1)

Assim, a analise da oferta de equipamentos no estudo oferece uma visdo do
trajeto que sera necessario para os habitantes do empreendimento chegarem a esses
locais, além de sua existéncia. E possivel notar que o bairro de Icarai tem uma
posicdo estratégica, sendo a area mais valorizada financeiramente e mais densa da
cidade, com a presenca frequente de pessoas que vém de outras areas para o bairro e
para o Centro. Devido a sua consolidagdo e densidade populacional, o bairro
apresenta uma variedade de estabelecimentos de salde, escolas, comércio e servigos
em geral.
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45.1. Unidades de Saude

A revisdo do Plano Diretor de Niterdi revelou, por meio de um diagndstico
técnico (2015), que havia 1666 equipamentos, dos quais 94,4% eram da rede privada.
As redes federal e estadual possuem quatro unidades cada uma e a prefeitura
administra 77 equipamentos de satide publica vinculados ao Sistema Unico de Saude
(SUS).

Tabela 14: Tabela quantitativa dos estabelecimentos de salde na cidade de
Niteroi.

Central de Regulagio
Meédica das Urgéncias
Centro de Atengio

Psicossocial-Caps i - 4 - 5
Centro de Sadde ! Unidade

Basica de Salde - 4 12 2 18
Central de Regulagéo de

Servigos de Salde - 1 - - 1
Clinica Especializada /

Ambulatdrio Especializado i - 2 165 168
Consultdric - - - 1212 1212
Hospital Especialzado - 2 3 12 17
Hospital Geral i 2 2 14 19
Hospital Dia - - - 2 2
Laboratdrio de Salde

Publica - 1 - - 1
Policdinica i 1 10 12 24
Posto de Salde - - 31 - 3
Pronto Atendimento - i 1 - 3
PRONTO SOCORRO

ESPECIALIZADO - - - 1 1
Secretana de Satde - - 1 - 1
Senvigo de Atencao

Diomiciliar Isolado (Home

Care) - - - 10 10

Unidade de Servigo de
Apoio de Diagnose &

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

Unidade Mdwvel de Nivel
Pre-Hosp-Urgéncia |

Emengéncia - - 8 - &
Unidade Mdvel Terrestre - - - 2 2
Tatal 4 12 77 1573 1666

Fonte:Produto 7 - Diagnostico Técnico - Volume 2 / 4, Revisao do Plano Diretor de
Niterdi, 2015.

A rede de salde publica municipal estd dividida em: Atencdo Basica,
Assisténcia Ambulatorial Especializada, Assisténcia Hospitalar, Assisténcia de
Urgéncia e Emergéncia. O segmento de Atencdo Basica ajuda a cuidar da saude,
prevenir doengas, tratar e recupera-las, especialmente em bairros e hospitais. No total,
a cidade possui 98 equipes de Saude da Familia, 40 unidades de salde basicas e 10

policlinicas.
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Tabela 15: Tabela quantitativa dos equipamentos de saude de Atencéo Basica

em Niteroi.

Atencio Basica

10 Pahclinicas municipal
40 unidades basicas de sadde
98 equipes de Saode da Familia

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

O empreendimento encontra-se na Regido de Planejamento Praias da Baia |,

na qual ficam distribuidos os seguintes equipamentos de saude de Atengéo Bésica:

e UBS Centro
Policlinicas de Especialidades, Policlinicas Comunitarias e Unidades Bésicas
de Saude

e UBS Morro do Estado
Policlinicas de Especialidades, Policlinicas Comunitarias e Unidades Basicas
de Saude

e UBS Santa Barbara
Policlinicas de Especialidades, Policlinicas Comunitarias e Unidades Basicas
de Saude

e Policlinica Comunitaria da llha da Conceicéao
Policlinicas de Especialidades, Policlinicas Comunitarias e Unidades Basicas
de Saude

e USF llhada Conceicéo
Unidades de Saude da Familia, CAPS

e CAPS Monteiro Lobato
Unidades de Saude da Familia, CAPS
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Em um raio de 500 metros do empreendimento, nao foram
localizados equipamentos de salude publica, hospitais ou setores de
atendimento do Programa Médicos de Familia.

Ha hospitais particulares, equipamentos e setores de

atendimento do Programa Médico de Familia nos bairros vizinhos.

4.5.2. Unidades de Educacéao

De acordo com o site da Fundacdo Municipal de Educacdo (FME, 2021),
existem 45 unidades de ensino infantil, das quais 40 tém ensino integral; 49 de ensino
fundamental, 40 com o primeiro ciclo, 44 com o segundo ciclo, 12 com o terceiro ciclo,
12 com o quarto ciclo e 8 com o EJA (4 com todos os ciclos do EJA), todas
pertencentes ao sistema de ensino publico.

E importante salientar a presenca de unidades que est&o relacionadas a outras
esferas do poder publico e as escolas privadas. Ha 2 unidades federais e 41 estaduais

na cidade, além das 230 privadas (Censo Escolar, Inep, 2014).

Tabela 16: Tabela quantitativa das escolas da rede 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%
I ™ B T S

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 41: Mapa da distribuicdo de unidades de ensino publico em Niterai.
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Fonte:Produto 7 - Diagnostico Técnico - Volume 2 / 4, Revisdo do Plano Diretor de
Niteréi, 2015.

De acordo com o Diagndstico Técnico do Plano Diretor (2015), existem entre 3-
5 unidades de ensino no entorno do empreendimento. Apdés uma caminhada de
aproximadamente 15 minutos, foram encontradas 3 unidades de ensino, listadas

abaixo.
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Figura 42: Mapa de escolas publicas no entorno do empreendimento.
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Fonte: Elaborado a partir de dados do Sigeo/Niteréi sobre base Civitas Niter6i, 2024.

As escolas publicas de ensino infantil, fundamental, médio e EJA no bairro e

nas proximidades podem ser listadas:

e Escolas Municipais de Ensino Fundamental (EM): E. M. Julia Cortines Icarai

e Escolas Estaduais: CE Joaquim Tavora

5. Impactos sobre a morfologia urbana, microclima e obra

A Lein.° 1470/1995, sec¢éo V, artigo 54, dispde sobre os critérios que devem
ser considerados para minimizar os efeitos da morfologia natural ou edificada local.
Dessa forma, a lei em questéo trata das seguintes questfes que serdo analisadas

neste estudo:

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

e desertificacio de passeios por extensao excessiva de muros e paredes cegas;
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e interrupcéo significativa do alinhamento com outras edificacdes;

e contraste ostensivo de volume em relagéo 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 edificaces que ndo possam ser contidas em um quadrado de 50,00m;

Foram realizadas visitas ao local para caracterizacao da érea de vizinhanca
imediata e andlise morfoldgica, além de uma pesquisa temética apresentada neste
estudo e uma analise dos dados fornecidos pela SMU e pelo Geoportal. O bairro
apresenta uma grande vitalidade urbana, uma grande variedade de usos, de estado de
conservacao e de tipologia. O empreendimento contribui na variedade por ser misto e
contemplar uma tipologia construtiva proxima ao que € produzido, principalmente por
ser uma area ja adensada e consolidada. Além de contemplar uma tipologia de menor
porte, diminui 0 aumento populacional e cria uma nova possibilidade habitacional

através da unidade integrada.

Figura 43: Estudo volumétrico.

Fonte: Soter, 2024.
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5.1. Obstrucéo de vistas publicas notaveis

“I - obstrucao de vistas publicas notaveis que se constituam em horizonte visual de ruas
e pracas, tanto naturais, como em orlas de mar, lagoa e franjas de morros, quanto
edificadas como no caso de marcos de referéncia local” (Lei n® 1470/1995 - Art. 54).

Avaliacdo do impacto:

Como j& dito, o empreendimento segue a legislacdo urbanistica, o gabarito e o
alinhamento. No entorno, ha constru¢des com alturas semelhantes e o
empreendimento ndo prejudica a visualizacdo de pracas e areas naturais, devido a
distancia dos pontos mais importantes, como a orla e o Campo de S&o Bento, que se
encontram distantes do empreendimento. O projeto ndo tera impacto no aspecto visual
de nenhum marco local, conforme as imagens em 3D e a visualizacdo do Google
Maps, inclusive existindo prédios vizinhos ao mesmo e um prédio de porte menor na

area na qual espera construir o empreendimento.

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

Il - desertificagdo de passeios por extensdo excessiva de muros e paredes cegas,
superiores a 30,00m (trinta metros), e consequliente perda de vitalidade urbana, ou
empobrecimento estético da paisagem da rua e de sua ambiéncia urbana, excetuados
os muros de arrimo ou de vedagédo por seguranga institucional” (Lei n® 1470/1995 - Art.
54).

Avaliacdo do impacto:

A construgdo do empreendimento é feita com embasamento e torre Unica
disposta em toda a area do terreno, seguindo os alinhamentos e afastamentos
estabelecidos por lei. O bloco possui uma testada de 11 metros, com loja e portaria de

acesso, sendo seu impacto pouco significativo nesse aspecto.

E recomendado estimular a permeabilidade visual e fachadas ativas. A
proximidade e conexdo do projeto com o passeio, bem como o uso comercial no térreo
e as formas de vedacao empregadas, evitam a desertificacao do passeio. Em geral, ha
um grande fluxo de pessoas no passeio, o que podera ser estimulado com a
construcdo do empreendimento que possui uma testada de dimensdo pouco

significativa.
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Medidas Mitigadoras Propostas:

A construcdo do edificio seguirAd o alinhamento da via, se posicionando de
maneira semelhante aos seus vizinhos. E importante ressaltar que o empreendimento
sera construido entre dois edificios ja construidos, sem causar ruptura no alinhamento,
inclusivo ja existindo um prédio edificado no local. A instalacdo consiste na construcao
de uma torre apoiada em um embasamento Unico, seguindo os afastamentos exigidos
por lei e sem causar qualguer impacto significativo nos demais alinhamentos

adjacentes.

5.3. Interrupcgéo significativa do alinhamento com outras edificagdes

“IIl - interrupc&o significativa do alinhamento com outras edifica¢fes, que se constitua
em excecao a situacdo dominante, resguardada a oportunidade de seu papel
contrastante como marco de referéncia local” (Lei n°® 1470/1995 - Art. 54).

Avaliacdo do impacto:

A construcao do edificio seguird o alinhamento da via, se posicionando
de maneira semelhante aos seus vizinhos. E importante ressaltar que o
empreendimento serd construido entre dois edificios ja construidos, sem causar
ruptura no alinhamento, inclusivo ja existindo um prédio edificado no local. A
instalag@o consiste na construgdo de uma torre apoiada em um embasamento Unico,
seguindo os afastamentos exigidos por lei e sem causar qualquer impacto significativo

nos demais alinhamentos adjacentes.

5.4. Contraste ostensivo de volume

“IV - contraste ostensivo de volume em relagdo a escala dominante na massa edificada
local, provocando conflito de propor¢des com outras edificacBes, com a rua ou a praga,
resguardada a oportunidade de seu papel como marco de referéncia, para o qual suas

proporgdes deverao ser adequadas” (Lei n® 1470/1995 - Art. 54).
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Avaliacdo do impacto:

No terreno em questado, é possivel notar a presenca de edificacBes com altura
semelhante a proposta pelo empreendimento, sendo esta uma &rea adensada e
consolidada em relacdo a verticalidade. Existem também na area edificacGes
comerciais e unifamiliares de baixo porte e gabarito, porém estas ja se encontram em
meio aos prédios. E importante destacar que o terreno esta cercado por edificios
multifamiliares, mistos e comerciais, evidenciando a transformacdo do entorno do
empreendimento atualmente, devido as diversas construcdes. Nesse caso, o tamanho

do prédio segue as regras da cidade e ja foi implantado em ambas as vias.

O partido arquitetbnico dos prédios, seu embasamento, afastamentos e
distribuicdo do bloco, ndo irdo acarretar contraste ostensivo do volume na ambiéncia
local, tendo em vista que ja existem prédios consolidados nas proximidades e a

verticalidade do bairro.

5.5. Criacao de vazios desproporcionais

“V - criacdo de vazios desproporcionais a massa edificada local ou que provoquem sua
descontinuidade, interrompendo a tipica contiguidade urbana da rua, com exceg¢éo da
necessidade de se abrir ou se manter espagos para observagéo de vistas notaveis a
que se refere o item I” (Lei n® 1470/1995 - Art. 54).

Avaliacdo do impacto:

O projeto segue o afastamento contemplado na legislacdo e sera implantado
consoante o alinhamento da vizinhanca. Sendo assim, ndo havera a ocorréncia de

vazios desproporcionais.

5.6. EdificacBes coletivas em vias com menos de 9,00m de distancia

entre testadas

“VI - edificagéo coletiva situadas em vias cuja distancia entre as testadas for menor que
9,00m (nove metros), e que, quando superiores a 4 pavimentos, podem provocar uma

ambiéncia opressiva pelo efeito visual de tunel” (Lei n® 1470/1995 - Art. 54).
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Avaliacdo do impacto:

Segundo o Plano de Alinhamento da cidade — Lei n.° 1995/1997, a Rua
Presidente Backer, na qual se situa o empreendimento, possui 13,00 m de largura
entre as testadas dos lotes, respeitando assim a distancia de 9,0 a fim de evitar uma

ambiéncia opressiva.

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

“VII - edificagBes que ndo possam ser contidas em um quadrado de 50,00m (cinqiienta
metros) de lado que, por ultrapassarem estas dimensdes, poderdo provocar novas
relagdes entre as fachadas que compdem o cenario urbano local” (Lei n°® 1470/1995 -
Art. 54).

Avaliacdo do impacto:

No que diz respeito ao artigo acima, é possivel notar que a edificagdo pode ser
inserida completamente no quadrado de 50 x 50, uma vez que a dimensé&o do terreno
€ aproximada de 41,80 x 11,00 metros. Por causa dessas condi¢cdes, ndo havera
mudancas nas fachadas da vizinhanca. Vale salientar que a implantacao esta segundo
a legislagédo vigente, respeitando os outros critérios analisados e o alinhamento da via,
para proporcionar poucas alteracdes nas fachadas que compdem a paisagem local.
Verifica-se que as alteracdes fisicas do empreendimento tendem a ndo causar
impactos significativos nesse aspecto, inclusive por ja existir um edificio no terreno em

questéao.

5.8. Impacto sobre o microclima no entorno imediato

Para uma andlise mais clara e organizada do clima, precisamos usar escalas
mais amplas, como o Macroclima, que descreve a temperatura, os ventos, a umidade,
a insolagéo e a precipitacdo, até chegar ao microclima, sendo a escala mais préxima
do nivel da edificacdo (Lambert, 2016). Dessa forma, serdo apresentados os dados

meteorologicos da cidade de Niterdi, tais como precipitacdo, ventos e temperaturas,
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bem como os dados do entorno da edificagcdo, como o sombreamento e as sugestdes

de estratégias bioclimaticas.

5.8.1. Temperatura

Em Niterdi, a estacdo mais quente é entre o final de dezembro e meados de
mar¢co, com médias de 30 °C. J& o periodo mais agradavel é entre maio e outubro,
com médias de 26 °C. E possivel notar, nos graficos apresentados, que a temperatura
tende a permanecer amena, com periodos agradaveis entre os meses mais frescos e
as curtas estacdes quentes. As sensacdes térmicas podem ser ampliadas pelas ilhas
de calor proximas as areas mais impermeabilizadas da cidade, como as Praias da
Baia, onde o empreendimento se insere.

Figura 44: Temperaturas minimas e maximas.

Temperaturas maximas e minimas médias

quente amena
40°C 40 °C
. 13 de fev 5
3B5°C G 23dedez 35°C

30°C

30°C [ _20 de mai 21 de jul 4 de out

~26°C o

95 °C s = B J—— 25 °C
20°C 21°C 19°C 20°C 20°¢C
15°C 15°C
10°C 10°C
5°C 5°C
g°C 0°C
-5°C -5eC
10°C -10°C
-15°C A15°C
-20°C -20°C
jan fev. mar abr mai jun jul ago set out nov  dez

Fonte:pt.weatherspark.com/y/30571/Clima-caracter%C3%ADstico-em-Niter%C3%B3i-Brasil-durante-o-

ano#Sections-Acesso. Acesso em: 06/05/2024.
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Figura 45: Temperatura média.
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Fonte:pt.weatherspark.com/y/30571/Clima-caracter%C3%ADstico-em-Niter%C3%B3i-Brasil-durante-o-

ano#Sections-Acesso. Acesso em: 06/05/2024.
5.8.2. Umidade

Niter6i tem uma grande variacdo na umidade, variando de novembro a abril, e
abafando durante o ano entre 20 e 30% do tempo, sendo o periodo de setembro a

junho mais quente.

Figura 46: Niveis de conforto em umidade.
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Fonte:pt.weatherspark.com/y/30571/Clima-caracter%C3%ADstico-em-Niter%C3%B3i-Brasil-durante-o-
ano#Sections-Acesso. Acesso em: 06/05/2024.

5.8.3. Ventos
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Em termos de ventos na cidade de Niterdi, a predominancia diurna é
observada entre o sul e o sudeste e, a noite, entre o nordeste e o sudeste. A
velocidade média dos ventos € de, aproximadamente, 10 km/h, com variacdes

sazonalmente de julho a novembro.

Figura 47: Graficos Rosa dos Ventos.
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Fonte:projeteee.mma.gov.br/dados-climaticos/?cidade=RJ+-
+Niter%C3%B3i&id_cidade=bra_rj_niteroi.868810_inmet. Acesso em: 06/05/2024.
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Figura 48: Velocidade média do vento.
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Fonte:pt.weatherspark.com/y/30571/Clima-caracter%C3%ADstico-em-Niter%C3%B3i-Brasil-durante-o-
ano#Sections-Acesso. Acesso em: 06/05/2024.

Avaliacdo do impacto:

O empreendimento esta posicionado consoante o0s afastamentos e
alinhamentos permitidos pela legislacdo urbanistica e adotados pelas edificacdes
vizinhas. Observa-se que, devido a consolidacdo da regido e do bairro, a ventilagdo
predominante encontra obstaculos ja estabelecidos. Os ventos predominantes
acessam o empreendimento, principalmente através dos corredores formados entre as
vias e entre os blocos. No que diz respeito ao vento predominante noturno, 0 mesmo
ocorre. A permeabilidade é obtida pelos espagos entre edificios e pelo embasamento
(vento proveniente da direcdo do Complexo Esportivo do Caio Martins). Assim sendo,
a ventilacdo e a aeracdo na area tém um impacto reduzido no empreendimento em

guestao, considerando a situagéo atual de consolidagéo.

5.8.4. Precipitagdo e nebulosidade

A precipitacdo maxima na cidade de Niter6i é de outubro a marco, com
destaque para os meses de novembro a janeiro, com mais de 140 milimetros. Os

outros meses compreendem a esta(;éo seca de seis a hove meses. Durante 0s meses
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com precipitagbes mais intensas, a nebulosidade tende a aumentar, com destaque

para os meses de abril a agosto como o0s mais encobertos.
Figura 49: Gréficos de precipitacéo.
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Fonte:projeteee.mma.gov.br/dados-climaticos/?cidade=RJ+-
+Niter%C3%B3i&id_cidade=bra_rj_niteroi.868810_inmet. Acesso em: 06/04/2024.

Figura 50: Gréficos de nebulosidade.
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ano#Sections-Acesso. Acesso em: 06/04/2024.
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5.8.5. Insolacdo e Sombreamento

Para analisar o sombreamento e a insolacdo, foram realizados estudos
simulatérios das sombras criadas pelo empreendimento no entorno usando o software
Sketchup. Na avaliacdo do sombreamento, utilizou-se como métrica a latitude e a
longitude, no fuso de Brasilia (GMT- 5). Dessa forma, foram escolhidos dois dias e
horarios, 08:00 e 16:00, para cada més do ano, destacando os solsticios (verdo e

inverno) e os equindcios (primavera e outono).

e Janeiro;

o Fevereiro;

e Marco: 20 e 21 (equindcio de outono)
e Abril;

e Maio;

e Junho: 20 e 21 (solsticio de inverno)
e Julho;

e Agosto;

e Setembro: 20 e 21 (equinécio de outono)
e Outubro;

e Novembro;

e Dezembro: 20 e 21 (solsticio de verao)

Os dias mais longos foram entre 14 e 27 de dezembro, com cerca de 13 horas
e 12 minutos, e 0os mais curtos foram entre 19 e 25 de junho, com 10 horas e 43
minutos (Jan Moesen — DaylightCalculator, 2023). Estas datas estdo proximas ao
solsticio de verdo e ao inverno, respectivamente. No que diz respeito ao nascer e por

do sol, este estd compreendido entre as horas de 04:58 a 06:33 e as de 17:14 a 18:40.
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Figura 51: Graficos de nascer e p6r do sol.
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Fonte:pt.weatherspark.com/y/30571/Clima-caracter%C3%ADstico-em-Niter%C3%B3i-Brasil-durante-o-
ano#Sections-Acesso. Acesso em: 06/05/2024.

O objetivo deste estudo € comparar os efeitos do sombreamento e em quais
areas ele é mais notado. A sombra do edificio, geralmente, incide nas quadras
vizinhas, além da sombra projetada de edificios de porte semelhante no entorno. Os
vizinhos com as maiores projecdes de sombra sdo os que tém testadas opostas nas
duas vias, mas em horarios distintos. E importante destacar que a area ja apresenta
um grande sombreamento devido a verticalizacdo e a area vazia proxima ao
empreendimento encontra-se em processo de constru¢do de um empreendimento de

porte similar.

Em relacdo as condi¢cdes de conforto térmico no empreendimento, sugere-se
usar brises ou elementos de controle de sombreamento, adotar materiais consoante a
Zona Biocliméatica 5, onde esta a cidade de Niterdi, vidros com protecao térmica, entre

outros elementos que amenizem o desconforto térmico causado pelo sol da tarde.

Avaliacdo do impacto:

Pelo se localizar em uma quadra com outros edificios de porte semelhante, a
insolacdo é predominantemente percebida nas fachadas voltadas para a via, e ndo
diretamente nas outras duas, que ficam voltadas para os terrenos vizinhos. Ocorre
este tipo de problema em edificios situados em areas adensadas. No que diz respeito
a este aspecto, todos os impactos relacionados ao empreendimento sdo isoladamente

considerados pouco significativos.
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Figura 52: Projecdo do sombreamento 01/01 as 08:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 53: Projecdo do sombreamento 02/01 as 16:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 54: Projecdo do sombreamento 03/02 as 08:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.
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Figura 55: Projecdo do sombreamento 04/02 as 16:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 56: Projecdo do sombreamento 05/03 as 08:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 57: Projecdo do sombreamento 06/03 as 16:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.
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Figura 58: Projecdo do sombreamento 07/04 as 08:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 59: Projecdo do sombreamento 08/04 as 16:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 60: Projecdo do sombreamento 09/05 as 08:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)



Figura 61: Projecdo do sombreamento 10/05 as 16:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 62: Projecdo do sombreamento 11/06 as 08:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 63: Projecdo do sombreamento 12/06 as 16:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.
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Figura 64: Projecdo do sombreamento 13/07 as 08:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 65: Projecdo do sombreamento 14/07 as 16:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 66: Projecdo do sombreamento 15/08 as 08:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.
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Figura 67: Projecdo do sombreamento 16/08 as 16:00
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Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 68: Projecdo do sombreamento 17/09 as 08:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 69: Projecdo do sombreamento 18/09 as 16:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.
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Figura 70: Projecdo do sombreamento 19/10 as 08:00
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Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 71: Projecdo do sombreamento 20/10 as 16:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 72: Projecdo do sombreamento 21/11 as 08:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.
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Figura 73: Projecdo do sombreamento 22/11 as 16:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 74: Projecdo do sombreamento 23/12 as 08:00
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Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.

Figura 75: Projecdo do sombreamento 24/12 as 16:00

Fonte: Elaborado sobre base cadastral, 2024.
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5.8.6. Qualidade do ar

Os graficos que auxiliam na avaliacdo da qualidade do ar em Niteroi para um
periodo de 5 dias sdo apresentados abaixo. O gréafico inicial apresenta o indice de
Qualidade do Ar Comum (CAQI), utilizado na Europa desde 2006, que possibilita a
avaliacdo da qualidade do ar por uma escala de 1 a 100. Quanto maior o CAQI, pior
sera a classificacdo do ar e maior sera a poluicdo atmosférica. O segundo aspecto € a
presenca de particulas solidas microscopicas nocivas no ar da cidade, enquanto o
terceiro é a concentracao de gases poluentes.

Com base nessa analise, pode-se notar que o recorte apresentou uma boa
gualidade de ar, com um CAQI muito baixo e baixo, e poucos dias com médias e altos
indices. E possivel notar também uma elevada quantidade de gases, como o 0z6nio,

gue pode causar diversas enfermidades e sindromes pulmonares.
Figura 76: Grafico de qualidade de ar.
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Fonte:https://www.meteoblue.com/pt/tempo/outdoorsports/airquality/niter%c3%b3i_brasil_3456283.
Acesso em: 08/05/2024.
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Avaliacdo do impacto:

E importante destacar que o bairro de Icarai oferece uma variedade de
estabelecimentos comerciais, servigos, entretenimento, educagéo, bem como servigos
de transporte publico e uma rede de ciclovias, contribuindo para a diminuigcdo do uso
do automdvel. Assim, ndo ha efeitos negativos significativos na qualidade do ar
causados pela construcao do empreendimento, ressaltando a relevancia do incentivo a
diminuicdo do numero de automdveis individuais, sendo a principal fonte de emissao

de gases no Brasil, atendida pelo projeto proposto.

Medidas Mitigadoras Propostas:

No que diz respeito a construcdo, € importante destacar que as vias de trafego de
veiculos serdo umedecidos e, durante a constru¢cdo dos pavimentos superiores, seréo

utilizados véus de protecao.

E recomendado, ainda, elaborar e implementar um projeto para o canteiro de
obras e um projeto de Gerenciamento de Residuos da Construgdo — PGRCC,
segundo as diretrizes da Lei Municipal n.° 2.730/2010 e com as diretrizes da
Resolucdo CONAMA n.° 307/02.

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

obras

O empreendimento tera uma area construida total (ATC) de 4.547,91 m2,
incluindo o fundamento unificado com unidades comerciais e a torre multifamiliar. As
acoes para a construcdo do prédio serdo realizadas nos limites do terreno, incluindo a

instalacdo do canteiro de obras.

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

a seguir:

e Limpeza do terreno;

e Movimento de terra; 2
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e Instalacdo de canteiro de obras;?

e Construgao das edificacoes;

e Instalacdo da rede de drenagem de 4guas pluviais;

e Instalacdo das redes de agua e esgoto;

e Instalacdo da rede de energia elétrica e iluminacgéo predial,
e Instalag&o do sistema de combate a incéndio;

e Disposicao de residuos solidos;

e Emissdes atmosféricas e ruidos;

2 Licenciamento prévio realizado na SMARHS que informar& as medidas

compensatorias.

Inicialmente, serdo realizadas escavagbes para serem construidas as
fundagBes e o pavimento semienterrado. E importante destacar que os materiais
utilizados serdo adquiridos em empresas especializadas que fornecerdo o vigamento
pronto para ser colocado nas formas e o concreto armado seguira as diretrizes
especificas da ABNT. As ligagBes hidraulicas e elétricas seguirdo as normas técnicas
das concessionarias Agua de Niter6i e ENEL, respectivamente. Os outros materiais
para a alvenaria e acabamento serdo usados de acordo com o memoarial descritivo do

empreendimento.

5.9.1. Interferéncia no sistema viario

Avaliacdo do impacto:

Durante a fase de obras, 0 empreendimento causara impactos a vizinhanga em
funcéo da circulacao de veiculos pesados para transporte dos residuos do desmonte,
material de obra, transporte de maquinario, entre outros. Esses veiculos utilizavam
com maior frequéncia as vias proximas, 0 que causara impactos no sistema viario e

um conflito médio entre pedestres no passeio confrontante com o terreno.

Medidas Mitigadoras Propostas:

E recomendado que as entradas e saidas da obra sejam sinalizadas com

placas que alertam sobre a circulacdo de veiculos, para evitar acidentes com
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pedestres. Adicionalmente, é necessario seguir os horarios de carga e descarga
estabelecidos pela Secretaria Municipal competente. Também é recomendado
elaborar um Plano de Gestdo de entregas de materiais consoante 0s horarios
compativeis, apresentando-o a Nittrans.

E importante salientar que o impacto sobre o sistema viario foi abordado no
Estudo de Impacto sobre o Sistema viario e na Certiddo de Andlise emitida pela

Nittrans, nas quais foram determinadas as medidas compensatorias (em anexo).

5.9.2. Destino final do material - desmonte

Avaliacdo do impacto:

O empreendimento ndo possui pavimentos semienterrados ou no subsolo,
dessa forma ndo serdo realizadas escavagfes ou terraplanagens para além da

construcao das fundagoes.

Medidas Mitigadoras Propostas:

Os residuos que eventualmente sejam gerados pela construcdo das fundacoes
devem ser aproveitados ou encaminhados para destinos adequados, através da
elaboragdo e implementagdo de um Projeto de Gerenciamento de Residuos da
Construgdo — PGRCC, conforme a Lei Municipal no 2.730/2010 e as diretrizes da
Resolucdo CONAMA n.° 307/02, que especificam procedimentos especificos para o
gerenciamento e disposi¢cdo ambientalmente adequada dos residuos. Este projeto tem

carater mitigatério e de controle e serda implantado na fase de licenciamento prévio.

5.9.3. Disposicéo de Residuos Solidos

Avaliacdo do impacto/ Medidas Mitigadoras Proposta:

E recomendado elaborar um Plano de Gestdo de Residuos da Construcéo Civil
visando minimizar os danos, melhorar o desempenho do canteiro de obras e atender a
Lei Municipal n.° 2730/2012. Os residuos devem ser separados, armazenados e
enviados consoante as regras ABNT NBR 15.112/2014 e 15.113/2004.
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O material de construcdo sera descartado em cacambas e os residuos que nédo
possam ser aproveitados devem ser transportados por empresas devidamente
licenciadas. A classificacdo dos residuos serd feita de acordo com critérios de
identificacdo, conforme a natureza dos produtos utilizados, sendo divididos em quatro
classes:

e Classe A — s@o residuos agregados que devem ser preferencialmente
reciclados;

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

e Classe C - sao residuos, tais como sacarias de cimento, que devem ser
reciclados, mas nao héa tecnologia economicamente viavel local até o
momento;

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

O Projeto de Gerenciamento de Residuos da Construcdo (PGRCC) pretende
mitigar e controlar os residuos e deve ser implantado na fase de licenciamento prévia

do empreendimento.

5.9.4. Limpeza do Terreno e Supresséao de Vegetacao

A Secretaria de Meio Ambiente, Recursos Hidricos e Sustentabilidade
(SMARHS) analisara as solicitagdes, informard as compensatérias e concedera as
licencas ambientais. As documentacfes necessérias, bem como o0s aspectos
ambientais, licengcas e compensatorias, estdo descritos no RAS (Relatorio Ambiental

Simplificado), anexo a este estudo.

E importante destacar que n&o ha individuos arbéreos no interior do terreno.

5.9.5. Producéo e nivel de Ruido

Avaliacdo do impacto:

Em termos de ruidos, é esperado que os maiores sejam gerados na fase de
obras, inicialmente com a fundacédo e, posteriormente, pelo maquinario usado na

construcdo. Esta producdo sonora € provisoria e sera causada, sobretudo, pelo uso de
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bate-estacas, betoneiras, escavadeiras, retroescavadeiras, serras elétricas, marteletes
e geradores moveis. Os niveis de ruido gerados devem ficar préximos a 90 decibéis,
acima do estabelecido na Lei n.° 1967/2002, anexo Il, Tabela 1, que dispde sobre os
seguintes valores para a fracéo urbana IC 06: diurno 65 dB (A) e noturno 60 dB (A).

Medidas Mitigadoras Propostas:

Para minimizar o incbmodo causado a vizinhanca, o empreendedor deve
adotar medidas baseadas na NBR 10151/2019.

Além disso, o construtor devera elaborar e implantar um Projeto de Tratamento
Acustico para uso de serras, conforme o Acorddo proferido na acdo 0123123-
78.2020.8.19.0002, devendo essa medida ser apresentada ja na fase de licenciamento

prévio.

5.9.6. Instalacdo do Canteiro de Obras

Avaliacdo do impacto:

Inicialmente, estdo previstos a utilizagdo de contéineres modulados ou
equipamentos similares nas instalacdes provisorias especificas do canteiro de obras.
Os escritdrios e banheiros serdo construidos com chapas compensadas de madeira,
com o devido tratamento do esgoto sanitario para esta fase. A instalacdo do canteiro
serd planejada para atender as normas de Seguranca do Trabalho. Assim que as
obras forem concluidas, os espacos serdo imediatamente fechados e as areas

afetadas seréo reparadas.

5.9.7. Instalacio de Rede de Drenagem de Aguas Pluviais

Avaliacdo do impacto:

O empreendimento localiza-se em uma area com sistema de ligacdo de aguas
pluviais, havendo possibilidade de drenagem conforme emitido por meio de declaragéo
pela Seconser (em anexo). Além das medidas jA& mencionadas anteriormente, €
importante prestar atencédo durante a construcao para evitar possiveis obstru¢cdes na

rede.
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Medidas Mitigadoras Propostas:

E recomendado adotar um sistema provisorio de drenagem durante as obras
do empreendimento, com a previsdo de uma caixa de decantacdo de materiais solidos
e, posteriormente, a descarga das aguas para a rede publica de drenagem de aguas

pluviais, com lancamento no meio-fio.

5.9.8. Instalac&o das redes de Agua e Esgoto

Avaliacdo do impacto:

A  concessionaria Aguas de  Niter6i ser4 responsavel pelo
abastecimento/esgotamento da construcao, utilizando a rede publica adequada a nova
demanda. E importante destacar que a area no qual o empreendimento esta situado
possui uma rede de coleta de esgoto sanitario e estacfes de tratamento de esgoto,

como a ETE Icarai, conforme informado pela Concessionaria.

Medidas Mitigadoras Propostas:

E importante que o empreendimento instale um sistema de reciclagem dos
efluentes das aguas cinzas servidas pela edificagcdo. Sobre o esgoto sanitério gerado,
deverdo ser implantados banheiros quimicos no canteiro de obras. Posteriormente,
poderdo ser tratados por modulos de fossa séptica/ filtro anaerdbio no inicio, ou
direcionados para rede publica gerenciada pela concessionaria Agil. Neste item, os

impactos séo considerados pouco significativos.

5.9.9. Demanda de Energia durante a obra - Instalacdo de Energia Elétrica

e lluminacgéo

Avaliacdo do impacto:

Para garantir o fornecimento de energia durante a construgdo, o projeto de
instalagdo da rede elétrica do empreendimento seguira as normas ABNT e as
diretrizes fornecidas pela concessionéaria Enel. A iluminagéo residencial seréa realizada
somente na area comum do condominio, consoante as normas de iluminagdo
adequadas. Em relacdo a este item, o0s impactos sdo considerados pouco

significativos.
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5.9.10. Instalacdo do Sistema de Combate a Incéndio

O projeto do sistema de emergéncia e protecdo contra incéndios sera projetado
atendendo a toda a normativa do COSCIP (Cédigo de Seguranca Contra Incéndio e
Panico) e sera aprovado e fiscalizado pelo Corpo de Bombeiros Militar do Estado do
Rio de Janeiro.

6. Matriz de impactos

A seguir serdo resumidas e consolidadas, por meio da matriz de impacto, as
informagfes mais relevantes sobre os aspectos analisados identificados no EIV, bem

como as medidas compensatdrias e mitigatorias.
A matriz contempla as seguintes diretrizes:

e Adensamento populacional;

e Aspectos ambientais;

e Servigos urbanos e infraestrutura;

e Transito e transporte;

¢ Morfologia e paisagem urbana;

e Ventilagdo, iluminacgdo e qualidade do ar;

e Fases da obra;

As subcategorias analisadas nessas diretrizes foram apresentadas e

contempladas no decorrer do EIV.

Foram adotados os seguintes critérios de classificagao:
e Diretrizes-contetido minimo analisado no EIV segundo o artigo 37 do Estatuto
das Cidades;
e Aspectos analisados-subcategorias aferidas dispostas nos capitulos do EIV;
o Acdo-Acdao realizada na construcéo e implantacdo do empreendimento;
e Impacto-Resultado da agéo realizada;

e Classificagcdo dos impactos:
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- Consequéncia (C) —indica se o impacto resultante tem efeito positivo (P)
ou negativo (N);
- Abrangéncia (A) —indica se os 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 temporario (TE);
Medidas - Praticas que serdo implementadas para mitigar os impactos (Medida
Mitigadora) ou compensar pelo dano causado (Medida Compensatoria);
Capitulo - Trecho que discorre sobre tal questao no EIV;

OBS - Dados complementares e anexos;
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IMPACTO MATRIZ DE IMPACTO
SOBRE

EEEETES . CLASSIFICAGAO MEDIDAS
IMPACTO CAPITULO
ANALISADOS IMPACTADOS (A) (0] (T) MITIGADORA COMPENSATORIA

NCIA ABRANGENCIA ~INTENSIDADE  TEMPO

DIRETRIZES

ADENSAMENTO EM
’;%i'ﬁi“éfggg ATENDIMENTO A (CARAI CRESCIMENTO oI . 5 | e 43 |ESSEIMPACTO FOI
LEGISLAGAO POPULACIONAL 3 | AvALIADO NO RISV
L EM VIGOR
e AVALIAGOES
NAO EXISTE RIO NO ) SEM IMPACTO
) ICARAI N L 3 | PE 343 AMBIENTAIS
ENTORNO DO EDIFICIO SIGNIFICATIVO CONTIDAS NO RAS
ASPECTOS
AMBIENTAIS
REDUGAO DA PROJETO DE
ARBORIZAGAO NA VIA TERTR'E?\E_J?&EEDDTF?&DO N L 2 | PE | ARBORIZAGAO URBANA 44
QUADRA PARA A VIA
NAO SERAO DEMOLIDOS
REDUCAO DOS OU TRANSFORMADOS
EQUIPAMENTOS i%ﬂﬁﬁﬂi’ggg ESPACOS E N L 3 | P 45
COMUNITARIOS EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS
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
LIGAGAO A REDE EXISTENTE SEGUINDO AS SEM IMPACTO :
NORMAS DA CONGESSIONARIA SIGNIFICATIVO - L 3 | PE |SENSORES, DISPOSITIVO 411 | DPAEMANEXO
DE DESCARGA DE BAIXO
CONSUMO, CAPTAGAO
DE AGUAS DA CHUVA E
TRATAMENTO DE AGUAS
CINZAS
LIGAGAO A REDE EXISTENTE SEGUINDO AS SEM IMPACTO
NORMAS DA CONCESSIONARIA SIGNIFICATIVO - L 3 PE 412 DPE EM ANEXO
SERVICOS PLANO DE
URBANOS E GERENCIAMENTO DE
INFRAESTRUTU RESIDUOS SOLIDOS,
RA PROGRAMA DE .
ATENDIMENTO PELO SERVIGO MUNICIPAL ;EW::\?E:?:\-/% - L 3 | Pe RECICLAGEM, 413 DECE’;‘AR:’SQ?OCL'N
CADASTRAMENTO NA
COLETA SELETIVA,
COMPOSTAGEM E
SEPARACAO DO LIXO




DISPOSITIVOS DE

LIGAGAO A REDE EXISTENTE SEGUINDO AS SEM IMPACTO 3 PE CONTROLE COMO 414 DECLARAGAO
NORMAS DA CONCESSIONARIA SIGNIFICATIVO TIMERS, LAMPADA DE o ENEL EM ANEXO
LED E SENSORES.
LIGAGAO A REDE EXISTENTE SEGUINDO AS SEM IMPACTO 3 PE 415 DECLARAGAO Ol
NORMAS DA CONCESSIONARIA SIGNIFICATIVO - EM ANEXO
LIGAGAO A REDE EXISTENTE SEGUINDO AS SEM IMPACTO 3 PE 416 ﬂiﬁbﬁ%@%‘ﬁ
NORMAS DA CONCESSIONARIA SIGNIFICATIVO -
ANEXO
NAO OCORRE
SOBRECARGA
NA REDE COM
ACRESCIMO DECLARAGAO
"}a"F’,'EEghTAg /&ELTZA;(AA%E REDE DE DRENAGEM DE 3 PE 417 SECONSER EM
¢ IMPERMEABILIDADE DO ANEXO
TERRENO POIS TRATA-SE
DE UM TERRENO JA
EDIFICADO
TL?’?\‘NSSFJ;(;TEE ESSE TOPICO FOI CONTEMPLADO NO RISV ANEXO A ESTE EIV. VALE RESSALTAR QUE A CERTIDAO DE ANALISE E AS MEDIDAS COMPENSATORIAS INFORMADAS PELA NITTRANS a2
TAMBEM ENCONTRAM-SE EM ANEXO. :
SEM IMPACTO
~ SIGNIFICATIVO POIS
CONSJ§;§g° Do AMBIENCIA LOCAL | TRATA-SE DE UMA AREA 3 PE 5.8.3
CONSOLIDADA E UM
TERRENO JA EDIFICADO
e AVALIAGOES
CONSTRUGAO DO AMBIENCIA LOCAL SEM IMPACTO 3 PE 5.8.6 AMBIENTAIS
PREDIO SIGNIFICATIVO CONTIDAS NG RAS
ANALISE DO
MICROCLIMA SOMBRAS
(ILUMINAGAO E PROJETADAS
QUALIDADE DO REDUZEM A
AR) CARGA TERMICA
NAS AREAS DA
e VIZINHANGA E
CONSJ?;;{SO po AMBIENCIA LOCAL Ssl'é“,ﬂl'é’l'g:ﬂ/% 3 PE 5.8.5 | TRATA-SE DE UMA
AREA QUE JA
VIVENCIA O
PROCESSO DE
SOMBREAMENTO
EM FUNGAO DO
ADENSAMENTO
SEM IMPACTO SIGNIFICATIVO POIS NAO EXISTEM BENS TOMBADOS NUM RAIO DE 500 METROS . 3.4.2
CONSTRUGAO DO - SEM IMPACTO MEDIDAS DE PLANO DE DE ACORDO COM
PREDIO AMBIENCIA LOCAL SIGNIFICATIVO s PE SINALIZAGAO CIRCULAGAO 51 RISV
SEM IMPACTO
NAgIEXO'TSET'S'EA A SIGNIFICATIVO POIS O
PROJETO POSSUI UM
DE DESERD'II'EIFICAC,AO PASSEIO COMERCIO TERREO, 3 PE 5.2
PASSEIOS FACHADAS ATIVAS E UMA

MORFOLOGIA E
PAISAGEM

TESTADA DE 8 METROS




O PROJETO
SEGUIRA O

NA:')'Sg?EZ‘EE - ALINHAMENTO SEM IMPACTO NAO SE APLICA 5.3 A:S?J:XAJSJEOE
DE INTERRUPGAO DE SIGNIFICATIVO :
ALINHAMENTOS EXIGIDO PELA
LEGISLAGAO
MUNICIPAL.
VOLUME SIMILAR
SEM IMPACTO AO ENCONTRADO
CONSTRUGAO DO - SIGNIFICATIVO POIS A DO ENTORNO E
PREDIO AMBIENCIA LOCAL FACHADA POSSUI PN PE 54 PERMITIDO PELA
APENAS 8 METROS LEGISLAGAO
MUNICIPAL.
0 PROJETO
NAO EXISTIRA A SEGUIRA O
HIPOTESE SEM IMPACTO x AFASTAMENTO E
DE CRIACAO DE VAZIOS|  ALINHAMENTO SIGNIFICATIVO NAO SE APLICA 55 ALIINHAMENTO
PROPORCIONAIS EXIGIDO PELA
LEGISLAGAO
MUNICIPAL.
NAO EXISTE A
HIPOTESE
DE EDIFICACOES
AVIA POSSUI
MORFOLOGIA E COLETIVAS EMVIAS SEM IMPACTO NAO SE APLICA 56 | TESTADA MAIOR
coMm SIGNIFICATIVO QUE 900 METROS
PAISAGEM MENOS DE 9,00M DE ' :
URBANA DISTANCIA ENTRE
TESTADAS
EXISTENCIA DE EACHADA COM
EDIFICAGAO QUE EXTENSAO DE 8 METROS
NAO POSSA SER DE LARGURA E CONSTA NO
INSERIDA EM MORFOLOGIA h N PE 5.7 PROJETO LEGAL
UM QUADRADO DE EDIFICICIO PODE SER EM ANEXO
INSERIDO NO QUADRADO
50.00M DE 50 X 50 M
DE LADO
SINALIZAGAO DOS
D‘é’gﬁi’;‘gA \é'é‘;gg RETENGAO N TE | ACESSOS E PLANO DE DE':\::‘.‘;?QZ\TSELA 591 |PF AC(;FSE\’IO com
GESTAO DE ENTREGAS
ELABORACAO DO
PGRCC, ORGANIZAGAO
POLUIGAO DO DO CANTEIRO DE
AUMENTO NO NIVEL DE AR C,f‘EL,J_iADO OBV’T: E:ggffgfg "
POEIRA E PELOS MEIO AMBIENTE . N TE - 5.9.2
SRS VEICULOS DISPERSAO DE DE CAMINHOES E
o MATERIAL UTILIZAGAO DE VEU DE
PARTICULADO PROTEGCAO NA
CONSTRUCAO DOS
PAVIMENTOS,
UTILIZAGAO DE
BANHEIROS QUIMICOS
DEJETO DO OU MODULOS COM
CANTEIRO MEIO AMBIENTE POLUICAO N TE FOSSA SEPTICA E 5.9.8

TRATAMENTO DE AGUAS
CINZAS




SUPRESSAO DO
INDIVIDUO ARBOREO
EXISTENTE NO
AFASTAMENTO

MEIO AMBIENTE

REDUGAO DA
VEGETAGAO NO BAIRRO

NAO SE APLICA

PROJETO DE
ARBORIZAGAO URBANA
PARA A VIA

5.9.4

MOVIMENTO
DE MAQUINAS
E EQUIPAMENTOS

FASES DA

OBRA

AREA DE
VIZINHANGCA

AUMENTO DO
RUIDO

TE

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

SERAO RESPEITADOS
0S HORARIOS
DEFINIDOS PELA LEI

N°2602/2008.
IMPLANTAGAO DE
PROJETO DE
TRATAMENTO
ACUSTICO PARA
UTILIZAGAO DE SERRAS.

5.9.5

BOTA FORA

MEIO AMBIENTE

POLUIGAO E
DEGRADAGAO

TE

ELABORAGAO DO
PGRCC EM
ATENDIMENTO A
LEG.MUNICIPAL
E A ABNT NBR 15112/04;
15113/04.
0OS MATERIAIS QUE NAO
PODERAO SER
REAPROVEITADOS
SERAO DESCARTADOS
EM CAGAMBAS
LICENCIADAS EM
ATENDIMENTO A
LEGISLAGAO MUNICIPAL
VIGENTE E A
RES.CONAMA 307/02.

5.9.6




7. Consideracodes finais

A Instrugdo Técnica no 11/2023 determinou que o Estudo fosse elaborado para
atender as analises requisitadas. Dessa forma, foram calculados os impactos, tendo
em vista as informagBes sobre as consequéncias, a abrangéncia, a intensidade e a
relacdo temporal. A grande parte dos impactos esta diretamente ligada as etapas de
construcéo do empreendimento e ao aumento do quantitativo populacional na area. E
perceptivel que se trata de uma area consolidada e, portanto, o crescimento urbano
esta previsto, inclusive nas leis municipais, mas de forma ordenada e conforme a
legislacdo urbanistica.

As medidas foram indicadas visando diminuir ou compensar 0s danos
causados, evitando ou controlando tais questbes, cabendo a execugdo do
empreendedor ou construtor, que deverd observar e colocar em pratica as
recomendacdes deste estudo.

O presente EIV foi orientado principalmente em estudos, legislagbes e
declaragbes de Secretarias e Concessionarias atuantes na cidade de Niter6i. Dessa
forma, deve-se seguir as determinacdes do Estatuto das Cidades-Lei Federal n.o
10.257/2001, artigos 36 a 38, que determinam que o EIV deve ser elaborado para
fornecer ao poder publico subsidios de planejamento urbano através deste
instrumento.

Diante da andlise realizada segundo orientacdes desta Secretaria, conclui-se
ndo haver obstaculos para implantacdo do empreendimento, destacando-se a
importancia do cumprimento das medidas compensatérias e mitigadoras pelo

empreendedor e da fiscalizacdo pelos 6rgdos competentes.
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