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APRESENTACAO

0 Plano de Desenvolvimento Urbano-Ambiental para Itaipuagu, Marica-RJ consiste em trabalho de extenséo realizado no Insti-
tuto de Arquitetura e Urbanismo (IAU-USP) que envolveu parceiros da Universidade de Séo Paulo (USP), agentes da sociedade
civil, poder publico, iniciativa privada, organizagoes sociais e grupos da Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ). O
objetivo foi elaborar plangjamento e projeto urbanistico, ambiental, juridico e econdmico de desenvolvimento do distrito de
ltaipuacu, localizado no municipio de Marica-RJ. E resultado de convénio (n. 48184) celebrado entre IAU-USP e TCRE Enge-
nharia Ltda. por meio de contrato com a Companhia de Desenvolvimento de Marica — CODEMAR com foco em projeto técni-
Co, projeto de pesquisa, projeto de extensao e minuta de anteprojeto de lei realizados entre novembro/2022 a novembro/2023.

As solugoes que se apresentam envolveram colaboragdes entre agentes da universidade (IAU-USP e EESC-USP, por meio
de grupos de pesquisa PEXURB e NEPA), técnicos da TCRE Engenharia e consultores, grupo de trabalho da CODEMAR, co-
laboradores das secretarias municipais de Marica-RJ (Secretaria Municipal de Cidade Sustentavel, Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Econémico, Comeércio, Industria, Petroleo e Portos, Secretaria Municipal de Economia Solidaria, Secretaria
Municipal de Transito e Engenharia Viaria, Secretaria Municipal de Urbanismo), do Conselho da Cidade de Marica, da SOMAR,
da SANEMAR, da ICTIM, representantes da COPPE/UFRJ (FAU, POLI, SISBAHIA, LAC, LABFUZZY), BIOTEC, Coordena, Quanta
e do Instituto de Mobilidade Sustentavel Rua Viva.

0 resultado é um plano de ages para o bairro que cria a oportunidade de desenvolvimento comunitario para 0s proximos
quarenta anos, confere seguranca juridico-fundiaria aos atuais moradores e constroi condigées de sustentabilidade economi-
ca e de qualidade socio ambiental.
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INTRODUCAO

Como avancar no desenvolvimento territorial por acdes interdisciplinares? Desafios do pla-
nejamento no enfrentamento sistémico de questoes urbano-ambientais

0 Plano de Desenvolvimento Urbano-Ambiental para Itaipuacgu, Marica-RJ propde uma estratégia de bairro para transformagao
do tecido urbano do distrito de Itaipuagu (Marica-RJ) para enfrentamento de eventos extremos, mudangas climaticas e de combate
a segregacao e as desigualdades. Articulando agoes de mitigacao e resiliéncia, consolida solugdes nos niveis de plano e de pro-
jeto urbanistico para garantir qualidade aos moradores e usuarios, seguranca juridica e a regulacao da tendéncia de crescimento
e adensamento demografico da area. PropGe instrumentos juridicos para a sustentabilidade economica por meio da constituigao
de banco publico de terras e para potencializar a vocagdo ambiental da area. A estratégia territorial foi de implantar uma trama
multifuncional com um sistema de solugdes baseado nas questoes legais, urbanisticas, econdmicas e ambientais integradas
para o desenvolvimento dos proximos quarenta anos. O que segue nesse livro é a sintese do processo e do conjunto da proposta
aprovada por diferentes instituicoes e agentes da sociedade civil.

Objetivo, Problema, Questao e Objeto

0 objetivo do presente trabalho foi proporcionar desenvolvimento do bairro de Itaipuagu, no municipio de Marica-SP, levando em
conta aspectos integrado das escalas comunitaria, local, metropolitana, regional, nacional e internacional. O problema que se
colocou de imediato foi como abordar os niveis urbano, rural, ambiental, econémico e social de forma solidaria e equitativa de
maneira que as acoes setoriais ndo concorressem entre si, mas proporcionassem resultados positivos reciprocos.

Dessa forma, o trabalho buscou responder a demanda de prospecgao de desenvolvimento de uma importante area do municipio a
partir de elementos territoriais num contexto de transigao socioespacial das solugdes e da governanga. Dessa maneira, a proposta
trabalhou com dois arcos temporais: o primeiro, de planejar o bairro considerando cenarios e transformagdes para 0s proximos
40 anos; o segundo, pela perspectiva de recuperar no bairro suas condigoes ambientais de 40 anos atras, portanto de maior
integridade dos recursos naturais.

Sendo assim, foi necessario redefinir a delimitacéo inicial da intervengao ampliando a area de projeto de 300 ha para 3.000 ha
(e de planejamento para 9.000 ha) e incluir a definicdo de quatro poligonos que atendessem aos estagios dos estudos e das
propostas: (a) de projeto, (b) de planejamento, (c) de regulacéo e (d) de interfaces de desenvolvimento. Distritos administrativos,
bacias hidrograficas, territorios de planejamento, bairros e comunidades foram alguns dos niveis abordados. Essa estratégia de
ampliagao da area de incidéncia das acoes e do direcionamento de cada uma dessas agoes por poligonos especificos buscou
gvitar decisoes que induzissem privilégios locacionais e que resultassem no acirramento das desigualdades e segregagoes.



Nesse sentido, o territorio nao foi abordado como ativo econdmico, mas como oportunidade de transformagao. Os instru-
mentos estao submetidos a uma expectativa de transformagao e operam em fungao de uma perspectiva de transicao que
possa ser incorporada por outros setores do municipio. E valoriza o papel do Estado, seja pela presenga marcante dos servi-
Gos publicos, seja pela gestao do territorio.

Condicionantes

Entre 2010 e 2022, o municipio de Marica-RJ teve crescimento populacional de 75%, segundo previsoes do censo demogra-
fico (IBGE, 2023). O distrito mais populoso é a sede municipal, com 76.275 habitantes e o Distrito de Itaipuagu é o segundo
mais populoso com 52.658 habitantes, embora com baixissima densidade, de 17,4 hab/ha.

Esse contexto colaborou para compreender trés dimensoes principais do desenvolvimento territorial que orientaram as agoes
previstas nesse trabalho. Na primeira relacionada a morfologia, é possivel compreender o processo de desenvolvimento (co-
munitario, local, municipal e regional) relacionado aos investimentos em infraestrutura. Iniciado nos anos 1940, a implantacao
do bairro de Itaipuagu foi viabilizada pela drenagem do mangue existente a partir da construgédo de canal artificial conectado
ao mar e ao sistema lagunar. A instalagao de infraestrutura viaria conformou o parcelamento que foi destinado ao veraneio.

Essas agoes direcionadas pelo poder privado foram as precursoras na ocupagao desse vetor do municipio que se intensificou
com nos anos 1970 pela construgao da ponte Rio-Niter6i e nos anos 2000 com inicio da duplicacéo da rodovia RJ-106,
facilitando 0 acesso a area. Nos anos 2010, a partir dos investimentos relacionados a exploracéo de petroleo do Pré-Sal na
COMPERJ e ao anuncio dos investimentos relacionados as melhorias portuarias, o bairro tornou-se destino de nova onda de
procura por terra, mas com a finalidade de moradia definitiva. Nesse periodo, também recebeu investimentos federais de pro-
visao habitacional de interesse social e de investimentos municipais em servi¢os publicos (de transporte, saude, educacao e
lazer). Esses fatores condicionaram a urbanizagao em curso.

A segunda dimenséo € relacionada aos agentes territoriais que proporcionaram uma ocupagao horizontal que se consolidou
por baixissima densidade. Essa ocupacao esta geograficamente pouco conectada com o distrito sede, embora seja esse
distrito o local de maiores oportunidades de emprego, servigos e diversao dos moradores de Itaipuagu. No que resulta em
alta taxa de deslocamento diario e, portanto, dependéncia do transporte motorizado com sobrecarga do transporte publico ou
demanda por transporte individual. Esses fatores colaboram na maior emissao de gases poluentes por esses transportes e na
diminuigéo do tempo livre de seus moradores em fungéo da demanda pelos deslocamentos entre os distritos.



A baixa densidade também provoca demanda por extensas redes de infraestrutura basica (saneamento, energia, comunica-
¢ao, transporte) que aumentam o custo publico desses servigos e, consequentemente, o prego da terra. Esses aumentos
impedem seu acesso de forma inclusiva e colaboram na segregacgao. Condicao agravada pelo baixo potencial de economias
de aglomeragao e de atratividade de oportunidades de emprego que configuram menor dindmica econémica da area. Fatores
que contribuem para o proporcional empobrecimento da populagao e para a pressao de ocupagao sobre areas ambiental-
mente vulneraveis ou urbanisticamente inviaveis, seja pelas classes sociais inferiores; seja pelo mercado imobiliario formal
em busca de terra barata.

Aterceira dimensao refere-se a localizagao do bairro que é formada por ampla porgao territorial parcelada, servida por infraes-
trutura e com alto potencial de ocupagdo. Urbanisticamente, a area € bem localizada dada a inser¢éo na Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro. Ha presenca de bens historicos e culturais que exigem cuidados para a valorizagao de aspectos materiais
e imateriais. E esta inserida em local com alta qualidade paisagistica, na interface com recursos naturais em ampla orla de
12km. Esses fatores atraem investimentos imaobiliarios que requerem regulagdes especificas e agoes mitigatorias, de conser-
vagao, de preservagao e de protegao.

Por outro lado, emergem alguns conflitos relacionados as vulnerabilidades territoriais. Os eventos extremos e as mudangas
climaticas, por exemplo, tém resultado em impactos e riscos diretos sobre a populagdo mais pobre, mas também com conse-
quéncias nas areas mais privilegiadas. Assim, a mudanca do regime de chuvas tem causado alagamentos; 0 avango da maré
tem provocado a ruptura de infraestruturas de contengdes e de mobilidade; a supresséao da vegetacéo da orla tem contribuido
para a erosao costeira; a falta de rede de saneamento prejudica a qualidade da agua; e a expansdo da infraestrutura cinza e a
eliminagao da vegetacao urbana afetam o ciclo hidrologico. Por fim, a pressao imobiliaria tem provocado o deslocamento de
moradores tradicionais pressionando a ocupagao nas margens das areas ambientalmente frageis.

A configuragao da estrutura fundiaria sintetiza os principais conflitos. A ocupagao ilegal sobre areas de preservagao perma-
nente e sobre areas da Unido impacta na impermeabilizagao do solo, na diminuicao da alimentagao do lencol freatico, na
drenagem natural, na retengao e na velocidade de escoamento da agua e no proprio ciclo hidrologico. Representa risco as
unidades de conservagao, as lagoas, a serra e a restinga. Ao longo do canal, inibe o restauro da condi¢ao de mangue e na
orla acentua os riscos derivados do avanco do nivel do mar e da erosao costeira.



Método

Diante de complexas e sistémicas questoes, 0 método de trabalho buscou romper o0 padrao de planejamento e projeto que
esta baseado na divisao em etapas circunscritas por decisoes setoriais. Pois, esse padrao valoriza as especializagoes pelo
avanco das decisoes, mas nao proporciona oportunidades de integracao. Dessa maneira, o trabalho apoiou-se em método
integrado e simultaneo de estudos, concepcoes e solugdes entre 0s setores e especialistas envolvidos. Nesse sentido, o pla-
no e o projeto sdo considerados pacto entre a administragao e a comunidade que decorre de principios, diretrizes e solugoes
no nivel técnico, juridico e politico.

Uma vez compreendidas as convergéncias, as divergéncias, os conflitos e as disputas mais evidentes nos diferentes niveis,
buscou-se delimitar os temas envolvidos e as questoes centrais a serem respondidas afim de formular a hipotese de cidade e
0 partido projetual. A hipotese de cidade baseou-se na capacidade transformativa da area urbanizada preconizando um bairro
adaptado e resiliente. O partido projetual baseou-se na definicdo de uma trama multifuncional que integrou — territorialmente
— as solugdes juridicas, ambientais, econdmicas e urbanisticas sobre o tecido urbano existente.

0 processo foi valorizado, muito embora tenham sido respeitadas todas as etapas e produtos, sobretudo aqueles de consulta
a sociedade. As necessidades comunitarias foram o ponto de partida do planejamento, mas essas demandas foram analisa-
das a luz do contexto local, metropolitano, regional e nacional, sobretudo pelos impactos sociais e no meio ambiente

Constituiu-se, assim, um didlogo sistémico entre as especialidades e a partir de discussoes e proposigoes simultdneas entre
0s setores envolvidos. A prerrogativa do escopo em formular cenarios foi apropriada para que 0s ensaios ocorressem simul-
taneamente entre os especialistas. Estimulou-se, portanto, um circuito de agdes com tomadas de decisoes, circularidade das
ideias e valorizagao dos saberes envolvidos. As revisdes das decisoes ocorreram antes mesmo da finalizagao das etapas e
como meio de aperfeigoamento das solugoes.

0 trabalho esteve inserido numa rede de debates e projetos académicos que proporcionou formulagoes solidarias, articulagao
de rotinas entre diferentes projetos e interlocucoes entre agentes complementares que nem eram previstos no escopo original.
Assim, os resultados puderam ser intensificados pelos vinculos solidarios entre essas diferentes situagoes com colaboragoes
mutuas e reciprocas. E as propostas tornaram-se laboratorios para experimentar solugées, rever critérios de desenvolvimen-
to, avangar em proposicoes, complementar os levantamentos, modelar solugdes e readequé-las sem o prejuizo dos marcos
do cronograma.



Complementarmente, passou por diferentes instancias de analises e debates cruzados envolvendo instituigoes e agentes
da sociedade civil, como conselhos, 6rgéos publicos, diferentes niveis de governancga e decisdo. Contou com sugestoes de
especialistas e da populagao atendendo ao pleito dos moradores, as demandas técnicas e sociais identificadas na area e por
apontamentos de especialistas da equipe e de instituices colaboradoras.

As solugoes alcangadas superam as expectativas iniciais e até por isso nao sao previstas de serem aplicadas imediatamente
e na sua integralidade. Foram concebidas para serem implantadas paulatinamente respeitando as temporalidades da gestao
publica e os interesses comuns dos envolvidos. Incluindo periodos de revisoes dos instrumentos e avaliagao dos seus de-
sempenhos. Assim, atendem a expectativa de o poder publico controlar a oferta para induzir (e ndo se submeter) a demanda.
Nao se trata de um plano para atender as necessidades atuais, mas - sem deixar de considera-las — orienta-se pela pretensao
de uma transigao socioespacial pelo controle das agoes futuras.

Conceitos

0 conceito central do trabalho foi o da conectividade que foi incorporado como principio das decisoes ambientais e urbanis-
ticas. Esse principio emergiu das caracteristicas naturais do bairro e da oportunidade de incorporar as solugoes urbanisticas
como fundamentais entre o desenvolvimento social e econémico. De maneira que os instrumentos sugeridos decorrem das
transformacoes territoriais propostas e para viabiliza-las.

Resultados

Ao fim da proposta, dois resultados sao estruturantes para o desenvolvimento do bairro e para a garantia de sua qualidade e
sustentabilidade econdmica e ambiental. A primeira refere-se as solugoes territoriais que propiciam o adensamento da area
com a reconstituicao da qualidade ambiental e do ciclo hidrologico de 1985. A segunda refere-se a constituigdo de um banco
puablico de terras para direcionar o desenvolvimento do bairro e recuperar 0s investimentos publicos previstos. Esses dois
resultados sustentam a seguranca e a qualidade do desenvolvimento que estéo apoiados em solugdes urbanisticas, ambien-
tais, juridicas e econémicas. E reposicionam o Estado como promotor de politicas publicas urbanas e ambientais com carater
inclusivo.

0 quadro quantitativo pode ser observado na ficha técnica do projeto. Ele traduz em numeros 0s elementos que passam a ser
estruturais no tecido urbano do bairro como o parque da orla, 0s parques lineares, a conectividade do mosaico ambiental por
corredores ecologicos, a implantagao de infraestrutura verde, a constituicdo de cruzamento e centros de bairro, a aplicagao
da fungao social da propriedade, a garantia de areas para habitagao de interesse social etc. Elementos que configuram a
possibilidade de desenvolvimento ambiental, social e econémico pela qualidade urbanistica e reposicionam o Estado como
agente estrutural no processo de urbanizagao.

Jeferson Tavares
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MARICA E 0 DISTRITO DE ITAIPUAGU



0 municipio de Marica se situa na porgao leste da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ), formada por 22 municipios
(Rio de Janeiro, Belford Roxo, Cachoeiras de Macacu, Duque de Caxias, Guapimirim, Itaborai, [taguai, Japeri, Magé, Marica,
Mesquita, Nilopolis, Niterdi, Nova Iguagu, Paracambi, Petropolis, Queimados, Rio Bonito, Sdo Gongalo, Sao Joao de Meriti,
Seropédica e Tangud) e instituida em 1974 (a organizagao, gestao e composicao atualizada da RMRJ séo definidas pela Lei
Complementar n® 184 de 2018). O municipio faz fronteira com Niterdi, Sdo Gongalo, Itaborai, Tangud e Rio Bonito no dmbito
da RMRJ, e com Saquarema, integrando a Regido dos Lagos.

O Distrito de Itaipuagu se localiza na porgao oeste do municipio de Maricd, fazendo divisa com o municipio de Niteroi pela
Serra da Tiririca. Ao Norte, é adjacente ao Distrito de Inoa e, ao leste, ao Distrito Sede (a atual configuragdo dos Distritos e
bairros de Marica foi estabelecida pela Lei Complementar n® 207 de 2010). A articulacéo entre os quatro Distritos de Marica
ocorre essencialmente pela Rodovia Amaral Peixoto (RJ-106), principal eixo de ligagdo na direcdo Leste-Oeste, articulando
Marica a Niterdi, Sdo Gongalo e a Saquarema e Regido dos Lagos. Trata-se do principal acesso de Itaipuagu a area central,
localizada ao norte da Lagoa de Marica.

Os primeiros projetos de urbanizagédo para os bairros que formam a area de planejamento foram elaborados e implantados
no final da década de 1940 e inicio da década de 1950, e estdo inseridos no contexto de expansao da atividade balnedria e
turistica no vetor leste da zona costeira da metropole do Rio de Janeiro. A expanséo urbana apoiada na promogao dos fluxos
turisticos se tornou uma modalidade prioritaria para a integragéo do litoral fluminense @ metropole do Rio de Janeiro, contando
com forte incentivo do estado e atuagéo do setor privado (Ribeiro, 2004).

Na Ultima década, o ritmo de ocupagao mais intensivo continuou, com ampliagdo das construgoes nos Jardins Atlantico
Oeste, Central e Leste, bem como avango da ocupacao nos lotes entre a praia e o canal da costa, provavelmente em fungao

Insercao regional 0 20 40km N

Area de Estudo e municipio de Marica ha RMRJ b t ! Ay
Legenda: FONTES:

=== Limites municipais [_] Areade estudo Limites municipais (IBGE, 2021); Limite da Regido
— g e i . ’ . . Metropolitana do Rio de Janeiro (IBGE, 2021); Area de
Z== Limite Municipal - Marica [) Regido Metropolitana do Rio de Janeiro Estudo (Elaboragéo propria, 2022); Folo aérea (Google
Earth, 2022).
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da melhoria do sistema vidrio ao longo da orla e do aumento das conexdes transversais sobre o canal. E nessa tltima década
que tambem se nota a ampliacéo mais expressiva da pavimentagao das vias no interior dos bairros, ainda que permanegam
caréncias de regulacgao e infraestrutura.

0 potencial paisagistico, ambiental e urbanistico do distrito de Itaipuagu dada sua insercao metropolitana e regional justificam
a aplicacao de um plano especifico para a area. E o0 avango de crescimento e o potencial de adensamento reforgam esse
argumento, implicando no entendimento mutuo de desenvolvimento entre os aspectos urbanisticos, ambientais, sociais e
economicos. O presente plano partiu das condicionantes (potenciais e fragilidades) e ampliou 0 escopo antes definido pela
orla de Itaipuagu (cerca de 300 ha) para um conjunto mais amplo do Distrito (cerca de 3.000 ha), levando em consideracao
todos os estudos empreendidos anteriormente pela COPPE, QUANTA e IBAM além de investigagdes e pesquisas cientifico-a-
cadémicas sobre a area.

0 Plano foi elaborado sobre quatro pilares: a Modelagem Juridica, a Modelagem Ambiental, a Modelagem Econdmica e a
Modelagem Urbanistica. Como principio metodologico, evitou-se a formulagao de propostas setoriais e encadeadas crono-
logicamente, tendo como principio basico que todas as modelagens fossem construidas conjunta e simultaneamente. Dessa
forma, por exemplo, as condicionantes da Modelagem Juridica e da Modelagem Ambiental foram assimiladas na construgao
de estratégias na Modelagem Urbanistica, nao sendo recomendagoes, mas estratégias adotadas desde a concepgao das
solugdes. Assim como a Modelagem Econdmica que subsidiou as tomadas de decisdo dos regramentos regulatorios e de
desenvolvimento urbano. Portanto, o que segue é a sintese separada de cada uma das modelagens, muito embora haja
organicidade em seus conteudos e conclusoes. E todas sao sintetizadas na forma de plano para o desenvolvimento urbano-
-ambiental, objetivo central desse trabalho e ordenador das demais modelagens.

Insergdo urbana da Area de Estudo.
Fonte: elaboragao propria.
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CONDICIONANTES JURIDICAS



ASPECTOS DO PLANEJAMENTO

Macrozoneamentos propostos, local e metropolitano

Marica integra duas perspectivas de planejamento, metropolitano e local, que evidenciam visées distintas em relagdo as
funcOes da cidade, nas areas adjacentes a Orla de Itaipuagu. De um lado, o Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado
proposto para a RMRJ (PDUI/RMRJ), cuja proposta foi concluida em 2018, e, de outro lado, o Plano Diretor do Municipio de
Marica (PDM), concluido em 2021. Ressalta-se que ambos nao instrumentalizam a ocupagao do territorio de Marica para
além de objetivos gerais dessas macrozonas. Parametros de parcelamento, ocupacao e uso do solo persistem sendo mate-
rias detalhadas no zoneamento local. Instrumentos juridico-urbanisticos do Estatuto da Cidade foram remetidos pelo PDM
para legislacao especifica. Mesmo assim, a visao de cada plano também é acompanhada de uma carteira de projetos que
buscam implementar 0s objetivos e as diretrizes de cada macrozona.

Macrozoneamento Metropolitano proposto no PDUI/RMRJ. Macrozoneamento Municipal proposto em 2021 na revisao do Plano
Fonte: proposta PDUI/RMRJ, 2018. Diretor de Marica. Fonte: proposta de Revisdo de PD de Maricé

Na visdo metropolitana, Marica é reconhecida como uma centralidade potencial (de 32 categoria) no conjunto da RMRJ, com
articulagoes importantes a rede de infraestrutura, as atividades produtivas e sob o ponto de vista ambiental. Nessa perspec-
tiva, a Orla de Itaipuagu concentra a maior parte de seu territorio na Macrozona de Qualificagao (MQU), caracterizada pela
“infraestrutura, equipamentos e servigos urbanos incompletos, podendo ainda haver deficiéncia de comércio e servigos”.
Neste sentido, ha uma clara orientagao de adensamento misto desse territorio, inclusive com incremento da infraestrutura
de transportes. Para as centralidades, o PDUI previu a possibilidade de grande adensamento, podendo superar 160 hab/ha.

0 perimetro da MQU metropolitana coincide com grande parte das Macrozonas propostas pelo Plano Diretor Municipal de
2021. Destacam-se as Macrozonas de Consolidacdo e Qualificacdo Urbana 1 (MCQU1) e de Urbanizagdo Progressiva 1
(MUP1). Contudo, ha inegavel divergéncia de uma parcela desta tltima (MUP1) com parte do macrozoneamento proposto
em escala metropolitana. Na porcao leste de Itaipuagu, em uma vasta extensao de terras entre a Lagoa de Marica e os re-
manescentes da Lagoa Brava, onde o Municipio prevé a implantacdo da area chamada Nova Cidade, o PDUI/RMRJ previu
uma Macrozona Agroecoldgica e de Contengdo (MAC). Essa macrozona metropolitana nao apenas se caracteriza pela baixa
densidade de ocupagdo, mas também teria por objetivo conter o espraiamento urbano. A MAC é voltada a fungdes rurais do
territorio e baixa densidade de ocupacdo (0 que representaria a presenca de menos de 60 habitantes/hectare).
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ESTRUTURA FUNDIARIA E PARCELAMENTO DO SOLO

A estrutura fundiaria da Orla de Iltaipuagu e dos terrenos interiores é caracterizada a partir de trés elementos principais para
analise:

- uma orla formalmente loteada, nos termos da legislagao aplicavel a época, com poucos espagos publicos e areas livres,
mas provida de um sistema viario bastante definido, bem como ocupada de forma esparsa;

- um espagco interior menos parcelado para fins urbanos e que, mesmo nas zonas englobadas pelo perimetro urbano, guardam
glebas ainda rurais em processo de conversao para o uso urbano;

- areas sujeitas a influéncia de marés, que se estendem em canais situados em terras interiores, caracterizados como terrenos
de marinha e seus acrescidos, de dominio direto da Unido e possibilidade de dominio atil por particulares.

A diferenciagao entre tais elementos traz implicagoes para qualquer reconfiguragao espacial pretendida, uma vez que define
as possibilidades de parcelamento ou reparcelamento de areas, conforme se passa a analisar.

Bairros regularmente parcelados

A Orla de Itaipuacu foi ocupada com loteamentos aprovados ainda na década de 1950 e, posteriormente, a partir dos anos
1980. A existéncia de um tragado regular das quadras e do sistema viario nos bairros adjacentes a orla confirma que, mesmo
ocorrendo a implantacao da infraestrutura e ocupacao dos terrenos de forma gradativa, segue-se um desenho formal do
parcelamento do solo aprovado pelo Municipio e acervado em cartorio.

Isso implica dizer que, independentemente da completa implantagéo das vias e do restante da infraestrutura, a configuragéo
juridica do loteamento foi aperfeigoada por completo, apos seu registro em cartorio e recebimento pelo Municipio, nas regras
da época. Ou seja, cria uma divisao da gleba em espagos publicos (para sistema viario e outras finalidades) e privados (lotes).

No caso de loteamentos mais antigos, a ocorréncia de espagos publicos € menos frequente, justificando acoes de reurbani-
zagao com 0 uso de instrumentos que permitam a formacao de bancos de areas publicas por desapropriacao ou outros atos
negociais (dacao em pagamento, permuta etc.).

Glebas em processo de conversao para usos urbanos

0 caso de glebas nunca parceladas traz outra ordem de implicagGes. Nesses casos, o Municipio dispoe de mecanismos
para fazer exigéncias relacionadas a doagao de areas publicas. Mas é importante a distingao entre as seguintes modalidades
definidas na lei municipal: loteamento “tradicional”, loteamento fechado e condominios.

No caso dos chamados loteamentos “tradicionais”, a Lei n® 2.272/2008 (art. 132) prevé a doacao dos logradouros e uma
parcela adicional de 15% da area para implantagao de equipamentos comunitarios (5%) e areas recreacionais ou livres (10%).
Os numeros nao diferem das exigéncias corriqueiras em outros municipios para os loteamentos, com base na da Lei federal
n°® 6.766/1979. A lei municipal também define o percentual minimo destinado & doagao ao Municipio por ocasiao de lotea-
mento, que nunca devera ser inferior a 20% da gleba (art. 138).
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Em termos comparados a outros municipios com areas de expansao urbana, esse percentual € menor em Maricd. Esse limite
minimo pode ser flexibilizado pelo Municipio nos casos de loteamentos para fins industriais.

Vale lembrar que areas com restricoes ambientais caracterizadas como ZPVS ou ZCSV no zoneamento municipal sdo exclu-
idas do calculo, para fins de afericao de percentuais de doagao de areas ao Municipio (art. 95, paragrafo 3°). Ja a dimensao
dos logradouros, por sua vez, obedece ao disposto no Anexo VIII da Lei municipal n® 2.272/2008, que trata de perfis viarios.

Para os Loteamentos fechados, as exigéncias de doagao de areas ao Poder Publico local sdo menores. A Lei n° 2.272/2008
(art. 141) determina como 10% o percentual de areas a se tornarem publicas, exigiveis para loteamentos fechados maiores
que 10 mil m2. Ainda nessa modalidade de parcelamento, os lotes limitam-se a 60% do total da gleba.

Os condominios nao representam parcelamento do solo, uma vez que nao implicam doagao de areas ao Municipio, tampouco
fragmentam a propriedade em partes publicas e privadas. Mesmo assim, sdo trazidos a colagdo como um produto imobiliario
excessivamente vantajoso em detrimento da disponibilizacao de espagos publicos em territorios de adensamento populacio-
nal. Em linhas gerais, aplica-se aos condominios a mesma limitagao de uso privativo (lotes) limitado a 60% do terreno, rema-
nescendo o restante da area de uso comum dos condéminos. Aplicam-se também cotas minimas de terreno equivalentes a
240m? para condominios horizontais e 75m? para os verticais.

A Lei n? 2.272/2008 ndo apresenta limites maximos & implantagdo de condominios fechados ou condominios, mas a Lei
Complementar n® 295/2018 limita as possibilidades de utilizagao de ambas as figuras.

A norma que rege a AIEU Nova Cidade veda a utilizagao de loteamentos fechados (art. 44), admitindo condominios para em-
preendimentos limitados a 40mil m2. Em areas maiores, imp0e-se 0 parcelamento pela via do loteamento tradicional. Essas
exigéncias devem ser compreendidas como positivas, somando-se a uma conexao de vias arteriais e coletoras, propostas
para o perimetro da AEIU.

Contudo, os parametros de ocupacdo da AEIU por lote, apresentados anteriormente, merecem atencéo. Mesmo em se prefe-
rindo a implantagao de loteamentos, com a doagao de areas para uso publico, a lei ainda permite que 80% da area de qual-
quer empreendimento loteado em Marica seja de uso privativo por lotes. Trata-se de mera hipotese, mas legalmente possivel.
Soma-se a hipotese a possibilidade ampliada de adensamento no perimetro da AEIU, cuja ocupacgéo e impermeabilizacéo do
lote podem chegar, respectivamente, a 70% e 85%.

Na area considerada neste trabalho para planejamento do desenvolvimento da Orla de Itaipuagu, vislumbram-se areas pos-
sivelmente passiveis de conversao para usos urbanos. Ainda se identificam no cadastro ambiental rural (CAR) imoveis ca-
dastrados perante o Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (INCRA), o que denota a presenga de imoveis ainda
rurais, mesmo que seu zoneamento lhes confira possibilidades de usos urbanos ha longo tempo.

As fragilidades do ponto de vista ambiental fornecem indicios para compreender a dificuldade de ocupagao do territorio.
Nesse sentido, a legislagao de parcelamento em Marica, seguindo a disciplina federal, ndo inviabiliza a ocupacao de terrenos
alagadicos. Mas é de se destacar que 0s novos parcelamentos do solo tomem “as providéncias para assegurar 0 escoamento
das aguas” e “nao prejudiquem reservas arborizadas”.
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Mais do que sanar tais condigOes, as areas ainda desocupadas nas adjacéncias da Orla de Itaipuagu representam também
importantes apoios a agoes futuras de resiliéncia contra desastres climaticos. Ou seja, a legislagdo de parcelamento se mos-
tra timida em relacao a exigéncias urbanistico-ambientais que deverao ser pensadas para uma area de abrangéncia possivel-
mente maior que somente a AEIU ou a Orla de Itaipuagu.

Incidéncia de desastres climaticos e glebas rurais Areas da Unido na Orla de Itaipuacu.
inscritas no Cadastro Ambiental Rural (CAR). Fonte: SPU/INEA.
Fonte: INEA.

Resiliéncia climatica e conversao de
imoveis para usos urbanos

2

Areas da uniao

A presenca de areas pertencentes a Unido nesta andlise se limita aos chamados terrenos de marinha e seus acrescidos, ca-
racterizada pelo Decreto-Lei n® 9.670/1946 e legislagao correlata. A demarcagao elaborada pela Secretaria do Patrimonio da
Uniao (SPU) define a chamada Linha de Preamar Médio (LPM), que correspondia ao terreno sob influéncia de marés no ano
de 1831. A faixa que se estende horizontalmente em 33 metros para dentro do continente caracteriza o chamado terreno de
marinha. E comum haver alteragao nos tragados ao longo do tempo, inclusive com o aterramento de areas antes localizadas
no mar. Assim, terrenos localizados antes da LPM (em dire¢ao ao mar ou a canais sob influéncia de marés) caracterizam-se
como acrescidos de marinha.

Independentemente das areas haverem ou nao sido loteadas, elas podem total ou parcialmente se localizarem sobre terrenos
da Unido nessas categorias (terrenos de marinha ou acrescidos).

A Orla de Iltaipuagu apresenta as duas situagoes, incidindo atualmente sobre imoveis de dominio util privado os precos publi-
cos cobrados pela SPU (decorrentes de inscricao de ocupagdo ou aforamento). Formas de uso publico dessas areas, como
areas de lazer, sistema viario (ciclovias) ou plantio de vegetagao, configuram hipdteses de cessao gratuita de areas da Uniéo
destinadas aos Municipios, com base na Lei federal n® 9.636/1998.
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INTERFACE AMBIENTAL
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SINTESE DO DIAGNOSTICO E DOS OBJETIVOS AMBIENTAIS

A promocao da preservagao ambiental de Itaipuagu como suporte para o desenvolvimento socioeconémico da populagao
local, da area do Projeto e de sua area de influéncia - o Distrito de Itaipuagu, constitui o objetivo norteador do plano de ur-
banizagao em elaboragéo. Para sua consecugdo, a modelagem ambiental em curso visa ao estabelecimento de estratégias
e acoes para a manutengdo e melhoria do estado do ambiente associado a area de estudo, cuja delimitagao para a tematica
ambiental é dada pela envoltoria que integra as porgoes do territorio associadas a dindmica ambiental percebida para os
componentes ambientais de interesse’.

Por sua vez, tais componentes foram identificados a partir do conhecimento das caracteristicas ambientais do municipio de
Marica, com énfase sobre elementos especificos para o distrito de Itaipuagu e suas interrelagoes regionais. Nesse sentido, de
modo sintético, destacam-se para 0 municipio e, em particular para o distrito de Itaipuacu:

Unidades de conservacao e recortes territoriais de interesse ambiental. Fonte: elaboragdo propria.
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existéncia de outros componentes e
suas relagoes com o ambiente também
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(I) a vocagao para a conservagao ambiental, ja configurada por um mosaico de Unidades de Conservacéo e outras moda-
lidades de areas protegidas sob responsabilidade das esferas federal, estadual e municipal, além do reconhecimento pela
comunidade cientifica da importancia da preservagao ambiental configurada em areas prioritarias para a conservagao da bio-
diversidade para a Mata Atlantica e Zona Costeira e Maritima (MMA, 2018), areas de interesse para a preservagao de espécies
de aves migratorias (ICMBio, 2020) e que integram a Reserva da Biosfera da Mata Atlantica, reconhecida pela Unesco como
patrimonio ambiental da humanidade;

(I as relagoes entre a dinamica marinha e continental, na linha de costa, a partir dos processos naturais de formacéao das
barreiras e lagoas, e ecoldgicos, que culminaram na formacao da area de restinga; no caso da orla de Itaipuagu, verifica-se a
ocorréncia de eventos de ondulagées de alta energia, especialmente durante as ressacas, que incidem em trechos que vém
passando por um intenso processo de urbanizagao ao longo das Ultimas décadas;

(1) as caracteristicas geomorfoldgicas e propriedades geotécnicas e edafoclimaticas que se relacionam com a dindmica de
formacgao dos solos e as propriedades hidrologicas, com uma malha hidrogréafica relativamente densa, que permitem desta-
car a predominancia de gleissolos e espodossolos hidromorficos nas areas naturalmente inundaveis do distrito de Itaipuagu
e entorno;

Susceptibilidade a inundagéo
e alagamento e localizagdo
dos pontos de registrados pela
Defesa Civil entre Jan/2018 e

Nov/2021.
Fonte: adaptado de Prefeitura Munici-

= pal de Marica (2022).

] Grau de exposicdo e areas especiais
{ para o planejamento da ocupacdo ao
longo da costa de Marica.

Fonte: Lins de Barros, 2005.
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(IV) a dindmica de transformacgéo urbano-ambiental do territorio e 0s passivos de natureza socioambiental resultantes da
incompatibilidade entre os aspectos ambientais e 0 modelo de urbanizagéo praticado, em que se destacam a insuficiéncia da
infraestrutura urbana e uma distribuicao desigual dos beneficios e prejuizos decorrentes.

Presséo urbana em torno de corpos hidricos em Maricé en-
tre 1985 e 2020.
Fonte: dados do Mapbiomas (Colegdo 6, 2021).

PINDOBAS

Em uma escala macro, levando-se em consideragao aspectos locais, regionais e globais, destacam-se 0s aspectos ambien-
tais relacionados a agua, ao solo, a biodiversidade e a dindmica costeira. Deste modo, apresentam-se as seguintes diretrizes:

(I) recuperagao e interrupgao do passivo representado pela ocupagao das areas de restinga e alagados;

(I) recuperagao e interrupgao do passivo relacionado a ocupagao das APPS de rios e corregos;

(Il incremento da conectividade entre o Parque Estadual da Serra da Tiririca e a APA de Maric;

(IV) restauragao dos processos naturais de transporte de sedimento e deposi¢céo ao longo da linha da costa;
(V) eliminacao do passivo referente a poluigao hidrica por langamento de esgoto sanitario em corpos hidricos.

Em escala operacional, a ser considerada na concepgao do plano de urbanizagao, apresentam-se as seguintes orientagoes:

(I) recuperagao ambiental das APPs em torno da malha hidrografica para promogao da conectividade ecoldgica distribuida
sobre o distrito de Itaipuagu, promovendo também maior protegao aos eventos hidrologicos (com possibilidade de acimulo
de maior volume de escoamento, integrado a um sistema de infraestrutura azul) e oferecendo uma alternativa para a expansao
do sistema de ciclovias e passeios para pedestres (parques lineares - infraestrutura verde);

(II) tratamento ambiental do Canal da Costa com vista ao incremento de conectividade, podendo também integrar um sistema
de infraestrutura verde na forma de parque linear;
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(1) universalizagdo da coleta de esgoto (fossas ndo sao adequadas), com adocao da alternativa ambientalmente mais ade-
quada para tratamento e disposigao dos efluentes;

(IV) universalizagéo do abastecimento de agua e estudos de alternativas para diminui¢ao da vulnerabilidade hidrica (protegao
dos mananciais, infraestrutura);

(V) compatibilizagao da ocupacéo da faixa costeira em relagdo a dindmica natural e vulnerabilidade a processos erosivos,
levando-se em conta 0s processos naturais de formagao da restinga e sistema lagunar;

(V1) adequacao das areas urbanizadas em relacao as diretrizes dos planos de manejo do Parque Estadual da Serra da Tiririca
e da APA de Maricg;

Areas de interesse ambiental. Fonte: elaborago prapria.
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(VIl) adequacao da urbanizagao em areas de restinga e alagados, com esforgos dirigidos a restauragao da restinga e, portan-
to, com prioridade para a sua desocupagao;

(VII) planejamento das intervengdes sobre o sistema de canais e lagoas com vistas a uma maior adequagao aos processos
naturais de erosao costeira, transporte e deposi¢ao de sedimentos, amparadas pela adequada avaliagdo dos potenciais im-
pactos sobre o sistema como um todo.

Os resultados da modelagem ambiental reforcam a necessidade da promogao de conectividade da paisagem natural, com
destaque para as APPs como elemento estruturante da matriz ecologica. Além disso, foi identificada uma Regiao de Promo-
¢ao da Resiliéncia Hidrica de Itaipuagu, com vocagao para a manutengao da qualidade ambiental vinculada as areas imidas,
resumidamente assumidas como ambientes transicionais (entre aquaticos e terrestres) perenemente encharcados?, solos nao
drenados e ecossistema adaptado.

Areas preferenciais para a promogao da conectividade da paisagem. Fonte: elaboragao prépria.

2. Também podem ser areas umidas 0s
ambientes com solos periodicamente,
apenas, encharcados. Mas, no caso de
[taipuacu, os tipos de solos com carac-
teristicas hidromorficas e as caracte-
risticas dos sistemas ambientais locais
permitem afirmar a ocorréncia perfis de
solos saturados permanentemente.
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ALTERNATIVAS PARA RECUPERACAO DE PASSIVOS AMBIENTAIS

Drenagem urbana

Considerando a nova proposta de urbanizagao da area de Itaipuagu, compreende-se a necessidade de assegurar que as aguas
do principal corpo hidrico local, o Corrego do Vigario, ndo avancem para o canal principal da bacia com muita velocidade em
situacoes de chuvas intensas. Para tanto, entende-se que a implantagéo de uma bacia de contengao constitui uma alternativa
factivel para o retardamento da onda de cheia e, consequentemente, reducéo da sua vazao de pico. A solugao proposta, por-
tanto, deve contribuir para impedir que as aguas pluviais a montante provoquem inundagoes na area urbanizada.

De modo complementar, entende-se necessario reconfigurar o sistema de drenagem atual de modo a resguardar as areas
de alto risco de alagamento da area reurbanizada por meio da implantagao de canais de macrodrenagem que possibilittm o
escoamento das aguas pluviais minimizando tal risco.

Bacia de contencao

A solugao proposta para retardar/atenuar as vazoes de pico no Corrego do Vigario é a implantacéo de uma bacia de contengao
amontante da area a ser reurbanizada. Os calculos efetuados considerando a reducéao da vazao de pico para um valor proximo
a 10% do inicial, ou seja, para 9,6 m3/s, resultaram na seguinte configuracao:

- Area da bacia de contencdo: 344.000 m?;
- Profundidade 0til da bacia de contengéo: 3,20 m.

A localizagao pretendida para a implantagao desse reservatorio € dada na figura a seguir.

Localizacao pretendida para o reserva-
torio de detencéo, trecho médio do Cor-
«FHERT rego do Vigario.

&y X, s : > Fonte: elaboragdo propria.
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Macrodrenagem

Foi concebida a implantagao de trés canais de macrodrenagem, sendo o0s locais definidos através da andlise da topografia da
regido. Eles estdo situados da seguinte forma:

- Canal A: situado no limite superior entre as areas 1 e 2 reurbanizadas, iniciando no lado oeste a uma regiao montanhosa
no centro oeste da area de projeto e desembocando no Rio Itaocaia, onde praticamente delimita a Area 1. Esse canal deve
atender uma area drenada de aproximadamente 2,6 km2.

- Ganal B: segue o sentido inverso do canal A, porém se situa em latitude semelhante. O destino final € o Corrego do Vigario,
iniciando do lado leste da regiao montanhosa. E o canal mais longo dos trés sugeridos e, também, o que atende a maior area
drenada, cerca de 7,1 km2.

- Canal C: esté situado no limite superior do lado leste entre a area 2 e o cinturdo verde. E previsto o atendimento de uma area
drenada de cerca de 3,7 kmz2.

As areas drenadas em cada trecho do canal podem ser observadas na figura apresentada a seguir.

Indicagéo das areas de influéncia da drenagem de cada canal. Fonte: elaboragao propria.
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Image © 2023 Maxar Technologies
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Localizacao dos dispositivos de macrodrenagem. Fonte: elaborago propria.
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Séo previstas duas areas de contengdo de menor porte em areas passiveis de alagamento. A Area alagével 1 é prevista ao
longo do Rio Itaocaia e se localiza a oeste da area 2 e a montante do canal A, ja citado. No extremo leste, proximo a foz do
Carrego do Vigario, estara situada a Area alagavel 2.

Sistema de abastecimento de agua

Considerando a nova proposta de urbanizagao e ocupagao territorial que este estudo esta propondo para Itaipuagu, € prevista
uma populagao de cerca de 200.000 habitantes para a Area 1 do empreendimento e um adicional de 55.000 habitantes para
a Area 2, chegando-se a um total de 255.000 habitantes.

Considerando as alternativas estudadas, entende-se ser possivel atender de forma segura a demanda prevista para a Area 1,
mesmo para a condicao critica de estiagem (50% Q 7,10), atendendo a demanda prevista para a Area 2 na condicao rotineira
(50% Q 95). Para tanto, prevé-se a reversao das aguas captadas no Rio da Aldeia para o Corrego do Vigario, por meio de um
sistema de recalque com capacidade para a vazao maxima de cerca de 700 L/s, altura manométrica estimada em cerca de
150 mca e poténcia instalada de aproximadamente 1750 CV para vencer um desnivel geométrico de 133 m.
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Essa adutora devera ter um trecho inicial por recalque com extensao de 13.150 m e o trecho final com extensao de 2.950 m
com escoamento por gravidade a conduto forgado.

A figura a seguir apresenta 0s mananciais, a reversao prevista pela alternativa escolhida, bem como a localizagao dos pontos
de captacao no Rio da Aldeia para a reversao e no Rio Vigario para o abastecimento de ltaipuagu.

A necessidade de complemento de oferta de dgua varia de 60 a 260 L/s dependendo da variagdo sazonal do potencial dos
mananciais superficiais disponiveis e do nivel de ocupacao das areas 1 e 2 definidas pelo plano. De forma a garantir de
maneira mais segura a oferta de agua dos mananciais para o atendimento das demandas, mesmo nos periodos criticos de
estiagem, incorporou-se a perspectiva de reuso indireto dos esgotos tratados através do langamento dos mesmos no Corrego
do Vigario e a montante do ponto de captagao de agua para abastecimento. Essa possibilidade foi considerada perfeitamente
viavel adotando-se um elevado nivel de tratamento a ser empregado nos esgotos domésticos gerados nas areas 1 e 2.

AdOIE e He Reversao de bacia e

R L . -
L s Captacdo Ri0 S e Reversaoide t.. pontos de captacao.
ks < *da Aldeia ‘Baciaw - Fonte: elaboragdo propria.

Desague nas
cabeceiras da bacia
do rio Vigario

"+ MACaptagac
Rio Vigériq
T .

Totais do periodo: Distancia: 16.1 km Ganho/perda de elevagao m 31.8%. -24.3% Inclinagdo média: 3.3%. -3.0%

Perfil Adutora de Reversio de Bacia

Trecho por gravidade

Trecho por recalque —
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Sistema de esgotamento sanitario

0 esgoto coletado e tratado podera ser langado em dois pontos do Corrego do Vigario, proximo a ETE ou em ponto a montante
do reservatorio de contengao de cheias (a ser melhor detalhado no item de drenagem). A vazao minima de referéncia (Q7,10)
do Corrego do Vigario, calculada em 246 L/s, é muito inferior a vazao maxima de esgoto esperada para a 22 etapa (600 L/s),
0 que implica a necessidade de que o sistema de tratamento concebido seja capaz de prover elevado grau de tratamento.

Somado a questao ambiental de prevengao e manutengdo da qualidade das aguas do corpo receptor, 0 objetivo do langamen-
to a montante do reservatorio de contengéo de cheia é poder utilizar o esgoto tratado como contingente reserva para agua de
abastecimento, ou seja, permitir o reuso indireto do esgoto tratado como fonte de agua para complementar as demandas de
agua bruta para serem encaminhadas para a ETA. Deste modo, entende-se que o sistema de tratamento deve ser capaz de
prover as seguintes eficiéncias minimas:

- 97 % de remocao de matéria carbonacea; : Bacia dé contengio > A
- 100 % de remocao de amonia; fRrsRAgem) 0 fn &
- 75 % de remocao de nitrogénio; e

- 99% de remocgao de fosforo;
- desinfec¢ao do esgoto tratado.

¢/ EEE Leste

Localizagéo da ETE e estagdes elevatdrias principais (EEE Leste
e EEE Oeste).
Fonte: elaboragao propria.

0 lancamento dos efluentes tratados no Corrego do Vigario podera ser feito por gravidade, em ponto proximo ao local de
implantacao da ETE, ou por recalque, através de um emissario em ponto localizado a montante da bacia de contengéo do
sistema de drenagem de aguas pluviais, que sera melhor abordado e detalhado na sequéncia dos trabalhos.

0 langamento a montante da bacia de contengéo tem o objetivo de aumentar a oferta de dgua para abastecimento das areas
1 e 2 do empreendimento nos periodos de estiagem, conforme mencionado anteriormente.
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ADAPTAGAO PARA CONVIVENCIA COM AS AGUAS

O Distrito de Itaipuagu apresenta alto risco de inundacéo e alagamento em fungao de caracteristicas naturais do meio fisico,
como tipologia do solo e topografia, e em decorréncia do processo historico de urbanizacao e alteragéo do uso do solo, com
reducdo da cobertura vegetal, impermeabilizagédo do solo, urbanizagao sem infragstrutura basica de drenagem e ocupagao
irregular de APP

Diante dos dados e das informagodes de linha de base, vinculados as estratégias e agoes de adaptagdo para convivéncia com
as aguas, tem-se como objetivos especificos: promover resiliéncia e adaptagao urbana a ocorréncia de eventos extremos, a
partir da implantagéo de solugGes baseadas na natureza e adequacéo da infraestrutura urbana instalada, baseadas nos con-
ceitos de infiltracao e detengao.

Para tanto, buscou-se a identificagdo de areas que poderiam desempenhar papel importante para o armazenamento natural
do escoamento superficial pluvial (infiltragdo) e areas potenciais para a implantagao de Infraestrutura Verde, que promovam
a detengao e retencdo da dgua em escala de paisagem e local.

Recuperacao e preservacao da vegetacao nativa e seus efeitos sobre a retencao do escoamento superficial

A alteragao do uso e ocupagao do solo e a reducao da cobertura vegetal entre 1985 e 2020 ocasionou redugao na capacidade
de “retencdo do escoamento superficial” na Area de Abrangéncia para Analise Ampliada, passando de cerca de 100 mm em
1985 para menos de 85 mm em 2020.

Para fins de prognostico e proposi¢do de medidas mitigadoras que visem a adaptacao e resiliéncia ambiental, foi elaborado
0 cenario considerando as condig0es atuais de cobertura vegetal, porém com recuperacgao de toda APP de curso d’agua.
Nota-se que neste cendrio a capacidade de retengao do escoamento superficial verificada em 1985 pode ser restaurada.

Em sintonia com a capacidade de retengdo de escoamento superficial, a remocao das formagoes florestais acelera a taxa de
precipitacao que escoa pela superficie terrestre e, portanto, ocasiona o aumento do volume de agua que flui a jusante do rio e
terreno, durante eventos de chuvas. Esse efeito € ilustrado na modelagem do escoamento superficial que chega nas porgoes
do territorio, conforme se verifica na figura a sequir, tendo havido um acréscimo significativo no escoamento acumulado,
passando de cerca de 399 mm para 413 mm. Contudo, neste caso e mesmo considerando a recuperacao total da vegetagao
em APP, nao se garantiria a restauragao dos servigos ecossistémicos da condigao em 1985.
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Grafico de escoamento superficial médio entre 1985 e 2020 e no cenario hipotético de
recuperacao da vegetagdo em APP.
Fonte: elaboragao propria.

2020, com recuperagao de APPs

Grafico de retengdo do escoamento superficial entre 1985 e 2020 e no cenario hipo-

tético de recuperacéo da vegetacdo em APP.
Fonte: elaboragao propria.

2020, com recuperagéo de
PPs

Modelagem da retencao do escoamento
superficial entre 1985 e 2020 e no cenario
oy T ) hipotético de recuperagdo da vegetacéo
wrr) em APP.

Fonte: elaboragdo propria.

2020, com recuperacao de APP

Q (mm)

484

149
Retencdo do
escoamento (mm)

l 345
15

PLANO DE DESENVOLVIMENTO URBANO-AMBIENTAL PARA ITAIPUAGU, MARICA-RJ

37



7424000

7416000

O

ClAl e A2
Sistema viario

==Trama multifuncional
Cursos d'dgua
Massas d'dgua e peguenas
dreas amidas

o Pontos de Inundagao mapeados pela Defesa Civil Municipal

Bacias hidrograficas
Bacia do Rio Itaocaia (B1)

== Bacia do Cérrego do Vigario (B2)

w Bacia do Cérrego do Vigario drenada
por proposta de reservatério de
reqularizacao (B3)

38

A partir da espacializagdo dos resultados, nota-se a importancia das unidades de conservagao, dos fragmentos remanes-
centes de vegetagao a montante da bacia hidrografica e das areas de mananciais de abastecimento para a retencao do es-
coamento superficial. Nesse sentido, destacam-se os efeitos negativos da reducao da cobertura vegetal dessas areas para
a Area de Abrangéncia do Projeto, a qual ja recebe maior escoamento superficial e onde se observa significativa alteracao
das condicoes em relagao ao ano de 1985. A intensificagao das alteracoes do uso do solo e da reducao de cobertura vegetal
inevitavelmente acarretara em aumento do risco de inundagao e alagamento na Area de Abrangéncia do Projeto.

Como medida preventiva em @mbito estratégico destaca-se a importancia de restrigao a supressao de vegetacao nativa em
areas a montante e controle da ocupagao nas areas com maior potencial de retengao do escoamento superficial, criagao de
novas Unidades de Conservacéo, Areas de Especial Interesse Ambiental ou Cinturdo Verde. Como medida mitigadora, pro-
pdem-se a recuperagado da vegetagao em APP.

Distribuicao de Infraestrutura Verde complementar e impactos derivados sobre as vazoes de pico em eventos de chuvas
intensas

Considerando a configuragdo topografica da area de interesse para a presente analise, e assumindo a implantagao da Bacia
de Contengdo em uma secdo do Corrego do Vigario conforme a concepgdo elaborada para o sistema de drenagem urbana
(descrita anteriormente), foi considerada a seguinte compartimentalizagéo para as bacias hidrograficas:

Divisdo de bacias na analise desenvolvida. Fonte: elaboragéo propria.
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A andlise especificamente para a B2, apresentada em seguida, justifica-se devido a concentragao de ocorréncias de eventos
de inundacoes e extravasamentos, que impoem a necessidade de recuperagao de qualidades ambientais diante de novas
pressoes sobre o oferecimento de servigos ecossistémicos na bacia. Foi simulado um evento hidroldgico intenso associado a
ocorréncia de inundagoes e retratado em diferentes hidrogramas para a bacia conforme os cendrios adotados e as propostas
de intervengao em Itaipuagu. Como recorte temporal foi adotado o periodo de 1985 a 2020 para a avaliacao das mudancas
associadas ao quadro hidroldgico da bacia B2. Os cenarios adotados para comparagao sao apresentados abaixo. Eles estao
fundamentados na adogao de infraestrutura verde sobre diferentes percentuais de areas urbanas no quadro atual da bacia
adotado como sendo equivalente ao ano de 2020.

Condigoes e cenarios adotados:

Cenario Area com IV* (km?)
Uso e cobertura para 1985 0,00
Uso e cobertura para 2020 0,00

Uso e cobertura para 2020 com APP recuperada | 0,00

Os demais parametros adotados foram 0s seguintes:

- Tempo de retorno: 200 anos,
- Duragéo da chuva de projeto: 2 horas,
- Parémetros da curva IDF adotados como sendo os para Niterdi (RJ).

Resumo dos resultados dos valores

*Nota: IV = infraestrutura verde sobre as areas urhanas de 2020.

CN médio em 1985 | 74,64 | 77,70 | 71,16 De. mo_d_o coerente, a maior alteragao
foi verificada para a B2, na qual 0 au-
mento de areas urbanizadas do dis-
Alteragao 215 1460 1097 | trito de Itaipuagu foi mais avangado.

Com 5% de IV 0,69 , g .

de CN médio por bacia:
Com 10% de IV 1,38
Com 12% de IV 164 Valores de CN B1 B2 B3
Com 15% de IV 2,07
Com 20% de IV 2,76

CN médio em 2020 | 76,78 | 82,30 | 72,13

Com 25% de IV 3,45
Com 30% de IV 4,15

Variagao das vazoes de pico com o percentual de area com Infraestrutura Verde

Levando-se em consideragao os valores de
CN calculados para a B2, foram encontra-
dos 0s seguintes valores para as vazoes de
pico em funcéo dos cendrios de distribuicao
de equipamentos de Infraestrutura Verde:

Vazles de pico para os diferentes cenarios
de distribuigao de IV na B2:

Area IV | Qmax 1985 (m?/s) | Qmax 2020 (m¥s) | variagdo (m%s)
sem IV 60,78 67,43 +6,65
5% IV 60,78 65,87 +5,09
10% IV 60,78 64,38 +3,60
12% IV 60,78 63,81 +3,03
15% IV 60,78 62,97 +2,19
20% IV 60,78 61,64 +0,86
25% IV 60,78 60,41 -0,37
30% IV 60,78 59,29 -1,49

Verifica-se, portanto, a possibilidade de mitigacdo da vazao de pico em even-
tos de chuvas intensas até o nivel calculado para o ano de 1985 a partir de
uma distribuicdo de dispositivos de Infraestrutura Verde superior a 25% da
area da bacia B2, ou 3,41 km2. Trata-se, portanto, da diretriz indicada ao plano
de urbanizacéo ou, na hipotese de nao ser contemplada integralmente, que
Seja considerada como meta.

68 6743 5 Variagdo das vazdes de

pico com o incremento

65,87 1o P
66 4 da distribuicao de IV na
341
64,38 Bz
6 0281 273 s © Fonte: elaboragao
62,97 Lo
propria.
2,05
61,64
1,64 ‘ 2
60,78 1,37
60,41
0,68 59,29 1
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Impactos sobre os custos estimados para o sistema de drenagem

A adogao das medidas propostas oferece condigoes mais favoraveis a concepgao do sistema de drenagem, considerando
0s cendrios usuais de produgado do escoamento superficial adotados/verificados em areas urbanizadas. No caso do presente
plano, foi considerado razoavel adotar um coeficiente de escoamento superficial médio de 70% para a area de planejamento,
ao contrario do que é usualmente verificado em estudos similares (com a adogéo de coeficientes entre 80% e 90%).

De modo a estimar 0s impactos sobre 0s custos previstos para o sistema de drenagem, foram elaboradas estimativas para
0s coeficientes de escoamento de 70%, 80% e 90%, apresentadas na figura a sequir.

Sistema de Drenagem Urbana - Versdo Adotada (C = 70)

Unidade

Valores (R$)

Etapa l

Etapa 2

Total

Bacia de Contencao e Estrutura de Descarga de Jusante

28.866.909,70

28.866.909,70

Canal de Drenagem A

45.436.294,57

45.436.294,57

Canal de Drenagem B - Trecho Inicial

63.734.707,20

63.734.707,20

Canal de Drenagem B - Trecho Final

60.438.030,19

60.438.030,19

Canal de Drenagem C - Trecho Inicial

23.818.935,39

23.818.935,39

Canal de Drenagem C - Trecho Final

20.589.111,54

20.589.111,54

Microdrenagem 56.700.000,00 29.160.000,00 85.860.000,00
CUSTO TOTAL - DRENAGEM URBANA 255.175.941,66 73.568.046,92 328.743.988,58
CUSTO PER CAPITA POR ETAPA (R$/hab) 1.701,17 700,65

CUSTO PER CAPITA MEDIO (R$/hab) 1.289,19

Sistema de Drenagem Urbana - Versdo Alternativa 1 (C = 80)

Unidade

Valores (R$)

Etapa 1

Etapa 2

Total

Bacia de Contengdo e Estrutura de Descarga de Jusante

28.866.909,70

28.866.909,70

Canal de Drenagem A

53.405.551,47

53.405.551,47

Canal de Drenagem B - Trecho Inicial

77.441.477,09

77.441.477,09

Canal de Drenagem B - Trecho Final

104.791.705,19

104.791.705,19

Canal de Drenagem C - Trecho Inicial 27.455.793,28 27.455.793,28
Canal de Drenagem C - Trecho Final 24.991.430,06 24.991.430,06
Microdrenagem 75.600.000,00 38.880.000,00 114.480.000,00
CUSTO TOTAL - DRENAGEM URBANA 340.105.643,45 91.327.223,33 431.432.866,78
CUSTO PER CAPITA POR ETAPA (R$/hab) 2.267,37 869,78
CUSTO PER CAPITA MEDIO (R3/hab) 1.691,89
Sistema de Drenagem Urbana - Versdo Alternativa 2 (C = 90)

. Valores (R

Unidade (RS)
Etapa 1 Etapa 2 Total

Bacia de Contencao e Estrutura de Descarga de Jusante 28.866.909,70 28.866.909,70

Canal de Drenagem A

79.256.324,60

79.256.324,60

Canal de Drenagem B - Trecho Inicial

113.750.592,77

113.750.592,77

Canal de Drenagem B - Trecho Final 142.280.899,00 142.280.899,00
Canal de Drenagem C - Trecho Inicial 30.649.459,27 30.649.459,27
Canal de Drenagem C - Trecho Final 28.402.521,33 28.402.521,33
Microdrenagem 94.500.000,00 48.600.000,00 143.100.000,00
CUSTO TOTAL - DRENAGEM URBANA 458.654.726,07 107.651.980,60 566.306.706,67
'CUSTO PER CAPITA POR ETAPA (R5/hab) 3.057,70 1.025,26

"CUSTO PER CAPITA MEDIO (R$/hab) 2.220,81

Variagdo nos custos estimados para o siste-
ma de drenagem urbana em funcao do coefi-
ciente de escoamento superficial.

Fonte: elaboragao propria.

Tendo-se o valor de referéncia estimado para o cenario adotado, com coeficiente de escoamento de 70%, percebe-se uma
reducao potencial de custos associados a implantagdo do sistema de drenagem urbana: 23,78% em relacado a um cenario
otimista de urbanizacéo, porém sem a adogao das medidas propostas (C = 80%), e 41,95% em relagdo a um cenario con-

servador/realista sem a adogdo das medidas propostas no plano (C = 90%).
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DIRETRIZES AMBIENTAIS

Com base no desenvolvimento da modelagem ambiental, foi elaborado um croqui representativo das caracteristicas am-
bientais no contexto das areas A1 e A2, afetadas diretamente pelo plano de urbanizagao e que, agrupadas por similaridade,
constituem as zonas ambientais.

Zoneamento ambiental preliminar. Fonte: elaboragao propria.

D Limites da A2

Zona de Promocéao da Resiliéncia Hidrica

Zoneamento Ambiental

—
Eixos de conectividade ambiental
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Descricao das caracteristicas das zonas ambientais propostas:

A- Area de grande vulnerabilidade hidrica e sanitaria, com predominio de planicies alagéveis e alta densidade de drenagem,
alto risco de inundacéo e alta importancia a promogao da conectividade de fragmentos da paisagem natural. A regido tem
sofrido pressdes ambientais resultantes da expansao urbana, do adensamento populacional desordenado e da auséncia de
infraestrutura de saneamento adequada. Atualmente, sao utilizadas valas de drenagem associadas ao sistema viario nas quais
ocorrem 0 despejo de esgotos domeésticos a ceu aberto. Esta regiao fica situada a montante da Lagoa Brava, parte do con-
junto de Areas Umidas de Marica. Dessa forma, possiveis solugdes ambientais devem privilegiar o regime hidrologico local,
permitindo que ocorram areas alagadas associadas a vegetagao nativa.

B- A Zona B apresenta alta vulnerabilidade a poluigao hidrica pela auséncia de sistema de coleta e tratamento de esgotos
domeésticos. Potenciais alternativas incluem: restauragao integral da Lagoa Brava; disciplinamento para prote¢éo no entorno e
em sua area de influéncia; tratamento ambiental dos canais que contribuem com a formacgao da Lagoa; adogéao de dispositi-
vos de infraestrutura verde e parques lineares com vistas a criagao de um ambiente de transicao entre a cidade e a area imida;
instalacdo de infraestrutura que permita a conexao entre o interior da Lagoa Brava e os fragmentos de vegetagao natural.

C- Zona com grande adensamento populacional, em geral com baixo risco de inundacao, e que abriga como principal compo-
nente ambiental a Lagoa do Sao Bento, além de pequenas areas verdes e locais menos adensados a noroeste. Historicamen-
te, nessa area nao ha sistema de coleta e tratamento de esgoto domestico, com alto risco de poluigao hidrica e do solo € in-
capacidade de ofertar agua potavel compativel com a demanda. As solugoes ambientais devem prever corredores de conexao
entre a Lagoa e as areas conservadas, além de corredores arboreos que viabilizem eventual abrigo para aves e fauna local.

D- A Zona D engloba areas com alto risco de inundagao e que permitem o amortecimento de alteragcoes ambientais advindas
da urbanizagao. E uma area de expansdo urbana que carece de revisdo nas suas diretrizes de ordenamento territorial, com alto
risco de poluicéo hidrica e de solos devido & auséncia de sistema de coleta e tratamento de esgoto doméstico. Sao atributos
importantes de serem considerados: a manutengao da permeabilidade dos solos; a conservacao dos fragmentos naturais
existentes; a ocupacao de baixissima densidade e a implementagdo de corredores entre o Parque e as outras areas verdes.

E- Zona de expansao urbana que carece de maior ordenamento territorial, com alto risco de poluigao hidrica e dos solos devi-
do a auséncia de sistema de coleta e tratamento de esgoto domeéstico. A regido é situada na zona de amortecimento do Par-
que Estadual da Serra da Tiririca e deve observar as diretrizes de seu Plano de Manejo quando da defini¢ao de diretrizes locais.

F- Zona que envolve areas de urbanizagcéo consolidada e de baixa densidade. Engloba o trecho final do Canal da Costa, com
potencial de influenciar em sua dindmica e qualidade. O local sofre com o alto risco de polui¢éo hidrica e dos solos devido a
auséncia de sistema de coleta e tratamento de esgoto doméstico.

G- Regido de restinga, de corddes arenosos e do Canal da Costa. O local tem recebido infraestrutura viaria e de drenagem,
mas também abriga porgoes significativas de restinga e vegetagao natural, compondo o cinturdo verde e abrigando popula-
coes de pescadores. Apresenta trechos de alta vulnerabilidade a energia das ondulagoes. Os principais passivos ambientais
instalados estao associados a caréncia de esgotamento sanitario, drenagem e as transformagoes na dindmica ecoldgica da
restinga. Os elementos ambientais que constituem essa zona remetem a um grande potencial para promogéo da conecti-
vidade e restauracao de ecossistemas, conservacao da biodiversidade e preservagado de modos de vida de baixo impacto
vinculados aos sistemas ambientais costeiros.
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A partir dai, procurou-se compatibilizar a delimitagao das zonas ambientais com a proposta de zoneamento integrada ao
Plano. Em um primeiro momento, foi realizado um esforgo para compatibilizacao de tragados dos limites de cada zona am-
biental e as macro-areas que orientam o processo de planejamento (notadamente A1 e A2). Em seguida, as zonas ambientais
foram adaptadas diante da delimitacdo das zonas propostas pelo Plano de Urbanizacao, sendo entao estabelecidas diretrizes
especificas a serem consideradas pelo novo conjunto de estratégias urbanisticas e regramentos, e um conjunto de agoes/
interveng0es a serem incorporadas no programa de acoes que integra o Plano.

Zoneamento ambiental adaptado ao zoneamento urbano proposto. Fonte: elaboragao propria.
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Sintese de diretrizes para a compatibilizagao do Plano de Desenvolvimento
ZONA A:

- Conservagao e recuperagao de areas adjacentes ao Morro do Céu;

- Previsao de baixa taxa de ocupacao e alta permeabilidade, especialmente em areas de alto risco de inundagao (preservagao
de areas umidas);

- Implantagao de infraestrutura de drenagem sustentavel em areas livres e areas verdes publicas, em locais de maior acumu-

lagao do fluxo com fungéo de detengao do escoamento pluvial, como nos cruzamentos da trama multifuncional e na via que
delimita o limite entre A1 e A2;

- Adequacéo das ocupac6es em APP com eventual desapropriagao/realocagao de ocupantes, promogao da recuperagao da
vegetagao nativa e implantagao de parque linear, para aumento da capacidade de retencao da precipitagao, controle de polui-
cao e retengao de sedimentos, assim como a conectividade entre os fragmentos de vegetagao nativa.
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ZONA B:

- Estabelecimento de diretrizes para a ocupagao urbana, observando a reten¢éo da precipitagdo, promogao da recuperagao
da vegetagao nativa e implantacéo de parque linear, para aumento da capacidade de amortecimento de cheias, controle de
poluigao e retengao de sedimentos, assim como a conectividade entre as areas protegidas;

- Restauracao e conservacao da Lagoa Brava e das areas no entorno, transformadas em zona de preservagao hidrica com
funcao de recebimento e detengdo das aguas pluviais, promocgao de habitats e retengao de poluicao e sedimentos carreados
para o sistema lagunar e Corrego do Vigario/Cajueiro;

- Reviséo do projeto de implementagao da AEIU Nova Cidade para compatibilizagcdo com os aspectos ambientais apontados.
ZONA C:

- Implantagao de infraestrutura de drenagem sustentavel na trama multifuncional, em locais de maior acumulagéo do fluxo,
com fungao de detencédo do escoamento pluvial e fungéo social;

- Conservagdo da Lagoa do Sao Bento, como zona de preservagao hidrica, com fungao de recebimento e detengéo das aguas
pluviais, retencao de poluicao e sedimentos e promocao de habitats. Esta area também pode oferecer fungoes sociais.

ZONA D:

- Considerar a possibilidade de interrupcao emergencial da ocupagao do Taboal de Itaocaia, elaboragao de programa para
adequacao das ocupacoes ja existentes e implementacao de mecanismos para sua recuperagao e preservagao, nos moldes
do que € indicado no Plano de Manejo do PEST. Como alternativas, disciplinamento do uso do solo direcionado a baixas
densidades de ocupacao e alta permeabilidade e elaboragcao de programas para promover a restauragao e a preservacao do
Taboal em areas de maior valor ecoldgico;

- Adequacgdo das ocupacOes na APP do Rio ltaocaia com eventual desapropriagéo/realocacao de ocupantes, promogao da
recuperacao da vegetagao nativa e implantagao de parque linear para aumento da capacidade de retengao da precipitacao,
controle de poluigao e retengdo de sedimentos, assim como a conectividade entre as unidades de conservagao;

- Previsdo de zona de preservagao hidrica em areas de alto risco de alagamento e inundagao para recebimento das cheias do
Rio Itaocaia e detengao do escoamento;

- Avaliar a possibilidade de recuperacao da Lagoa da Costa Verde, como zona de preservagao hidrica (Taboal), para promogao
de conectividade estrutural e habitat e retencao do escoamento superficial.

ZONA E:

- Preservagao da vegetagao nativa dentro e fora dos limites do Parque estadual, visando a manutengao da capacidade natural
de retengao do escoamento pluvial e de controle de processos erosivos e deslizamento;

- Desapropriagao/realocacgao de ocupantes dentro dos limites do Parque Estadual da Serra da Tiririca e atendimento as dire-
trizes para ocupagao da Zona de Amortecimento, sobretudo quanto a manutengao plena dos fragmentos de vegetacao nativa;
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- Previsao de baixa taxa de ocupacao e alta permeabilidade no bairro, visando evitar o aumento do escoamento pluvial para
0s bairros a jusante e as vazoes de pico do Rio ltaocaia em eventos intensos;

- Adequacéo das ocupacoes na APP dos afluentes do Rio Itaocaia com eventual desapropriagéo/realocagao de ocupantes e
promogao da recuperacao da vegetacao nativa para aumento da capacidade de retencao da precipitagao, controle de poluigao
e retengdo de sedimentos, assim como incremento da conectividade entre os fragmentos.

ZONA F:

- Preservagao da vegetagao nativa remanescente dentro e fora dos limites do PEST, visando @ manutengéo da capacidade
natural de retengao do escoamento pluvial e de controle de processos erosivos e deslizamento;

- Desapropriagao/realocagdo de ocupantes dentro dos limites do PEST;

- Atendimento as condigGes e restrigoes para ocupagao da Zona de Amortecimento, notadamente preservagao dos remanes-
centes de ecossistemas do bioma Mata Atlantica, redugcéo de impactos ambientais e a recuperagao de areas ambientalmente
degradadas;

- Protegdo aos processos de restauragao ambiental e promogao da recuperagao da vegetacao ao longo do Canal da Costa,
assegurando a sua conservagao.

ZONA G:

- Adequacéo das ocupac6es na APP do Canal da Costa com eventual desapropriacdo/realocacdo de ocupantes e promogao
da recuperacao da vegetagao nativa para aumento da capacidade de retencéo da precipitagao, controle de poluigao e retengéo
de sedimentos, assim como incremento da conectividade entre o PEST e a APA de Marica;

- Adequacdo das ocupacoes ao longo da praia de Itaipuagu, nos trechos sujeitos a maior intensidade das ondas, com eventual
desapropriacao e realocagao de ocupantes, promogao da recuperacao da vegetacao de restinga e implantacao de area para
conservacao ambiental;

- Protecéo aos processos de restauracdo ambiental e promogdo da recuperacdo da vegetacdo ao longo do Canal da Costa,
assegurando a sua conservagao;

- Implantagao de parque linear no Canal da Costa com fungéo de controle de inundagao nas areas marginais, conectividade e
retencao de sedimentos e poluentes com vistas a protegao do canal;

- Implantagao de infraestrutura de drenagem sustentavel em: (i) area livre na APP, com estreita observagao do que estabelece
a Resolugao Conama 369/2006, com funcdo de promocéo de habitat e retengdo de agua; (i) em dreas livres adjacentes a
APP com funcao social e de retengao de agua;

- Preservagao dos remanescentes de restinga e adocao de programas de restauracao ao longo da linha de praia;

- Implantacéo de infraestrutura de drenagem sustentavel em areas livres adjacentes ao parque linear, com fungdo de detengao
do escoamento pluvial e fungao social;

- Preservagao do Morro da Pega e restricoes a sua ocupagao.
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INTEGRAGAO DOS OBJETIVOS AMBIENTAIS AO PLANO -
SISTEMA AMBIENTAL

A sistematizac@o das diretrizes e agoes recomendadas, levando-se em consideracao a perspectiva de serem contempladas
total ou parcialmente no desenho do Plano de Urbanizagao, integra o que se denominou ‘Sistema Ambiental’, constituindo o
elemento de ligagao objetiva entre a modelagem efetuada e o plano que ora se apresenta, com relagao ainda com as mode-
lagens socioeconémica e juridica.

Sistema Ambiental - diretrizes e recomendagdes derivadas da modelagem ambiental. Fonte: elaboragdo propria.
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IMPACTOS SOCIOAMBIENTAIS DE VIZINHANGA E MEDIDAS DE MITI-
GAGAD

Considerando a configuracao final proposta para o plano, apos a incorporagao das recomendacoes e diretrizes derivadas da
modelagem ambiental, procurou-se identificar e caracterizar os potenciais impactos de vizinhanga associados ao conjunto
de estratégias e diretrizes, com particular atengao para o Programa de Intervengoes que integra o Plano de Desenvolvimento
Urbano-Ambiental para a Orla de ltaipuagu.

Implantagao. Fonte: elaboragao propria.
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Foram considerados como objetivos gerais do Plano de Desenvolvimento Urbano-Ambiental da Orla de Itaipuagu:

- Prover infraestrutura para adensamento bruto médio de 100 hab/ha a ser alcangado num periodo aproximado de quarenta
anos;

- Constituir centralidade local e vizinhanga metropolitana;
- Implantar Plano de Intervengdes para orientar investimentos publicos iniciais;
- Proporcionar instrumentos legais para recuperagao desses investimentos;

- Promover servigos ambientais (conectividade estrutural, manutencéo da vazéo hidrica, melhoria da qualidade da agua e
reducao de formagao de ilha de calor) a partir da conservacao e recuperagao de areas de interesse ambiental;

- Restaurar o ciclo hidrologico por solugdes de multiplo uso da dgua em seus diferentes meios: no mar, nas lagoas, nos canais,
nos rios, no lencol freatico, na evapotranspiragao, nas chuvas, na infiltragao, nos armazenamentos pluviais e no consumo.

A identificagao e avaliagao dos potenciais impactos socioambientais considera como o elemento causador de impacto o Pla-
no de Desenvolvimento Urbano-Ambiental para a Orla de Itaipuagu. Nesse sentido, foram agrupados dois vetores de pressao
sobre a vizinhanga, sendo: (i) as mudancgas de parametros urbanisticos nas areas A1 e A2 com efeitos sobre a dindmica de
urbanizagao em Itaipuacu; e (i) a adogao de medidas de solugoes de passivos socioambientais quanto ao saneamento e aos
processos de degradagdo de areas de interesse ambiental. Os resultados séo apresentados de forma resumida em uma Matriz
de Avaliagao de Impacto, fornecendo uma sintese dos processos socioambientais associados a mudangas nos parametros
urbanisticos nas areas A1 e A2.

Matriz-resumo de Avaliagdo de Impacto de Vizinhanga diante de mudangas de pardmetros urbanisticos e implantacéo da trama multifuncional.

Fonte: elaboragdo propria.
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Por sua vez, o0 quadro abaixo oferece uma sintese dos impactos de vizinhanga desenvolvidos considerando as solu-
coes adotadas para a resolucao de passivos relacionados ao saneamento ambiental.

e e Matriz-resumo de impactos de vizinhanga a partir das
. £ Pl | . alternativas para resolugdo de passivos voltados ao
s 2 P Medidas mitigadoras de impactos
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Pr Powndals eleios 4o € | beneficios ambientais e impactos
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£ = Fonte: elaboragao propria.
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0 processo de elaboragao do estudo prévio de impacto de vizinhanga procurou incorporar as agdes com potencial de gerar
alteracoes de qualidade urbana ou ambiental a partir da implementagao do Plano de Desenvolvimento Urbano-Ambiental para
a Orla de Itaipuagu.

Nao foram identificados impactos negativos que nao admitissem mitigagao até o nivel da aceitabilidade por parte da vizinhan-
ca afetada, o que pode ser compreendido como um indicativo da possibilidade de implementagao do plano em sua integrali-
dade mantendo-se niveis gerenciaveis de conflito.

Ainda que os impactos positivos tenham sido preponderantes, o que € natural considerando-se a dinamica adotada na con-
cepgao do plano e as interagoes sucessivas com a modelagem ambiental e economica, € importante que sejam previstas
medidas de monitoramento de tais impactos com vista a garantia de obtencao do quadro socioambiental esperado. Conforme
se verifica nas matrizes de impacto apresentadas, é certo que ao longo da implantagéo das agoes, principalmente quanto a
infragstrutura de saneamento e vidria, havera perturbagoes negativas na qualidade do ambiente urbano que devem ser objeto
de avaliagoes especificas tao logo tenham sido definidas em um nivel de detalhe que possibilite uma nova aproximagao para
a identificagao e caracterizagao dos impactos e suas respectivas medidas de mitigagao.
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Quadro de identificagdo das convergéncias e dos conflitos entre as legislagdes ambientais, as politicas municipais setoriais e 0 zoneamento municipal incidente. Fonte: elaboracao propria.

Tendo em vista a existéncia de diversas areas regidas por legislagoes ambientais em Maricd, tais quais a APA da Serra de Marica, APA Restinga e o Parque
Estadual da Serra da Tiririca, foi desenvolvido um quadro de cruzamentos entre as legislagoes ambientais que regem cada uma dessas areas, as politicas
setoriais e 0 zoneamento definidos pelo municipio na busca por concordancias e conflitos.

quadro
Sombreamento das convergéncias e conflitos

Politicas municipais setoriais Zoneamento incidente
Plano Diretor de Marica Parcelamento, uso e ocupag&o do solo
Lei Complementar No 145, de 10 de outubro de 2006 Lei Municipal No 2.272, de 14 de novembro de 2008
Servigos ambientais  Ocupagéo e Infraestrutura e Area de Especial Area de Especial Zonas Residenciais ~ Zonas de Comércios e
desenvolvimento circulagéo Interesse dos Interesse Social (ZR2,3e4) Servigos
urbano Pescadores (AEIP) (AEIS) (ZC2,3e5)
Legislagbes ambientais
Parque Estadual da Serra da Tiririca
. PARCIALMENTE PARCIALMENTE
Lei Estadual No 1.901, de 29 d bro de 1991
el tstadual No , de 29 de novembro de CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE
Plano de Manejo - janeiro, 2015
APA Restinga
. PARCIALMENTE PARCIALMENTE PARCIALMENTE PARCIALMENTE
Decreto Estadual No 7.230, de 23 de abril de 1984 CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE
Plano de Manejo - dezembro, 2007
Plano Diretor Setorial da Restinga
o . CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE
Lei Municipal No 2331, de 25 de maio de 2010
APA da Serra de Marica (APASEMAR)
Lei No 2.368, de 16 de maio de 2011 PARCIALMENTE PARCIALMENTE
' CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE
Plano de Manejo Integrado das Areas Naturais Protegidas de Marica CONCORDANTE CONCORDANTE
- dezembro 2013
Zonas de Amortecimentos PARCIALMENTE PARCIALMENTE
Plano de Manejo Integrado das Areas Naturais Protegidas de Marica CONCORDANTE CONCORDANTE CONCORDANTE
- dezembro 2013
Plano de Gerenciamento Costeiro
Decreto Federal No 5.300, de 07 dezembro de 2004 PARCIALMENTE PARCIALMENTE
CONCORDANTE CONCORDANTE
Zoneamento Ecoldgico-Econdmico Costeiro (ZEEC) do Estado do CONCORDANTE CONCORDANTE
Rio de Janeiro - iniciado em dezembro, 2012
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SOLUGCOES URBANISTICAS



PLANO URBANISTICO E DEFINIGOES

A proposta do presente trabalho, de forma conclusiva, é a transformagao da modelagem urbanistica em Plano Urbanisti-
co. O Plano Urbanistico contempla solugdes para o desenvolvimento com qualidade e seguranga da area de Itaipuagu, no
municipio de Marica-RJ, e é formado pelos seguintes itens: definigdes, programa de intervengoes, prioridade urbanistica
das implantagoes e a viabilidade socioecondémica, novo zoneamento e pardmetros qualificadores, estoques de potencial

construtivo e expectativa de adensamento populacional.

Diretrizes:

- Eliminar riscos provocados por eventos extremos;

- Mitigar e/ou compensar os impactos da urbanizagao pre-
vista para 0s proximos quarenta anos;

- Proporcionar resiliéncia as mudangas climaticas;

- Implantar a adaptabilidade do tecido urbano com objetivo
de efetivar uma transicao de padroes de urbanizagao;

- Garantir a sustentabilidade econémica, social e ambiental.

Objetivos Gerais:

- Prover infraestrutura para adensamento bruto médio de
100 hab/ha a ser alcancado num periodo aproximado de
quarenta anos;

- Constituir centralidade local e vizinhanga metropolitana;

- Implantar Plano de Intervengdes para orientar investimen-
tos publicos iniciais;

- Proporcionar instrumentos legais para recuperagao des-
ses investimentos ;

- Promover servigos ambientais (conectividade estrutural,
manutencdo da vazédo hidrica, melhoria da qualidade da
agua e reducao do efeito de ilha de calor) a partir da con-
servacao e recuperagao de areas de interesse ambiental;

- Restaurar o ciclo hidrologico por solugdes de mdltiplo uso
da agua em seus diferentes meios: no mar, nas lagoas, nos
canais, nos rios, no lengol freatico, na evapotranspiragao,
nas chuvas, na infiltragao, nos armazenamentos pluviais e
no consumo.

Partido:
Proporcionar conectividade ambiental e social nas escalas
local, metropolitana e regional.

Solucao:

Transformar o parcelamento existente numa trama multi-
funcional. A trama multifuncional & um sistema composto
por eixos, centros/cruzamentos e cinturdo verde. Ela deve-
ra integrar as diferentes escalas de desenvolvimento (local,
metropolitana e regional) e aproximar servi¢os publicos e
privados, comércios e habitabilidade para diferentes clas-
ses. Deve proporcionar a concentragdo de oportunidade
de emprego, adensamento construtivo e demografico e a
mobilidade intermodal. As solugGes priorizam 0S Servigos
ecossistémicos pela conexao dos mosaicos ambientais e
pela melhoria do ciclo hidrologico.

Conceitos:

Os principais conceitos adotados se relacionam a tra-
ma verde-azul, a infraestrutura verde, ao desenvolvimen-
to orientado pelo transporte (DOT), as ruas completas,
a0 “sustainable drainage systems” (SuDS), aos servigos
ecossistémicos, as solugdes baseadas na natureza (SbN),
a cidade de 15 minutos, as superquadras de Barcelona, ao
traffic calming, a transigao sociotécnica e aos objetivos de
desenvolvimento sustentavel (ODS) da Agenda 2030 da
ONU.

Periodo:

Para seu desenvolvimento, foi considerado o periodo de 20
a 40 anos tendo em vista a demanda por obras de melhorias
e transformagoes, consolidagao dos parametros urbanisti-
cos e o retorno de parte dos investimentos publicos a fim
de garantir a sustentabilidade econémica da gestao publica.
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Areas de Acdes. Fonte: elaboragdo prapria.

L L n
(B Area de Projeto (A1)
[ Area Ampliada de Projeto (A2)
[ Area de Planejamento (A3)
[ Area de Influéncia (A4)
=) setor 01
& mme Setor 2

[ Distritos de Marica
() Limites Municipais
[ Corpos hidricos
=== Rodovias Estaduais
=== Rodovias Federais
—— Sistema Viario

1460,88 ha
3030969 ha
935224 ha

6558192 ha
4500,849 ha
4851391 ha

PLANTA DE SITUAGAO (SEM ESCALA)

correlagdes.
Fonte: elaboragao propria.

Diagrama das Areas e suas
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Areas de Acéo: as acdes ocorrem em quatro recortes territoriais
A1 - Area de Projeto: destinada aos investimentos prioritarios para transformar a rea numa nova centralidade municipal.

Corresponde ao perimetro sobre o qual incidem diretamente os instrumentos juridicos (a curto e médio prazos), bem como as
propostas de intervengoes na infraestrutura, no ambiente natural e no desenho urbano existente. E mais fortemente caracte-
rizada pela sua funcéo local de desenvolvimento com densidade bruta média esperada em cerca de 150 hab/ha. E o poligono
onde incide diretamente o programa de intervencoes relacionado aos parametros de uso e ocupagao do solo e aos padroes
de densidade construtiva e populacional, bem como a articulagao com capital privado para a intensificagao dos empreendi-
mentos. E o perimetro com maior incidéncia de aplicagao de instrumentos urbanisticos, captura da valorizagao imobiliaria,
previsao de contrapartidas dos novos empreendimentos e investimentos publicos. Bem como a constituicao de um banco de
terras para o poder publico.

A2 — Area Ampliada de Projeto: recepcionard a expansao das acoes previstas na A1 para consolidar o distrito como vizi-
nhanga metropolitana.

Corresponde ao perimetro de intervengoes e regulagdes nos médio e longo prazos. Esta diretamente relacionada a expecta-
tiva final de desenvolvimento dos bairros abrangidos e relacionados as escalas metropolitana e regional com densidade bruta
média em cerca de 80 hab/ha. Corresponde aos oito bairros da divisao politico-administrativa municipal (Recanto do Itaipua-
cu, Morada da Aguias, Praia de Itaipuacu, Barroco, Rincdo Mimoso, Jardim Atlantico Oeste, Jardim Atlantico Central, Jardim
Atlantico Leste). Permite a conexao dos mosaicos ambientais e garante alternativas a ocupacao frente a dindmica prevista.
Sua porcao Norte e Oeste apresenta grande vulnerabilidade ambiental e de drenagem, portanto, sua articulagédo com a A1 cor-
responde a formas compensatorias de desenvolvimento (urbano e ambiental) equilibrando os adensamentos e investimentos.

A3 - Area de Planejamento: incidéncia de diretrizes para regulagcao administrativa e da conexao com as estruturas ambien-
tais.

Corresponde ao perimetro contiguo a A2 que incorpora area de impactos do projeto na reorganizagao do territorio, como a
reconfiguragao de centralidades, marcos referenciais do Municipio, eixos de deslocamentos, redistribuicao de funcoes entre
as regioes da cidade etc. Nao compreende as intervengoes diretas no desenho urbano, mas as diretrizes que devem induzir
ou influenciar as mudancgas de usos urbanos em bairros do entorno do projeto da A1 e A2 e a instalagao de equipamentos de
lazer e saneamento. Além dos bairros da A2, inclui os seguintes bairros: Itaocaia, Chacaras de Inod, Cajueiros (e a AEIU Nova
Cidade), Sao José do Imbassai (principal conexao interior com o Distrito Sede), Santa Paula, SPAR e Calaboca. Abrange 16
bairros de Marica e coincide com quatro unidades de planejamento (UPs) do Municipio, definidas pelo seu Plano Diretor, quais
sejam: UP-02, UP-03, UP-04, UP-09. Apesar de nao contemplar intervencgoes diretas do projeto, considera agoes ja previstas
para areas de planejamento. Incorpora solugdes de reservatorio de detengao, estagoes de tratamento de agua e esgoto, 0s
reflgios, parques, monumentos naturais, areas de prote¢cdo ambiental e a bacia drenante.

A4 - Areas de Influéncia: para verificagdo das dindmicas socioecondmicas e de mobilidade da Regido Metropolitana do Rio
de Janeiro (RMRJ) e da Regiao dos Lagos.

Corresponde ao perimetro para além dos limites politico-administrativos de Marica com a finalidade de subsidiar com dados
comparados da dindmica urbana de territorios imediatos ao Municipio de Marica, localizados na Macrorregiao Leste da RMRJ.
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Portanto, uma area que concentra a maior interacdo com a cidade de Maricd, porém ndo sujeita @ competéncia regulatoria
do Municipio, tampouco passivel de intervencoes da esfera desse Municipio. Sobre essas areas ndo incidem propriamente
propostas de regulagées ou intervengdes, mas sao as areas limitrofes consideradas pelos seus referenciais normativos,
movimentos pendulares e dinamicas socioecondmicas e imobiliarias (de Maricd, Niteroi, Sao Gongalo e Itaborai). A partir
dessa area € possivel compreender as possibilidades de conexdes de transporte, mobilidade, logistica e a relagao da orla e
do sistema lagunar.

Zoneamento existente. Fonte: elaboragao propria.

ZONEAMENTO LEI n° 2.272 de 2008

T 1 Area de Projeto (A1) B ZR2U Zona Residencial Unifamiliar 2 B zC3 Zona de Comércio e Servigos de Subcentro [ AEIT Area Especial de Interesse Turistico
1 Area Ampliada de Projeto (A2) = ZR2M Zona Residencial Multifamiliar 2 Il ZzPVS Zona de Preservagéo da Vida Silvestre Il AEIS Area de Especial Interesse Social
[ Corpos hidricos | ] ZR3U Zona Residencial Unifamiliar 3 [ ZCVS Zona de Conservagao da Vida Silvestre I Unidade de Conservagéo Propostas
—— Sistema Viario | ] ZR3M Zona Residencial Multifamiliar 3 ZMPOM Zona Marginal de Protegdo de Orla Maritima I Unidade de Conservagao Existente
[ Quadras- alinhamento . ZR4U Zona Residencial Unifamiliar 4 B ZMPF Zona Marginal de Protegao Fluvial [ Area de Protegdo Permanente
[ Lotes e glebas B ZC2Zonade Comércio e Servigos de Bairro [ AEIP Area Especial de Interesse dos Pescadores
o e = s TS
ZoNR e o8 BRNGRAES & AR | e e [re zonA DESCRICAO U505 PRINCIPAIS wa AF To TP TV ™M 0 0
™ (%) %) ) ™% 8 ) = =
SRS | EEasretats S TeEOeE LS - s Ym— TR R G e R 22 i i ifami ifamil i i s 03 e 20 5 manutengdo do ecossistema ecoturismo, Permitidos usos institucionais para fiscalizac8o, estudos e
i i i foror a 100y,
ot um habkat propiiod fauns  fora
Comércos 06 3 W 40 o . o
2ZCVS  aquela it if 05 5 25 50 30
2 s o ow s -

Comércioe 06 3 30 50 25

°  religioso com no méximo S00m?.

asseq\ i ida i 100m=,
ecossistemas naturais
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ZR2M  essa dltima com permissdo de Edif T i il 12 3 4 1B
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Proposta de mudangas no zoneamento existente. Fonte: elaboragdo propria.

ZONEAMENTO PROPOSTO
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|
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[ ZTM-2 Zona de Transformag&o da Trama Multifuncional 2
] ZQU Zona de Qualificagéo Urbana

ZPO Zona de Preservagdo da Orla
[ ZP Zona de Protegéo

I Corpos hidricos

—— Sistema Viario

[ ] Quadras- alinhamento
[ | Lotes e glebas

ZONA  DESCRIGAO USOS PRINCIPAIS 1AA Gabarito AF (m)

dealtura TO TP TV

1A A méxima  Fente  Fundoselaterais (%) (%) (%)

zT™-2

z

Notas: IAA (indice de

Intensificar o uso do solo
associado aos eixos de maior
fluxo e articulados ao viario
estrutural municipal. Implantar

Edificagtes
verticais, hotéis e pousadas.
Comércio, servicos e usos
institucionais de médio e

conectando o cinturao verde ao
Parque da Orla.

médias

grande porte, iveis com
avizinhanga residencial.

e dreas de transicdo entre o as
zonas de maior intensidade e o
tecido de bairro. Implantar

horizontais e verticais, hotéis e
pousadas. Comeércio, servigos e
Usos institucionais de pequeno

conectando os ativos naturais
localizados a leste e oeste.

Definir um tecido de bairro de
média e baixa densidades,
formado pela convivéncia de
diferentes tipologias.

Consolidar a ocupago da orla
com baixa densidade:

Preservar o perimetro da orla,
das  dreas alagaveis e
ambientalmente  vulneraveis
afim de proporcionar resiliéncia
a0s efeitos das mudangas
climéticas.  Possibilitar ~ a
implantacéo de infraestruturas
e atividades para qualificagio
ambiental e constituir o arco sul
como parte do Cinturo Verde
proporcionando conectividade
do mosaico ambiental

avizinhanga residencial.

Edificagdes  unifamiliares ou 1

multifamiliares, ~ hotéis ~ de
pequeno porte e pousadas.
Comércio e servigo e usos
institucionais  de  pequeno
porte.

Edificagbes unifamiliares, hotéis
de pequeno porte e pousadas.
Comeércio e servico de pequeno
porte.

Equipamentos de apoio ao
parque, de suporte ao turismo
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servigo de pequeno porte em
perimetros ~ controlados pelo
projeto.
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Setores das Acoes

Setor 1 —formado pelas A1 e A2 com a finalidade de adaptacao e transformacgao do tecido urbano. Ao abordar os perimetros
integrados de A1 e A2, o Setor 1 possibilita 0 espraiamento das vantagens do plano para diferentes classes sociais e para o
uso democratico do solo buscando evitar a segregacao e a formagao de enclaves, clusters ou outras formas de privilégios
locacionais que dificultem a captura dos recursos publicos envolvidos. O Setor 1 concentra as principais mudangas de zone-
amento, muito embora essas mudangas nao ocorram em sua totalidade. E sobre o Setor 1 onde ocorrem as principais agoes
do Plano de Intervengdes dado o entendimento de que o desenvolvimento do Setor 1 depende de relagbes compensatorias
entre a A1 e A2 frente ao potencial de adensamento e também em relagdo aos passivos ambientais e aqueles derivados de
gventos extremos, principalmente alagamentos e ocupagoes de areas de preservacao permanente.

Setor 2 — formado pela A3 (excluidas as A1 e A2) com o objetivo de garantir agoes de mitigacao e resiliéncia. Nele sdo suge-
ridas agoes de regulagao do solo com a finalidade de compatibiliza-lo com o desenvolvimento demografico e socioecondmico
do Setor 1, além de prever acOes de conservacdo ambiental e implantagéo de equipamentos de saneamento para minimiza-
rem 0s atuais impactos no Setor 1.

Faixas de escalas das agdes. Fonte: elaboragao propria.
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[ Faixa Metropolitana (A1 E A2)
[ Faixa Regional (Cinturdo Verde)

Niteroi

() Limites Municipais

[ Corpos hidricos

== Rodovias Estaduais

— Sistema Vidrio

[] Quadras- alinhamento
| Lotes e glebas

I Fragmentos do Mosaico Ambiental

“Z+ Zonas de Amortecimento

Rua Waldir Lopes Duarte

Av. Jardel Filho

Rua 32

5
=
8
B
g
2
S
B
&
S
-
&
&
o
g
[

Ru4 Van Lerbergtie

Av)\Zlinbidos Palmares.

Ruz|Dor Pedrito
Rlia Dolgiss Miardtes Rienti

PLANO DE DESENVOLVIMENTO URBANO-AMBIENTAL PARA ITAIPUAGU, MARICA-RJ

59

D




Sintese das Areas de Ao e
Grafico dos Niveis de Interferén-

cia Escalar em cada Area.
Fonte: elaboragdo propria.

METROPOLITANA
médio e longo prazos

A3 - Area de Planejamento

A4 - Area de Influéncia
REGIONAL
médio e longo prazos

Escalas das acoes

Em fungao das vocagdes naturais, das demandas e das transformagoes propostas, foi possivel definir trés faixas escalares.
Elas sintetizam as escalas funcionais predominantes em cada porgao e correspondem a um determinado periodo de conso-
lidagao (curto, médio e longo prazos). Os diferentes periodos condizem as prioridades municipais do desenvolvimento do
local, otimizagao dos recursos, compatibilidades urbano-ambientais e econdmicas além da qualidade urbanistica esperada.

Adensamento

A densidade populacional bruta resultante do projeto considerou a soma da populacao atualmente residente nos perimetros
A1 e A2 com o cenario de transformagdo adotado como viavel, baseado na projegao da série historica da demanda imobiliaria
para 40 anos. Dois fatores foram preponderantes: a) a perspectiva de uma densidade média de 100 hab/ha; b) o historico de
crescimento populacional do municipio e, especialmente, do bairro de Itaipuagu.

Em relagdo ao primeiro fator, foram considerados os estudos que demonstram que é possivel garantir uma sustentabilidade
econdmica e ambiental a partir do adensamento populacional em areas previamente preparadas para esse fim. Esse aumento
de densidade populacional promove economias de aglomeragao, intensifica oportunidade de emprego, gera riqueza, pos-
sibilita a circulagdo segura e confortavel de pedestres, otimiza os custos publicos com servigos e equipamentos, diminui a
demanda por transporte de automaveis, cria oportunidade de moradias de distintas classes em areas bem equipadas, con-
forma centralidades e vizinhangas com ofertas (imobiliarias, de comercios, de oportunidades), combate o uso extensivo da
terra e sua dispersao para areas ambientalmente frageis, minimiza os deslocamentos longos e a dependéncia de transporte
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particular, ajuda no combate a emissao de carbono, proporciona tempo e espagos de lazer proximos a moradias e lugares de
concentracdo de emprego. Dessa forma, tem-se como parametro urbanistico a expectativa média de 100 hab/ha como um
referencial sustentavel, considerando o minimo de 50 hab/ha em areas de menores investimentos e uma densidade desejavel
de 150 hab/ha como fator de longo prazo. A depender das condigOes de infraestrutura, é possivel um horizonte comum de
250 a 400 hab/ha., mas que foi descartado para essa proposta frente as vulnerabilidades ambientais existentes.

Em relagao ao segundo fator, hd duas principais evidéncias: o censo atual aponta para um crescimento populacional de 75%
do municipio de Marica-RJ comprovando uma forte tendéncia de alta e de poder de atragdo metropolitana; e o bairro de
ltaipuagu apresenta um historico de constantes saltos demograficos relacionados aos periodos de grandes investimentos
publicos da economia nacional: nos anos 1950, com o incentivo e a propagacgao das atividades balnearias e de veraneio na
regido que ocorreram por obras drenantes no sistema lagunar e propagacao de agentes imobiliarios; nos anos 1970, com
investimentos macicos em infraestrutura de transporte e principalmente nas rodovias da regido metropolitana, como a cons-
trugdo da ponte Rio-Niteroi; nos anos 2000-2010, com a duplicacéo da RJ-106 e obras do Complexo Petroquimico do Rio
de Janeiro (COMPERJ). Atualmente, o distrito de Marica possui populagéo estimada de Itaipuagu: 52.658 (o distrito sede de
Marica possui populagéo estimada de 76.275 habitantes; e o municipio, 167.668 habitantes). Some-se a essas evidéncias
0 fato de o distrito dispor de importante mosaico ambiental composto por restinga, mangue, serras, morros, rochas, rios,
cOrregos, canais, lagoas e mar. Esse mosaico caracteriza a paisagem, configura aspectos ambientais e culturais, atribui iden-
tidade e confirma a vocacao da area requerendo maior adensamento nas areas urbanizadas a fim de compensar as restricoes
de ocupagdes sobre 0 mosaico e evitar a pressao imobiliaria sobre ele.

Como resultado, foi estimado que o perimetro A1 terd 101 hab/ha e o perimetro A2 55,2 hab./ha, representando um aumento
na ordem de quatro vezes para o primeiro e trés vezes para o segundo, em relagao ao cendrio atual (25,1 hab/hana Al e 17,4
hab/ha na A2, dados estimados para 2022). Para atingir esse patamar, o incremento populacional nos perimetros A1 e A2
seria de cerca de 115 mil habitantes.

A densidade resultante esta alinhada a densidade alvo do projeto, ja indicada nas etapas anteriores, de 100 hab/ha na A1. A
densidade é superior ao do cenario baseado na oferta de lotes transformaveis existentes, ainda que se consumam menos
terrenos, pois existe um direcionamento da transformacéo junto a Trama Multifuncional, com pardmetros que permitem maior
densidade. Por outro lado, a densidade resultante é inferior aquela prevista considerando a capacidade de suporte (150 hab./
ha na A1), devido a restricao imposta pela projecao da demanda imobilidria. Ao passo que se espera a seguinte populagao,
aproximadamente:

A1: de 37 mil habitantes para 149 mil habitantes (100 hab/ha)
A2: de 52 mil habitantes para 168 mil habitantes (55 hab/ha)

As projegoes para os proximos 40 anos demonstram, ainda, potencial de ocupagao mediante os investimentos previstos em
infraestrutura, sobretudo se forem consideradas as demais areas vacantes que serao beneficiadas pela infraestrutura, mas
nao foram computadas como areas potencialmente transformaveis. Portanto, diante desses investimentos, foi considerado
calculo de infraestrutura para o teto de 100 hab/ha:

A1: 220 mil habitantes (150 hab/ha)
A2: 240 mil habitantes (80 hab/ha)
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Estruturacao do plano urbanistico

O plano urbanistico esta estruturado pela Trama Multifuncional. A Trama Multifuncional é composta por Eixos, Centros/Cruza-
mentos e Cinturao Verde. Sua fungao € proporcionar a transi¢ao sociotécnica para buscar equilibrio entre as fungoes sociais e
ambientais por meio de solugdes que integrem diferentes niveis dos servigos ecossistémicos. E sobre a Trama Multifuncional
que se aplica o Programa de Intervengoes e 0 novo marco regulatorio de zoneamento, uso e ocupagao do solo.

A Trama Multifuncional articula as trés escalas de abrangéncia do projeto (regional, metropolitana e local) e proporciona apro-
ximagao da moradia, de oportunidade de emprego, de comércios e servi¢os e do lazer. Reforca as caracteristicas do tecido
urbano, mas por um viés de transicéo sociotécnica dispondo solugdes setoriais integradas de forma sistémica. Seu ordena-
mento configura 0 zoneamento, 0s usos diversificados, a ocupagao do solo, o controle de gabarito e densidade (construtiva
e populacional) com inclusao social e sustentabilidade econdomica do desenvolvimento.

Suas soluges levaram em consideragao as restrigoes ambientais de ocupagdes, o0s riscos de inundacao, alagamento e
desmoronamento, os fatores de segregagao socioterritoriais, o potencial urbanistico, a existéncia dos mosaicos ambientais,
as areas de preservagao permanente e unidades de conservagao, os eventos costeiros, o potencial urbanistico e a paisagem.
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Condicionantes para a formagao da Trama Multifuncional. Fonte: elaboragdo prépria.
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Trama Multifuncional: principais elementos. Fonte: elaboragdo propria.

- Legenda Sistema de Mobilidade Urbana
\ [ Area de Projeto (A1) e Eix0s da Trama Multifuncional

{213 Area Ampliada de Projeto (A2) Sistema de Equipamentos Publicos
~—— Sistema Viario [ Cruzamentos
"~ [ Limites Municipais I Centros de Bairro

[ Alinhamento das Quadras I Centros de Orla
J [ Lotes e Glebas
[ Corpos hidricos

Sistema Ambiental

[ Parque da Orla

I Parques Lineares

Areas Umidas
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Sobre seus componentes:

Eixos: ruas, avenidas e rodovia demarcadas como arteriais e coletoras onde incidem as principais mudangas de zoneamento
e que apresentam maior potencial de adensamento demografico e construtivo. Concentram comércio, servigos, habitagao,
infraestrutura verde e diferentes modais de transporte para compor corredores ecologicos conectores do mosaico ambiental.

Centros/Cruzamentos: 0s centros de bairro, os centros de orla e 0s cruzamentos de eixos sediardo areas publicas destinadas
ao sistema de areas verdes, equipamentos e servigos, lazer etc. em suas diferentes escalas. Sao 0s pontos referenciais da
trama reforgando o papel e o simbolo da instituigdo pablica no ordenamento territorial.

Cinturao Verde: conexao de areas existentes de interesse ambiental ou areas a serem criadas que articulam faixas do Setor
1 como dispositivos intermediarios entre a area urbanizada e a area de cuidados ambientais. A finalidade é atenuar o impac-
to do adensamento sobre 0s mosaicos, impedir usos irregulares ou ilegais das areas ambientais, reconstituir a vegetacao,
implantar fungoes de infraestrutura verde e consolidar usos de lazer cotidiano por meio de pracas e equipamentos na sua
interface com a area urbanizada (cerca de 20% da sua area) e relacionados a escala regional. Também podera ser utilizado
como turismo ecoldgico, recreacdo e usos pedagogicos valorizando 0s aspectos paisagisticos e mesmo para parcelamento
ou ocupagao, desde que atendendo as particularidades da drenagem.
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Trama Multifuncional: solugdes integradas. Fonte: elaboragdo propria.
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PROGRAMA DE INTERVENGOES

0 Programa de Intervengdes € o mapeamento de obras, regulagées e gestao territorial necessarias para que o tecido urbano
possa se adaptar aos novos padroes sociotécnicos, para que as estruturas urbanas e naturais possam se tornar silientes aos
eventos extremos e a mudanca climatica, para que se evite a segregacao socioterritorial € para que o plano urbanistico se
torne vidvel. Implica em agoes publicas por meio de investimentos, desapropriagoes, remogoes, reassentamentos, remem-
bramentos e implantacao de infragstrutura por governanga, concessoes, beneficios e regulamentacao de usos e ocupagoes.

Sobreposigdes dos Sistemas e Zoneamento com 0DS. Fonte: elaboragdo propria.

SISTEMA AMBIENTAL

2
I
%

ZONEAMENTO

66 | PLANO DE DESENVOLVIMENTO URBANO-AMBIENTAL PARA ITAIPUAGU, MARICA-RJ

t icdo da
63 vegetagéo das areas de
1‘; preservagdo permanente

15}

riagdo de um cinturdo de
rotegdo ambiental que
ealiza a transigdo entre a
cupagdo urbana e as
PPs e conecta um
conjunto de bacias de
retengéio e 4reas de lazer

riagéo de corredores
mbientais

riagdo de parques
ineares ao longo dos
ursos d' 4gua e na orla

recuperagéo do mangue

o0s;criagéio de uma faixa
1 multiuso com
¥infraestrutura verde,
estacionamento e
mobiliario

8. 005, ampliagao da faixa de
i passeio

“oos; criagao de ciclovia

estinagao de lotes nos
ruzamentos entre as
ias arteriais e coletoras
ara criagao de
quipamentos publicos e

: reduggo da
1 em areas sujeitas a
13! alagamentos

Aproveitamento de Area
9 (IAA) e gabarito maximo
11 para abrigar
adequadamente o

crescimento projetado

para ltaipuagu

obs




Hierarquia Viaria. Fonte: elaboragao propria.

NI

HIERARQUIA VIARIA
o ——1 Area Ampliada de Projeto (A2) == Vias aiterlals

: Limites municipais = N
e A Rodovia RJ-102 requer estudos para sua implantagéo.

[ Corpos hidricos No presente plano, foi definido seu eixo a partir da via beira-mar existente.

Sistema vidrio
[ Quadras - alinhamento Obs.: As vias ndo demarcadas no mapa so Vias Locais.
\ ,

Sistema de mobilidade urbana

0 Sistema de mobilidade urbana é o conjunto de vias, equipamentos e servigos de circulagao intermodal de Itaipuagu. Possui
a sequinte hierarquia viaria:

Vias arteriais: Avenida Carlos Mariguella, Rua Antonio Marques Mathias (contigua ao canal) e as seguintes vias transversais:
Rua 21, Avenida Zumbi dos Palmares, Rua Antonio José Santos, Rua Getulio Vargas, Rua Professor Cardoso de Menezes, Rua
da Paz, Rua José Augusto de Lima, Rua Hélio Guapyassu de Sa, Rua 67, Rua Serra Mar, Rua Dom Pedrito, Rua 31, Rua 82,
Rua Douglas Marques Rienti e Rua Irene Ribeiro. Estdo a cerca de 1,5 km a 2 km de distancia entre si. Nos casos das vias
no sentido N-S (as transversais), compdem uma faixa de trés vias para consolidar a capacidade de adensamento esperada
pelo zoneamento.

Vias coletoras: Ruas longitudinais: Rua Van Lerbergue, Rua 32, Rua Waldir Lopes Duarte, Rua 41. Ruas transversais: Rua
Cento e Vinte e Oito e Rua Nossa Sra. das Mercés. Estao a cerca de 300 metros de distancia entre si compondo com as
arteriais uma grelha de atividades diversificadas que favorecem o deslocamento do pedestre a curtas distancias para usos
cotidianos e lugares de concentragao de emprego.

PLANO DE DESENVOLVIMENTO URBANO-AMBIENTAL PARA ITAIPUAGU, MARICA-RJ | 67



Rodovia Beira-Mar (RJ-102): serdo necessarios estudos especificos (sobretudo EIA-RIMA e EIV), pois ela tera um papel de
articulacao regional contribuindo para a conexao da RMRJ com a Regido dos Lagos, mas também devera favorecer a recons-
tituicao da vegetagado na orla. No presente plano, ela foi apenas definida por seu eixo a partir da via beira-mar existente, mas
podera ter sua implantacao revisada.

As ruas foram consideradas como sistemas de espacos publicos integrados com equipamentos sociais e areas verdes. Essa
mudanca de paradigma, para evita-la como estrito corredor de circulagéo, implicou na adogao do modelo de ruas completas.
Esse modelo proporciona usos simultaneos para mobilidade e permanéncia; usos urbanos e ambientais; sociais e econo-
micos com conforto e seguranca. A rua é considerada lugar de convivio e nao necessita de todos os modais, desde que 0
pedestre seja a principal referéncia da solugao.

A transformacao do sistema viario de Itaipuagu devera ocorrer pela incorporagao de faixas dos lotes lindeiros a cada eixo para
ampliar calgadas, pela padronizacéo do perfil dos eixos e pela definicao de cinco tipologias. Cada tipologia recepcionara um
conjunto de transformagdes necessarias ao longo do desenvolvimento urbano. Como essas transformag6es incorporam me-
lhorias de diferentes setores, preconiza-se a otimizagao dos recursos relacionados a mobilidade, ao desenvolvimento urbano,
a seguranga, ao saneamento, a0 meio ambiente e ao lazer.

Classificagdo Tipoldgica das vias da trama multifuncional. Fonte: elaboragao propria.

Rodovia Beira Mar RJ-102
=== Tipologia 1
=== Tipologia 2
= Tipologia 3
=== Tipologia &4
=== Tipologia 5
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s TIPOLOGIA 2
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Secao e vista superior da Tipologia 1e aplicagdo na Rua Antonio Marques Mathias, via

contigua ao canal.
Fonte: elaboragdo propria.

Secao e vista superior da Tipologia 2, aplicacao da Tipologia 2.
Fonte: elaboracdo propria.

Secao e Vista superior da Tipologia 3, aplicacao da Tipologia 3.
Fonte: elaboracdo propria.

Secao e Vista superior da Tipologia 4, aplicagao na Tipologia 4.
Fonte: elaboracdo propria.

Secao e vista superior da Tipologia 5, aplicagdo da Tipologia 5.
Fonte: elaboracdo propria.

FSe 1200
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Tipologia 1

E avia do Canal que concentrard um conjunto de intervencdes para recuperagao ambiental e constituicdo de um lugar destina-
do ao lazer. Com essa finalidade, o viario foi adequado respeitando as faixas de desocupagao e alinhamento com as quadras
que permanecem com ocupacoes, privilegiando a relagdo com o canal. Em conformidade com o Plano de Mobilidade, essa
via podera ser utilizada para principal acesso ao municipio de Marica, via Itaipuagu, em complemento a RJ-102.

Tipologia 2

Buscou-se, quando possivel, dividir os modais entre vias contiguas para diminuir a necessidade de alargamento das caixas
trafegaveis existentes. Dessa forma, areas com demanda de todos 0s modais e faixas bidirecionais foram definidas pela
Tipologia 2. Com a necessidade de maior alargamento, essas vias terdo maior implantagdo de SuDs, contribuindo para a
promocao de servicos ambientais.

Tipologia 3

As vias transversais da trama multifuncional sdo aquelas com maior fluxo de pedestres, ciclistas e veiculos. Essas vias ja
sao importantes na estruturacao viaria do bairro e concentram o comércio local. A Tipologia 3 € a tipologia central desse
sistema, sendo complementada por duas vias de Tipologia 4 que serao implantadas nas vias paralelas, formando um trio de
vias arteriais.

Tipologia 4

A Tipologia 4 é uma tipologia aplicada nas duas vias laterais das vias transversais de Tipologia 3, conformando faixas trans-
versais estruturais de mobilidade. Sendo a Tipologia 4 unidirecional, a via com essa tipologia opera um binario com a via de
mesma tipologia mais proxima, que possui sentido oposto ao seu. Essa tipologia é complementar a Tipologia 3, sendo 0s
modais preferenciais 0s automoveis e as bicicletas, nao priorizados na Tipologia 3. A divisdo dos modais nas transversais
em trés vias possibilitou o atendimento da demanda nessa area mesmo sem grandes alargamentos das caixas trafegaveis.

Tipologia 5

A Tipologia 5 se refere as vias longitudinais da trama multifuncional. Elas tém o papel de ligar os extremos leste-oeste do
bairro e sao as principais vias coletoras, intermediando 0s usos das vias arteriais com 0s usos das vias locais. Sao vias uni-
direcionais, com predominio de bicicleta, do pedestre e automovel porque podem ser complementadas pelas vias paralelas.
Elas também podem comportar o transito de transporte publico, dividindo o espago da faixa de rolamento com o automavel.
De maneira a ndo gerar congestionamentos, propoe-se que a faixa destinada para equipamentos de infraestrutura verde e
estacionamento também contemplem as paradas para o veiculo coletivo.
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Faixas de alargamentos necessarios. Fonte: elaboragdo propria.

LEGENDA HIERARQUIA VIARIA
LU .. Area de Projeto (A1) — Vias arteriais
'\ [ 22~ 3 Area Ampliada de Projeto (A2) === Vias coletoras
[ Corpos hidricos s A Rodovia RJ-102 requer - i
e . estudos para sua implantaggo. SV > A
() Limites municipais No presente plano, foi definido A Z &
Lotes e glebas seu eixo a partir da via

WY Lotes plblicos beira-mar existente.
@  Assentamentos irregulares Obs.: As vias ndo demarcadas \

- i o no mapa sdo Vias Locais.
Delimitagdo do eixo viario

[ Limite do vidrio proposto
[ Desapropriagdes previstas
(ver Mapa de Remogdes, Desapropriagdes
e Reassentamentos)
" AEIS- Reassentamentos

h !
/‘/<
1Ty
g
i | ‘9‘%':5 :%%hﬁ mypeEuEERRER ?
J?a}f!* - % 7 gd;;{'— %‘\ /
2 L HEREHEEDR ey \

= =a3 i 2z gejiEEl;
LT e LT =

0 alargamento das calgadas garante qualidade e seguranca ao pedestre e ativa economicamente as atividades ao proporcio-
nar melhores condigoes de caminhabilidade e ambientes mais seguros movimentados diuturnamente. Nas condigoes reais,
deve-se buscar garantir a faixa livre de circulacao, zonas de fachada, de mobiliario e de amortecimento com emprego de
infragstrutura verde. Os alargamentos possibilitam também a ampliagao de esquinas para implantacao de dispositivos de dre-
nagem (infiltragao, retengdo, permeabilidade) e diminui¢ao da velocidade no interior do bairro, como estudado pela COPPE.
Assim, pode colaborar com a implantacao de zonas de menor velocidade dos automaoveis e privilegiar o pedestre, como a
Zona 30 nas vias locais conforme Plano de Mobilidade.

Esse alargamento ocorrera por mecanismos de doagéo com beneficio ao proprietario. Assim, uma vez aprovado o Programa
de Intervencéo, os proprietarios séo informados da faixa de alargamento para interrupgéo e desincentivo de construges ou
expansao dos imoéveis. Os melhoramentos podem ocorrer paulatinamente pela consolidagdo de faixas doadas. Casos de
desapropriagdes serdo possiveis e serdo estudados pelo 6rgao competente quando necessarios.
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0 eixo das faixas de rolamento permanece 0 mesmo do atual, possibilitando a implantagao do sistema de saneamento e as
melhorias relacionadas ao transporte publico, as ciclovias, aos estacionamentos, ao mobiliario e a infraestrutura verde. O pla-
no de mobilidade devera regulamentar algumas benfeitorias. O alargamento de esquinas e/ou rebaixamento delas possibilitara
atribuir maior comodidade e seguranca a pessoas com deficiéncia motora, além de controle de velocidade dos automaoveis.

0 controle de velocidade também podera ocorrer por artificios de travessias elevadas, canteiros centrais, ilhas de refugio de
pedestres, faixas de pedestre e zonas especificas com controle de velocidade, como em ruas com concentragao de equipa-
mentos publicos, como nos Centros de Bairro e Cruzamentos.

As ciclovias e ciclofaixas devem ser implantadas com maior controle de velocidade dos automadveis e maior acesso aos
equipamentos e atividades comerciais e de servigo. Outros dispositivos poderao ser utilizados para amenizacéao de velocidade
e seguranga do usuario: dimensionamento das faixas de rolamento, lombadas, almofadas atenuadoras de velocidade, chica-
nas, afunilamentos, vias compartilhadas etc.

A infraestrutura verde a ser implantada buscara reestabelecer o ciclo hidroldgico desacelerando e reduzindo a quantidade
de escoamento superficial das aguas, sobretudo nos Eixos. Uma vez que estas vias tém maior potencial de conectividade
estrutural entre as areas preservadas, deve-se priorizar a arborizagao urbana. Ao mesmo tempo, sdo vias que vao direcionar
0 escoamento superficial para a Lagoa Brava, portanto com importante fungao de reducéo do escoamento e polui¢édo, o que
justifica a prioridade para implantagéo de SuDs.

Assim, busca-se gerir o risco de inundagoes, alagamentos e propagacdo de poluicdo. E aumentar a conectividade entre o
mosaico ambiental. Os dispositivos tém a fungao de proporcionar coleta, infiltracao, desaceleragao, armazenamento, evapo-
transpiragao, transporte e tratamento do escoamento superficial da agua e integrar fauna e flora.

Simulagao do Sistema de Mobilidade Urbana.
Contribuigdes da infraestrutura verde no Sistema de Mobilidade Urbana e das areas destinadas ao pedestre. Fonte: elaboragdo propria. Fonte: elaboragdo propria.
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E importante destacar que a interface entre o Sistema de Mobilidade Urbana e o Sistema Ambiental ira requerer compatibilidade do sistema vidrio junto aos
parques lineares. Como podera ser observado abaixo, 0 Sistema Ambiental prevé a recomposicédo das areas de preservacao permanente e da faixa marginal
de protecdo por parques lineares, o que implicara na revisao dos acessos aos lotes lindeiros aos parques lineares e, consequentemente, das vias que aces-
sarao esses parques. Como se trata de solucoes de projeto, essas solugoes deverao ser detalhadas em momento oportuno apds aprovacao desse plano.

Implantacao das Tipologias com a previsao de obras. Fonte: elaboragdo propria.
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veiculos em baixa velocidade e, sobretudo,
para acesso as edificagdes.

’ = TIPOLOGIA 3

CLASSIFICAGAO TIPOLOGICA

s Tipologia 1

s Tipologia 2

‘wmmm Tipologia 3

‘s Tipologia 4

‘s Tipologia 5

s A Rodovia RJ-102 requer estudos para sua implantagdo.
No presente plano, foi definido seu eixo a partir da via
beira-mar existente.

CODIGOS DAS INTERVENCOES NO VIARIO

VR. VIARIO
a. uma faixa de rolamento
b. duas faixas de rolamento

CD. CALCADA

a. faixa livre em ambos os lados

b. uma faixa de mobiliario

. duas faixas de mobiliarios

d. infraestrutura verde alternada com faixa de
estacionamento

CI. CICLOVIA E CICLOFAIXA
a. ciclovia bidirecional
b. ciclofaixa bidirecional
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Sistema de Equipamentos Publicos

0 Sistema de Equipamentos Publicos € a delimitagao de areas que possibilitem as politicas setoriais (de educagao, saude,
esportes, lazer, cultura, assisténcia social, seguranga publica, mobilidade, meio ambiente, comunitaria etc.) implantar ser-
vicos publicos bem localizados considerando a populagdo maxima de, aproximadamente, 250 mil habitantes no Setor 1. A
destinagdo de area segue a relacao escalar e acompanha as definigoes da Trama Multifuncional.

Nos Cruzamentos: previsdo de remembramento de lotes com area aproximada de 1.000 m2 em cada esquina do cruzamento
para recepcionar equipamentos de pequeno e médio porte (unidades de saude, pragas, creches, escolas infantis, centros
comunitarios, assisténcia social, delegacias etc.). Essa solugdo garante a presenca do poder publico nas areas simbalicas
de estruturacao da Trama Multifuncional e, portanto, de facil acessibilidade inserida no cotidiano dos usuarios e moradores.
Atenderao a escala local.

Nos extremos dos Eixos: previsdo de glebas maiores (equivalente a duas ou até cinco quadras) para recepcionarem equi-
pamentos de maior porte e vinculados as areas especiais de interesse social (onde a prioridade é atender a habitagéo de
interesse social e ao mercado popular). No limite Norte, Leste e Oeste, as areas podem sediar hospitais regionais, terminais
de transporte publico, escolas de médio e grande portes, centros de formagao profissional, quadras poliesportivas etc.,
constituindo Centros de Bairro. Sao as areas com maior concentracao de lotes vazios, de facil acesso e atualmente com baixa
urbanizagédo. Atenderdo a escala metropolitana.

Na orla: areas que podem sediar equipamentos vinculados as atividades de turismo (areas de sombra, banheiros, apoio ao
turismo), de esportes aquaticos, de atividades culturais (como a lona cultural), feiras e atividades comerciais temporarias,
centros comunitarios, de pesquisas ambiental etc., constituindo Centros de Orla. Atenderédo a escala regional.

A disposigao das concentracoes de equipamentos (nos Cruzamentos e nos Centros) baseou-se nas dindmicas existentes que
confirmam que equipamentos publicos de pequeno, médio e grande portes configuram estruturas de usos mistos ao seu re-
dor, maior adensamento e de abrangéncia de usuarios. Dessa forma, tem-se a expectativa de um raio minimo de atendimento
de 1,5 km desses equipamentos, sobretudo pelos centros de bairro, compondo com 0s centros existentes (do Barroco e do
Terminal) um gradiente acessivel aos pedestres. Esse gradiente é complementado pelos cruzamentos e pela propria concen-
tracao de usos mistos ao longo das vias arteriais.
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Sistema de Equipamentos Piblicos. Fonte: elaboragao propria.
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Insercao de Equipamento Publico no Cen-
tro de Bairro (estudo de volumetria).
Fonte: elaboragao propria.

Estudo de Implantagao de Centro de Orla.
Fonte: elaboragao propria.
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Estudos de volumetria dos Centros de Bairro e de Orla. Fonte: elaboragdo propria.
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Vistas aéreas dos estudos de volumetria dos Centros de Bairro. Fonte: elaboragao propria.

[
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Sistema Ambiental. Fonte: elaboragao propria.

LEGENDA - Sistema vidrio
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Sistema ambiental

0 Sistema Ambiental é formado pela composicéo de lotes pablicos, privados e logradouros publicos com potencial para
funcOes ambientais, além de areas de exclusivo interesse ambiental (rios, canal, orla, lagoas, areas de protecao, areas de
preservacao, unidades de conservagao, zonas de amortecimento, areas de manejo e areas alagaveis). A concepgao do siste-
ma é que essas areas passem a atender as fungdes ecossistémicas e estejam conectadas compondo a Trama Multifuncional.
Essas areas devem garantir maior permeabilidade do solo, controle do adensamento e usos de baixo impacto ambiental
(como de lazer, pesquisas, recreio etc.).

A divisao escalar do projeto colabora na definicao das solugoes de desenho urbano que incorporam essas demandas: lotes
isolados destinados a pequenas pragas, cruzamentos concentrando areas verdes de uso cotidiano; eixos demarcados com
infraestrutura verde e arborizagao urbana; cinturao verde com o Parque da Orla, parques lineares e areas Umidas; canal aberto
de macrodrenagem no limite da Area 2, canais subterraneos de microdrenagem no limite da Area 1; e locais para implantacao
de equipamentos de lazer e de drenagem pluvial.
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A arborizacao urbana e a intensificacao de areas verdes de diferentes dimensdes por infraestrutura verde e solugoes base-
adas na natureza (canteiros de chuva, canteiros drenantes, lagoas naturais de retengao e detengao, reservatorios naturais
etc.) ao longo dos Eixos possibilitarao a configuracao de conectores dos mosaicos ambientais, além de ajudarem a compor
0 sistema ambiental pela sua insergao direta nos elementos da Trama Multifuncional. Com o adensamento demografico e
de construgoes, o sistema ambiental combatera a formagao de ilha de calor e, nas areas de maior vulnerabilidade a eventos
extremos, garantira resiliéncia e restauro das condigoes seguras de uso. Assim, tambeém funcionara na atenuagao dos efeitos
da mudanca climatica do aumento de temperatura e na potencializagao dos recursos naturais.

0 Parque da Orla, que abrange a faixa delimitada entre o canal existente e 0 mar (em toda a extensao de Itaipuagu), tem uma
funcao especifica no Sistema Ambiental. E a principal acao de transformagéo do Cinturdo Verde por implicar em novos usos a
fim de combater as erosoes costeiras e 0 avango do mar proporcionados pelos eventos extremos. O que se busca é promover
a resiliéncia costeira como forma de proteger as estruturas ambientais e urbanas e garantir seguranga e qualidade ao bairro
mesmo diante dos riscos de aumento do nivel do mar e de inundagoes. Implica em transformacao da faixa costeira nos 4 km
a oeste da orla com remog0es e implantagao de infraestrutura minima para garantir usos sociais (Centros de Orla).

A reconstituicao da restinga e a utilizagao de solugoes baseadas na natureza deverao garantir a recuperagao da area que hoje
ja esta submetida as alteragGes da maré (sobretudo nos periodos de ressaca) e evitar as solugoes (custosas e paliativas)
contra a agua que em geral afastam o uso publico. A rodovia prevista por diretrizes metropolitanas devera ter carater de via-
-parque e ser objeto de estudos de impacto ambiental para avaliagdo de sua viabilidade. Devera atender a demanda regional
de funcao ambiental e turistica e estar conectada ao futuro tinel que ligara Itaipu a Itaipuagu, contudo essas definicoes ainda
nao foram consolidadas pelos estudos em andamento.

0 Canal existente também desempenhara importante fungdo ambiental ao ter sua fungéo recuperada. Podera incorporar as
fungoes ecossistémicas de restauro da flora e fauna caracteristicas de mangue, mas também — e devido a sua fungéo original
de canal de escoamento do bairro — responder a atenuacao de excedente de agua. Além de compor o principal marco do limite
sul da ocupacao, constituindo uma faixa transitoria e paisagistica do bairro, o canal reforga as particularidades ambientais de
mangue e atende & demanda local de usos de lazer e fungoes de drenagem. Ha, em curso, estudos para a navegabilidade do
canal, abertura da sua foz no extremo oeste e constituicao de estagdes no seu percurso. Esses estudos demandam definigoes
mais aprofundadas que orientarao, em planos futuros e especificos, a eventual necessidade de alteamento das infraestruturas
de transposigao bem como a compatibilizagdo geométrica do viario com essas infraestruturas.

Complementarmente, sdo previstos trés canais de drenagem: canal aberto no limite norte da Area 2 com fungoes de macro-
drenagem e dois canais subterraneos no limite norte da Area 1 com funcoes de microdrenagem. O canal aberto se aproveita
dos cursos d’agua existentes e da constituicdo de um parque linear e os canais fechados, dada a condigao de consolidagao
do tecido, situam-se sob 0 eixo do viario e desaguam em curso d'agua a oeste da Area 1 e na 4rea atualmente alagada, a
leste da Area 1.

0 arco oeste-norte-leste do Cinturdo Verde é o conjunto de principais fragmentos localizados no Setor 1. Nele, sdo previstos
sistemas agroflorestais e restauragao/conservagao de areas umidas que podem cumprir fungoes de controle da drenagem
e barreira contra ocupagoes ilegais e irregulares. Além disso, junto da Zona de Amortecimento existente e das Areas de Ma-
nejo,colaboram na regulacéo do uso e podem motivar pragas e usos recreativos e esportivos na interface com as areas de
adensamento como limitantes da ocupacéo. Ao redor dos morros e cursos d’agua sdo necessarias remogoes e essas areas
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serdo destinadas a parques lineares. E esse conjunto de fragmentos que possibilitara a transicao de um ambiente construido
para um ambiente natural de maneira a integrar fungoes cotidianas de lazer, de descanso, de pesquisa, de drenagem, de fau-
na, de flora e restituigao do ciclo hidroldgico.

Os parques lineares sao dispostos ao longo das margens dos cursos d’agua definidos pelas respectivas areas de preservagao
permanente ou faixa marginal de preservagéo. Os estudos apontam como areas vulneraveis a enchentes e/ou submetidas ao
movimento da maré. Como incidem diretamente em areas parceladas e ocupadas, as agoes sobre 0s lotes se dividem-se em
remogoes/desapropriagoes totais de lotes ocupados ou vazios e desapropriagoes parciais, quando a incidéncia da APP for
em area aproximadamente menor que 50% do lote. Essas areas serdo destinadas a parques com usos de lazer, de pesquisa,
ensino e fungdes ambientais. Poderdo atuar na contengao de cheias e armazenamento temporario das aguas de chuva. Como
apontado no Sistema de Mobilidade Urbana, as remogoes — inclusive do viario existente — irdo requerer novo projeto de adap-
tacao viaria a ser desenvolvido apos aprovacao deste plano, sobretudo para garantir a acessibilidade aos parques lineares (2o
longo e nas suas transposiges) e sua integragdo com os lotes lindeiros aos seus limites.

As areas de maior risco de alagamento estdo demarcadas como Areas Umidas e recepcionardo pragas e dispositivos de
retencao e detencao de aguas pluviais. A regulacao do uso do lote atenta para a baixa taxa de ocupagao do solo e maior per-
meabilidade. Essas areas estao sujeitas a concentragao de agua e necessitam combinar baixa densidade com infraestrutura
(cinza e verde) para minimizarem o impacto das chuvas por meio do controle do escoamento superficial e infiltragao.

As Areas Umidas Taboal, do Jardim Atlantico Central e Lagoa Brava requerem dispositivos de drenagem especificos, areas
de maior permeabilidade (lagoas de retengdo com lamina d’agua permanente e com volume de amortecimento disponivel
para reter as aguas pluviais); pragas de acumulacao (bacia de detengdo com o objetivo de conter e retardar a vazéo de aguas
pluviais ou o volume de cheias de cursos d’agua pré-existentes); e outras infraestruturas verdes, como biovaletas e jardim
de chuva ao longo das vias publicas e, eventualmente, nos lotes. A possibilidade da recomposicao da lagoa Brava como
testemunho e cuidado ambiental é desejavel como maneira de evitar risco nas ocupagoes.

Dadas as particularidades geologicas, geotécnicas e topograficas de areas de inundagao e de desmoronamento (riscos e
vulnerabilidades), também foram apontadas as remogoes e desapropriacoes aproximadas destas areas. A partir dos levanta-
mentos obtidos pelos documentos regulatorios e de planejamento do municipio, esses apontamentos deverao ser confirma-
dos com a Defesa Civil do Municipio.

As solugoes de saneamento preconizam reservatorio de detencao para aguas pluviais em didlogo com os estudos hidroldgi-
cos em andamento, estagao de tratamento de agua e de esgoto a serem implantadas na Area 3. Sua localizagao esta condi-
zente com o0 potencial topografico da regido e com a finalidade de minimizar o impacto da agua de chuva e promover certa
autonomia da producao de agua potavel para distribuigao, tendo em vista a populagéo final estimada para o Setor 1. Dado o
impacto urbanistico desses equipamentos, a diretriz é que essa area seja reservada como um sistema de drea de lazer e de
saneamento de maneira que integre as infraestruturas com um sistema natural de lazer referencial para a regiao.
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Croqui- vista do Parque da Orla. Fonte: elaboragdo propria.
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Croqui- vista dos Parques Lineares. Fonte: elaboragdo propria.
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Banco de Terras. Fonte: elaboragdo propria.

7 e ,
g LT 2 | Leserce
" /R \ 525 Area de Projto (A1)
4 SN\ 71 Area Ampliada de Projeto (A2)
74 - —  Corpos s
4 Y Sister rio
/

Banco de Terras

Banco de Terras € a estratégia para o controle estatal fundiario e imobiliario por meio de macico investimento publico na
aquisicao de lotes privados. O objetivo é duplo:

- promover reassentamentos, habitagdo de interesse social e de mercado popular nas AEIS e ZTMT;
- controlar a disponibilidade de oferta de terra ao longo das etapas de desenvolvimento do Setor 1 para garantir a recuperacao
do investimento publico por estoque de solo criado, especialmente de lotes transformaveis.

0 foco € garantir a qualidade urbanistica do desenvolvimento urbano evitando problemas socioambientais ou 0 adensamento
inadequado. A estratégia é definir um meio para descentralizar o acesso a terra e, com isso, baratear esse custo deslocando
0 eixo de evolucao imobiliaria para Maricd, especialmente para Itaipuacu.

As AEIS foram definidas proximas dos centros de bairro existentes ou propostos, em quadras com grande quantidade de lotes
transformaveis e em diferentes zonas para possibilitar diferentes tipologias habitacionais e de adensamento.

Os lotes transformaveis sao os lotes de baixa ocupagao (ediculas, estacionamentos, galpdes ou com usos comercial ou
residencial horizontal) e/ou vazios com possibilidade de remembramento para promogao de médios e grandes empreendi-
mentos. Ou seja, cuja incorporagao imobiliaria pode ocorrer de forma mais agil em areas de lotes maiores que 1.000m?2. Nao
computam como terrenos transformaveis supermercados, 0s usos comercial e residencial vertical, usos especiais como
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espagos culturais, educacionais, bem como lotes com indicagao de langamentos imobiliarios identificados. Os lotes transformaveis da ZTM1 poderao ser
destinados a produgao habitacional (de interesse social ou de mercado popular) para atender as demandas de remogoes ou deficit habitacional.

Na configuragao do atual plano, a aquisicao desses lotes estéa condicionada as necessidades do poder publico de promover reassentamentos ou aos empre-
endimentos imobilirios pablicos. Portanto, ndo foi incorporada como remogao/desapropriagao, mas como oportunidade de investimentos futuros.

Incidéncia de Remoges, Desapropriagdes e Areas para Reassentamento. Fonte: elaborago propria.

Legenda Sistema de Mobilidade Urbana

/\/
Parque da Orla 381268 556 384119 B - A (] Area de Projeto (A1) 10 Faixa de melhoramento do viério - alargamento
Parques Lineares 22352:;? 3:1: 1205;:0 566144 271 \ - Frea Amplladz de Projeto (A2) Sistema de Equipamentos Publicos
11111 G 465 i 5 7 ~__ Sistema Vidrio [ Cruzamentos
Risco de Deslzamento 706 5 9953 [ Limites Municipais Centros de Bairro

(1 Alinhamento das Quadras
[ Lotes e Glebas
[ Corpos hidricos

Sistema Ambiental
[] Parque da Orla
|| Parques Lineares

Banco de terras (lotes ransformaveis) 1.443.713 2752 194.427

HEEHEREEEE

Banco de terras (AEIS) 264820 203 233957

A Risco de deslizamento

Banco de Terras
[ Lotes Transformaveis
[ AEIS - Reassentamentos

R

Remocdes, Desapropriacoes e Reassentamento

As desapropriages ocorrem por quatro agoes:

Sistema de Mobilidade Urbana: se for de interesse do poder publico aplicar os melhoramentos viarios em curto periodo de
tempo, serd necessaria intervencao em faixas de lotes lindeiros aos logradouros publicos, conforme faixa de alargamento
necessaria. Portanto, as faixas de interferéncia nos lotes foram destacadas, mas as areas nao foram quantificadas nem so-
madas ao custo de desapropriagoes, tendo em vista a estratégia de negociagao em médio prazo.
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Remogdes, Desapropriagdes e Reassentamentos
I Desapropriaggo Total - Lotes Ocupados

I Desapropriagio Total - Lotes Vazios

|| Desapropriagao Parcial - Lotes Vazios e Ocupados

. Assentamentos Irregulares

De acordo com as particularidades do_lote, da
construgéo, da propriedade e do uso a agdo poderd
implicar em remoggo e/ou desapropriagao.

As remogdes ou desapropriagdes das Faixas de
Melhoramento Vidrio e dos Lotes Transformaveis estdo
em regimes diferenciados de escolhas e
operacionalizages.




Sistema de Equipamentos Publicos: lotes dos Cruzamentos e dos Centros de Bairro.

Sistema Ambiental: areas de preservagao permanente e faixa marginal de protecdo para constituir os dois parques lineares;
areas da Unido, acrescidos de Marinha e areas de erosdo costeira para implantar o Parque da Orla; areas de risco e/ou vulne-
rabilidade; areas para implantacéo de equipamentos de saneamento (especialmente no Setor 2); areas alagaveis, de cheias
e inundagao. Nesse caso, as desapropriagoes estdo compatibilizadas com os estudos hidrologicos, de melhorias da balnea-
bilidade da orla de Itaipuacu e das intervengoes previstas no Canal da Orla, sem as quais essas agoes seriam inviabilizadas.

Banco de Terras: areas destinadas ao reassentamento e a produgéo habitacional (por meio de produgao estatal, privada ou
autoconstrucdo) nas AEIS; e areas destinadas ao desenvolvimento e controle do mercado imobiliario do Setor 1. Essas remo-
coes/desapropriacoes nao foram contabilizadas nos custos porque dependem das estratégias do gestor pablico.

As desapropriagtes dividem-se em: Desapropriagao Total do Lote Ocupado; Desapropriacao Total do Lote Vazio e Desapro-
priagao Parcial (de lotes ocupados ou vazios). Os custos sdo proporcionais aos valores de mercado e com corregdes aplica-
das para enquadra-los a realidade local ou a condigéo fundiaria.

Assim, é possivel estimar o impacto social e 0s custos publicos, bem como formular uma politica de reassentamento quando
houver remogoes. As remog0es ocorrerao sobre ocupacgoes irregulares nas areas da Unido e nos acrescidos de Marinha
(conforme mapeamento do Sistema Ambiental). Nesses casos, 0 computo deixa de ser considerado como desapropriagao
(como esta considerado pelo presente plano) e passa a integrar o conjunto de moradias para o reassentamento.

0 reassentamento deveré ocorrer nas Areas Especiais de Interesse Social e ter prioridade nas ZTM1, principalmente nos lotes
transformaveis, e requer politica pablica habitacional ou programa setorial especifico por meio de instrumento legal, como o
Plano Local de Habitagdo de Interesse Social (PLHIS). Essa acéo deverd incorporar a demanda das remogoes totais de lotes
ocupados irregularmente (a partir dos cadastros fundiarios municipais) bem como prever agoes de recepgao da dinamica da
populacao de baixa renda frente a0 movimento imobiliario.

Ou seja, deve-se garantir a populacdo de baixa renda sua permanéncia no Setor 1 atendidas suas demandas sociais e eco-
ndmicas. Diante desse quadro, e como nao se propuseram remogoes no plano (apenas desapropriagoes), foi considerada
a estimativa de 1.500 reassentamentos considerando o0 custo de aquisicao de lotes (nas AEIS) ou lotes transformaveis (na
ZTM1) e o custo das edificacoes.

A agéo podera incluir, ainda, politicas locais articuladas com politicas estaduais e/ou federais de produgao habitacional, as-
sisténcia técnica, aluguel social, empreendimentos mistos com locais de geracao de renda etc. E possivel a construgdo com
recursos exclusivos do Estado, do capital privado, de associagdes ou em parcerias entre esses agentes. A estimativa de areas
disponiveis nas AEIS representa 241 casas unifamiliares em lotes individualizados e 23.149 apartamentos de 652m cada um
(adicionados 15% de circulagdo/area comum) com ocupacao maxima da edificagéo de 70% do lote.

Os pontos de areas de risco foram identificados para estudos e intervengdes geoldgicas e geotécnicas, bem como implanta-
cao de infraestruturas adequadas conforme plano municipal de prevengoes e eliminagao de riscos.
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0 conjunto de acGes previstas no Programa de Intervengées de acordo com suas prioridades e a implantacao geral podem
ser observadas nos mapas sequintes.

Programa de Intervencdes sem Zoneamento. Fonte: elaboragdo propria.
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Programa de Intervencdes com Zoneamento.Fonte: elaboracao propria.

Legenda
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Sistema de Equipamentos Publicos
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Implantagdo. Fonte: elaboragdo propria.
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A tabela abaixo sintetiza a expectativa de remogo6es/desapropriacoes e a oferta de AEIS e de Lotes Transformaveis.

REMOGOESIDESAPROPRIAGOES | T Lol [ Toe( Lote Ocupado [ Parial- e Vel o P
Parque da Orla 381.268 556 384.119 547
Parques Lineares 231.620 421 196.485 343 1.054.313 284
Cruzamentos 25434 45 60.297 86
Centros de Bairro 104118 81 77.488 110 31.491 6
Risco de Deslizamento 8.706 5 9953 6 1.216 1
T pa:‘é‘;gﬁ; dos custos) | 751146 | 1108 728.342 1.002 1.087.020 291
AEIS (Reassentamentos) 211.974 190 214.097 371
Banco de terras (Lotes Transformaveis)| 1.443.713 2.752 194.427 335
Total 2.406.833 4.050 1.136.866 1.798 1.087.020 291
A tabela abaixo sintetiza a estimativa maxima possivel de reassentamentos nas AEIS demarcadas no plano:
REASSENTAMENTO POR ZONEAMENTO| REASSENTAMENTO TOTAL
AREA (UNIDADES) (POR AEIS)
ZTM1 ZTM2 ZQU ZR3U m?2 UNIDADES
AEIS 1 6204 3461 0 0 724923,5 9666
AEIS 2 3526 3233 0 0 5068721 6758
AEIS 3 0 0 1271 93 95287,5 1364
AEIS 4 0 2870 2584 148 409059,7 5602
Total 9730 9564 3855 241 1736142,8 23390
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PRIORIDADEAURBANiSTICA DAS IMPLANTAGOES E A VIABILIDADE
SOCIOECONOMICA

Para consolidar a Trama Multifuncional e garantir resiliéncia e adaptabilidade da totalidade da intervengao, foram definidos
trés cendrios de implantacao. Os periodos consolidados dizem respeito aos periodos dos planos plurianuais em fungéo das
diretrizes orcamentarias vinculadas a esses planos. Cada periodo esta definido por graus diferentes de prioridade em relacéo
ao conjunto de obras, agoes planejadoras e estratégias a serem implantadas. Por fim, buscou-se articular algumas agoes
para otimizar os investimentos, como as obras do Sistema de Mobilidade Urbana com as obras de saneamento.

0 reassentamento devera ocorrer sistematicamente enquanto houver agées que impliquem em remogoes. E o banco de terras
tem sido considerado como estratégia, portanto, sua prioridade de investimento decorrera das diretrizes gerais da companhia.

Os trés cenarios tém o objetivo de possibilitar ao poder publico escolher as prioridades de ag6es tendo em vista as correla-
coes e interdependéncias entre algumas dessas agoes previstas.

CENARIO CURTO PRAZO ARIO DIO PRAZO

Intervencgao

Ano - Vinculado a vigéncia do PPA
1°-4°  5°-12° 13°-20° 21°-28° 29°-40°

SISTEMA DE MOBILIDADE URBANA

SISTEMA DE MOBILIDADE URBANA

Sistema de Mobilidade Urbana ] | [ [ [

Sistema de Mobilidade Urbana | [ [ [

SISTEMA AMBIENTAL

SISTEMA AMBIENTAL

Redes de Saneamento

Redes de Saneamento

Parque da Orla

Parque da Orla

Parques Lineares

Parques Lineares

SISTEMA DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS

SISTEMA DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS

Cruzamentos

Cruzamentos

Centros de Orla

Centros de Orla

Centros de Bairro

Centros de Bairro

BANCO DE TERRAS

BANCO DE TERRAS

AEIS | | |

AEIS [ [ |

Lotes Transformaveis [ — [ - ]
REMOGOES/DESAPROPRIACOES/REASSENTAMENTOS

REMOQG ES/DESAPROPRIAQGESIREASSENTAMENTOS
Remocgbes/Desapropriacdes | [

|
l
Remocgdes/Desapropriagdes | [ | |
R tamento I [ | |

[
Lotes Transformaveis | [ | - |
[
[

Reassentamento ] [ |

CENARIO LONGO PRAZO
Ano - Vinculado a vigéncia do PPA
5°-12° 13°-20° 21°-28° 29°-40°

Intervencao

1° - 4°
SISTEMA DE MOBILIDADE URBANA
Sistema de Mobilidade Urbana [ | | [ [
SISTEMA AMBIENTAL
Redes de Saneamento
Parque da Orla
Parques Lineares
SISTEMA DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS
Cruzamentos
Centros de Orla
Centros de Bairro
BANCO DE TERRAS
AEIS | [ | |
Lotes Transformaveis [ — [ - |
REMOCOES/DESAPROPRIACOES/REASSENTAMENTOS
Remogdes/Desapropriagdes | [ [ [
Reassentamento | | |

A partir desses trés cenarios, e a fim de orientar a gestao publi-
ca, apresentamos um cronograma de investimentos e agoes.
Essa proposta esta articulada com as receitas municipais, a
expectativa de arrecadacgao pelas operagGes imobilidrias e pos-
siveis empréstimos a depender da prioridade em cada agao.
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Tabela sintese:

Investimentos

Sistema de Mobilidade Urbana
Sistema Ambiental

Sistema de Equipamentos Publicos
Habitag&o de Interesse Social

Remocdes/Desapropriacdes

Receitas

ooDC
Desenvolvimento imobiliario

(-) Necessidade de
Financiamento

1° - 4° (4 anos)

5°-12° (8 anos)

R$2.031.815.629,17 R$1.611.898.134,16

R$ 587.926.232,23
R$ 653.567.094,42
R$ 242.913.372,30
R$ 114.242.242,81
R$ 433.166.687,41

1° - 4° (4 anos)

R$ 53.000.000,00

R$ 53.000.000,00

-R$ 978.815.629,17

R$ 354.338.663,83
R$ 653.567.094,42

R$ 68.642.983,82
R$ 114.242.242,81
R$ 421.107.149,28

5° -12° (8 anos)
R$ 257.236.392,65

R$ 45.236.392,65
R$ 212.000.000,00

-R$ 354.661.741,51

Ano - Vinculado a vigéncia do PPA

13° - 20° (8 anos) 21° - 28° (8 anos)

R$1.403.197.811,61 R$1.091.745.999,68

R$ 319.633.762,46 R$ 319.633.762,46

R$ 242.450.980,28 R$ 190.353.119,30
R$ 93.664.275,88 R$ 252.071.096,42
R$ 114.242.242,81
R$ 633.206.550,18 R$ 329.688.021,49
Ano - Vinculado a vigéncia do PPA

13° - 20° (8 anos) 21° - 28° (8 anos)

R$ 436.965.767,97 R$ 722.151.473,99

R$ 171.965.767,97 R$ 457.151.473,99

R$ 265.000.000,00 R$ 265.000.000,00

-R$ 966.232.043,65 -R$ 369.594.525,69

29° - 40° (12 anos)

R$1.354.287.762,76

R$ 319.633.762,46
R$ 521.556.576,83
R$ 381.415.535,09

R$ 131.681.888,38

29° - 40° (12 anos)
R$1.009.552.715,13

R$ 744.552.715,13
R$ 265.000.000,00

-R$ 344.735.047,63

Saldo
R$ 7.492.945.337,39

R$ 1.901.166.183,43
R$ 2.261.494.865,25
R$ 1.038.707.263,51

R$ 342.726.728,44
R$ 1.948.850.296,75

Saldo

R$ 2.478.906.349,74

R$ 1.418.906.349,74
R$ 1.060.000.000,00

-R$5.014.038.987,6 4

| NOVO ZONEAMENTO E PARAMETROS QUALIFICADORES

0 desenho de parametros urbanisticos teve como objetivo articular as metas de adensamento construtivo e populacional,
as estratégias de transformacgao do territorio € o conjunto de melhorias previstas pelo programa de intervengoes. Para tan-
to, foram revistas partes das zonas vigentes na Lei n° 2.272/2008 que, em linhas gerais, tratam o perimetro A2 como area
predominantemente residencial de baixa densidade, com alguns trechos mais consolidados e que concentram potenciais
construtivos mais elevados, notadamente o Barroco, o Jardim Atlantico Oeste e parte da Praia de Itaipuagu.

Duas diretrizes fundamentaram as novas zonas e 0s respectivos parametros de uso e ocupagao do solo: (i) a intensificagao
do uso do solo na A1, considerado prioritario e mais adequado do ponto de vista ambiental para suportar o aumento das
densidades populacional e construtiva; (i) a correlagdo com a Trama Multifuncional, que congrega dispositivos do sistema
ambiental, sendo responsavel por reorganizar e hierarquizar o sistema de mobilidade local.

0 novo zoneamento buscou ampliar as densidades nas quadras diretamente associadas a Trama Multifuncional, garantindo
indices de Aproveitamento de Area (IAA) superiores em relagao ao zoneamento vigente. Tal estratégia busca atrair e concen-
trar a produgao imobiliaria, criando condigOes para acelerar o processo de transformacao urbanistica associada as melhorias
urbanas e ambientais.
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Para a Trama Multifuncional foram estabelecidas duas zonas com uma gradacao de densidades construtivas, com maior in-
tensidade nas quadras que constroem a frente do Parque da Orla e nas quadras que formam o conjunto de eixos transversais,
responsaveis por conectar vias estruturais. Os eixos longitudinais, por sua vez, recepcionam parametros de média densidade,
sendo responsaveis pela costura entre 0s bairros da orla. Entre a Trama Multifuncional e o interior dos bairros foi definida uma
transi¢do de uma quadra, garantindo a acomodagao da volumetria em relagao ao entorno.

Ja para area da orla, entre 0 mar e o canal, foram mantidos os parametros de adensamento da ZR3U hoje vigente, mas restrin-
gindo-se as quadras no Jardim Atlantico Leste e Central, uma vez que as demais deverdo ser absorvidas pelo Parque da Orla.

Zonas e parametros de uso e ocupagao:

Notas: IAA (indice de Aproveitamento de Area); TO
(Taxa de Ocupagéo); TP (Taxa de Permeabilidade);
TV (Taxa de Vegetagéo)

Zona de Intensificar o uso do solo associado Edificacdes multifamiliares verticais,
Transformagdo aos eixos de maior fluxo e articulados  hotéis e pousadas. Comércio, servigos
da Trama ao viario estrutural municipal. e usos institucionais de médio e grande 1,0 3,0 46 NA NA 70% 20% 5%
Multifuncional 1 Implantar corredores ambientais, porte, compativeis com a vizinhanca
(ZTM-1) conectando todo o Cinturdo Verde. residencial.
Zona de Estabelecer densidades médias e Edificacdes multifamiliares horizontais e
Transformagéo é&reas de transicdo entre o as zonas verticais, hotéis e pousadas. Comércio,
da Tramg de' maior intensidade e o tecido de servicos e usc’)s'mstltucmnals de' ; 1.0 20 32 NA NA 70% 20% 5%
Multifuncional 2 bairro. Implantar corredores pequeno e médio porte, compativeis
(ZTM-2) ambientais, conectando os ativos com a vizinhanga residencial.

naturais localizados a leste e oeste.
Zona de Definir um tecido de bairro de média e Edificagdes unifamiliares ou
Qualificagdo balxa. dAen§|dade§, formadq pela i multifamiliares, ho}e|§ de pequeno porte 1.0 15 20 3 NA 60% 30% 10%
Urbana (ZQU) convivéncia de diferentes tipologias. e pousadas. Comércio e servico e usos

institucionais de pequeno porte.

Zona de Consolidar a ocupacgéo da orla com Edificagdes unifamiliares, hotéis de
Preservacdo da baixa densidade pequeno porte e pousadas. Comércio e 0,6 0,6 10 3 NA 30% 40% 20%
Orla (ZPO) servigo de pequeno porte.
Zona de Preservar o perimetro da orla, das Equipamentos de apoio ao parque, de
Preservagéo areas alagaveis e ambientalmente suporte ao turismo de lazer, comércio
(ZP) vulneraveis a fim de proporcionar comunitéario, esporte e pesquisa.

resiliéncia aos efeitos das mudangas =~ Comércio e servigo de pequeno porte

climaticas. Coincidem com as areas em perimetros controlados pelo projeto.

da Unido, acrescidos da Marinha e Os indices sdo aplicaveis apenas nos

areas previstas para parques. limites definidos pelos Parque da Orla 0,5 0,5 10 3 NA 25% 50% 30%

Possibilitar a implantagao de
infraestrutura e atividades para
qualificacdo ambiental, turismo e
constituir o arco sul do Cinturdo Verde
proporcionando conectividade ao
mosaico ambiental.

(Centro de Orla) e pela AEIA-Caj (Faixa
de Equipamentos).
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Zoneamento proposto na Ale A2. Fonte: elaboragao propria.

ZONEAMENTO PROPOSTO
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1 1 Area de Projeto (A1) Zoneamento Zoneamento Especial Zoneamento Especial

=1 Area Ampliada de Projeto (A2) Bl ZTM-1 Zona de Transformaggo da Trama Multifuncional 1 [ Area Especial de Interesse Social (AEIS) Cinturdo Verde ' '

I Corpos hidricos 1] ZTM-2 Zona de Transformag&o da Trama Multifuncional 2 [__] Cruzamentos ] Area Especial de Interesse Ambiental (AEIA- fArco) ]

—— Sistema Viario 0] ZQU Zona de Qualificagdo Urbana [ centro de Bairro [ Area Especial de Interesse Ambiental (AEIA-Areas Umidas)
[ ] Quadras- alinhamento ZPO Zona de Preservagao da Orla ] Centro de Orla D Parque da Orla

[ Lotes e glebas [ ZP Zona de Protegao
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Zoneamento proposto na A1 e na A2:

Fora do perimetro A1 foram mantidas as zonas vigentes na Lei n° 2.272/2008, exceto na continuidade da Trama Multifuncional
no Jardim Atlantico Oeste e Central, para os quais foi proposta como diretriz uma gradagéo que estabelece corredores co-
merciais de média densidade com a fungao de dinamizar os usos nas quadras predominantemente unifamiliares. Do conjunto
de parametros urbanisticos propostos, merece destaque a inclusao do IAA basico igual a 1,0, com excegao do trecho entre o
mar e 0 Ganal da Orla. Trata-se de um avango no regramento urbanistico vigente, também sugerido pela minuta de revisao do
Plano Diretor. Em linhas gerais, essa estratégia busca diferenciar o potencial construtivo referente ao IAA basico e aquele que
deve ser considerado bem municipal (referente a diferenga entre o IAA bésico e maximo), abrindo caminho para a adogéao de
mecanismos de captura da valorizag&o imobiliaria pela municipalidade.

Adicionalmente, foram definidas trés sobreposicoes relativas a areas especiais, mas que nao alteram os regramentos: a) as
Areas Especiais de Interesse Social (AEIS) destinadas aos reassentamentos e a garantias de localizacéo de habitagao social
e de mercado popular na Trama Multifuncional; b) os Cruzamentos e Centros (de Bairro e de Orla) que configuram areas de
predominio de equipamentos publicos; ¢) o Cinturdo Verde. Essas trés sobreposicoes sao entendidas como zoneamento
especial e requerem usos predominantes bem como projetos especificos, mas seguem 0s indices urbanisticos estabelecidos
no zoneamento, ou Seja, suas incidéncias nao mudam os parametros urbanisticos.

0 Cinturao Verde esta destacado desse zoneamento especial porque requer cuidados especificos por agoes para regulariza-
¢ao fundiaria. E composto por: Parque da Orla, Area Especial de Interesse Ambiental do Arco de Itaipuagu (AEIA-Arco) (par-
ques lineares constituidos por areas de preservagao permanente e faixa marginal de protegao) e Area Especial de Interesse
Ambiental nas Areas Umidas (que sdo ao todo trés: AEIA do Taboal [AEIA-Tab], AEIA Jardim Atlantico Central [AEIA-Jac]
e AEIA Cajueiros [AEIA-Caj]). Constituem estruturas ambientais estratégicas na adaptabilidade do tecido urbano frente as
vulnerabilidades a eventos. Por isso, demandam esforgos para sua implantagéo na escala de projeto, sobretudo para garan-
tirem regularidade fundiaria e cuidados especiais. A faixa marginal de prote¢ao da Lagoa Brava segue norma estadual espe-
cifica (Decreto n® 7230/84, que cria Area de Protecdo Ambiental na Regido do Sistema Lagunar de Maricd, e o Decreto n®
47372/2020 que prevé um Plano de Alinhamento de Orla). Ja as areas de prote¢do permanente seguem regramento federal.

Finalmente, o plano também propoe pardametros qualificadores que buscam promover a vida nas ruas, ampliar a mistura de
usos para superar o0 predominio habitacional, além de angariar areas livres que possam contribuir com a implementagéo da
Trama Multifuncional. Sao classificados em obrigatorios e incentivados e sua incidéncia combina regras diferenciadas, como
beneficios em termos de acréscimo de area construida, ou em desconto na cobranga de potencial construtivo adicional,
conforme apontado no quadro a sequir:

Parametros qualificadores da ocupacéo:

PARAMETRO  CONDIGAO  \\ o inEncIA BENEFiCIOS PARAMETRO  CONDICAO |\ hencia BENEFiCIOS Notgs: ACC (Area Construida Computavel

na Area Total Edificada — ATE); ACCA
Doacio di ZTM 1/ZTM 2 ZTM1/ZTM 2 40% da & de fachada ati A i / A ;L
cgggzgs;rea Obrigatorio o ] ACC calculada sobre lote original. & Trama Multfuncional corr‘:pu?és:a ety (Area anstrwda Computavel Adicional
de ::zer o t na Trama Multifuncional Sem cobranga de OODC na Fachadaativa  Incentvo . ng A-TE), 00DC (OuForga Onerosa do
\?éem(;ramen 0S R i T 2 Gl ACCA da 4rea doada. ZTM1/2TM 2/ ZQU 20% da area de fachada ativando  Djrejto de Constrwr).

computavel.
ZTM1/ZTM 2 Acréscimo de 20% da é4rea de Fruigéo publica Area ndo computavel.

na Trama Multifuncional US©S NR ndo computavel. para interligagdo Incentivo ZTM 1/ZTM 2/ZQU Sem cobranga de OODC na
de logradouros ACCA da érea de fruigio pablica.

Uso misto Incentivo

94 | PLANO DE DESENVOLVIMENTO URBANO-AMBIENTAL PARA ITAIPUAGU, MARICA-RJ



Todos os parametros propostos foram testados mediante elaboragao de estudos de massa de empreendimentos tipicos nas
diferentes zonas do projeto, com o objetivo de calibrar os beneficios, incentivos e as restricoes atribuidos as zonas. Esses
estudos corresponderam aos empreendimentos multifamiliares verticais, foco da transformagao e do adensamento desejado
pelo projeto. Foram adotados lotes minimos de 1.000 m?, correspondentes ao remembramento de pelo menos dois imoveis
tipicos da estrutura fundiaria existente. Para as ZTM1 e ZTM2 foram realizadas simulagoes em empreendimentos residenciais
e de uso misto. Ja para a ZQU, o estudo focou em edificios residenciais, considerando a limitagao da demanda por area nao-
-residencial ja abundante nas demais zonas.
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Exemplo de simulacao de empreendimento de uso misto na ZTM1

As tipologias adotadas, como tamanho médio de unidades residenciais e nao-residenciais, consideraram as pesquisas de
mercado realizadas pela modelagem economica, tendo as orlas de Niteroi como referencial. As areas privativas médias foram,
entao, ajustadas até o limite da utilizagao do potencial construtivo disponivel nas diferentes zonas.

Os estudos resultaram em quantidades de &rea privativa, construida e Area Total Edificada (ATE) para as unidades residenciais
e nao residenciais, bem como vagas de garagem. Os dados foram incorporados aos estudos de viabilidade da modelagem
economica, sendo conjuntamente ajustados em fungdo dos pregos-alvo dos produtos imobilidrios previstos.
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ESTOQUES DE POTENCIAL CONSTRUTIVO E EXPECTATIVA DE

ADENSAMENTO POPULACIONAL

0 estoque de potencial construtivo compreende a area disponibilizada para novos empreendimentos. E calculado por meio
da parcela computavel da Area Total Edificada (ATE) utilizada para compor o indice de Aproveitamento de Area (IAA), tendo
como base 0 novo zoneamento. Parte desse estoque, denominado estoque de potencial construtivo adicional, refere-se ao
consumo de potencial para além do IAA basico, até o limite do IAA maximo.

0 dimensionamento do estoque é importante, pois é a partir dele que ocorre a fungdo estratégica de controle da densidade
e de conducgdo do ritmo de transformacao do territorio. Por essa razéo, o poder publico municipal podera manejar sua libe-
ragao e distribuicéo, observados o avanco na implementagao das infraestruturas e a demanda por novos empreendimentos
ao longo dos anos.

Para calibragem do estoque, foram estabelecidos quatro cenarios: o Cenario 1 referente a transformacéo total dos lotes; o
Cenario 2 que tomou como base os lotes transformaveis (lotes vazios, cujo remembramento tem capacidade para acomo-
dar edificios multifamiliares); o Cendrio 3 cuja transformacao se baseia na projegao da demanda realizada pela modelagem
econémica; e o Cenario 4 que considera a densidade populacional maxima dimensionada pelos estudos de capacidade de
suporte, de aproximadamente 150 hab/ha na A1.

Area de lotes e Area Construida Computavel Adicional:

Cendrios / Zonas ZTM4 ZTM2  zQu foal As analises entre os Cenarios demonstraram que ha ne-
Cenario 1 - Transformagao total cessidade de controle do adensamento, considerando
Area total de lotes (m?) 2401.738 2.237.511 3.977.221 8616470 (JUE O incremento populacional na hipotese de transfor-
Area Construida Computavel Adicional (m?)  4.803477 2.237.511 1.988.611 9.020598 Macao total (Cenario 1) é muito superior aquele desejado
Cendrio 2 - Estoque de Oferta pela densidade meta da capacidade de suporte (Cenario
Area de lotes transformaveis (m?) 388479 352223 666415 1407.117 4). Verificou-se também que os Cendrios 2 e 3, de oferta
Area Construida Computavel Adicional (m?) ~ 776.957 352223 333208 1462388 € (emanda, aproximam-se e sao bem inferiores ao Ce-
Cenério 3 - Estoque de Demanda nario 4. Ou seja, ainda que os estudos de capacidade
Area de lotes demandados (m?) 726082 372723 106146 1204950 (e suporte demonstrem a possibilidade de incremento
Area Construida Computavel Adicional (m?) 1452163 372723 53.073 1.877.059  Significativo da populacao em virtude das melhorias in-
Cenario 3 - Estoque de Capacidade de Suporte fraestruturais e ambientais da area, o ritmo dessa trans-
Area de lotes demandados (m?) 1220010 653577 174287 2047874 formacao, considerando o comportamento do mercado

Area Construida Computavel Adicional (m2?)  2.440.020 ~ 653.577  87.144 3.180.740 imobilidrio, € um forte limitador.

Portanto, considerou-se adequada a utilizagao do Cenario 3 como referencial para o estoque. Considerando o longo arco
temporal de implantagao do projeto, esse estoque podera ser reavaliado futuramente, a luz de novos estudos que demonstrem
a presenca de um ritmo de transformagao de maior intensidade. Também foi realizada a divisao do estoque para as diferen-
tes zonas, como garantia de manejo estratégico da densidade e de orientacao clara para a necessidade de transformacao e
adensamento na Trama Multifuncional.
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Estoques de potencial construtivo adicional (m?):

Zona de Transformagdo da Trama Multifuncional 1 (ZTM-1)
Zona de Transformag&o da Trama Multifuncional 2 (ZTM-2)
Zona de Qualificagdo da Urbanizagéo (ZQU)

Demais zonas fora do perimetro A1

Estoque de potencial construtivo adicional na A2

1.500.000,00 m?
380.000,00 m?
60.000,00 m?
60.000,00 m?
2.000.000,00 m?

Consolidado o estoque, também foram realizados estudos relativos a densidade populacional. Para tanto, foi necessario es-
tabelecer preliminarmente o nimero de residentes na A2 em 2022. Considerando a defasagem de dados, optou-se pela atu-
alizacéo do nimero de moradores em fungao da proporcao da populacao de Itaipuagu em relagdo ao municipio. A populagao
de Itaipuagu representou 31,4% da populagao de Maricd, sendo que essa proporgao aplicada a populagao municipal estimada
em 2021 foi de 52.658 moradores. Essa estimativa resultou em 52 mil moradores na A2, sendo aproximadamente 70% con-
centrados na A1 (36.861 habitantes). Para ambas as areas (A1 e A2) foi previsto incremento de moradores em fungao das
areas transformaveis na A1, somada uma taxa de crescimento de 20% dos moradores atuais, decorrente da ocupagao dos
lotes vazios por residéncias unifamiliares. Assim, as densidades populacionais resultantes no cenario atual sao bastante redu-
zidas, equivalentes a 25,1 hab/ha na A1 e 17,4 hab/ha na A2, refletindo o padréo de ocupagao predominantemente unifamiliar

e 0 grande volume de lotes vazios.

Densidades populacionais previstas por cenario:

Cenario 1 - Transformacéo Total

Estimativa de residentes futuros na A1 1.268.634
Estimativa de residentes futuros na A2 1.287.590
Densidade bruta (hab/ha) na A1 863,1
Densidade bruta (hab/ha) na A2 424,7
Cenario 2 - Estoque de Oferta

Estimativa de residentes futuros na A1 125.896
Estimativa de residentes futuros na A2 144.852
Densidade bruta (hab/ha) na A1 85,7
Densidade bruta (hab/ha) na A2 47,8
Cenario 3 - Estoque de Demanda

Estimativa de residentes futuros na A1 148.522
Estimativa de residentes futuros na A2 167.479
Densidade bruta (hab/ha) na A1 101,0
Densidade bruta (hab/ha) na A2 55,2
Cenario 4 - Estoque de Capacidade de Suporte

Estimativa de residentes futuros na A1 220.472
Estimativa de residentes futuros na A2 239.429
Densidade bruta (hab/ha) na A1 150,0
Densidade bruta (hab/ha) na A2 79,0

Conforme apresentado no quadro ao lado, para cada
Cenario foi considerada a estimativa de habitantes em
funcdo da implantacéo de unidades habitacionais cal-
culadas mediante a aplicacdo dos estudos de massa,
tendo como limites as areas de lotes transformados ou
demandados em cada cenario.

0 Cenario 3, utilizado como referencial para o estoque
final no instrumento, apresenta uma densidade final de
101 hab/ha na A1 e 55,2 hab/ha na A2, representando
um aumento na ordem de quatro vezes para o primei-
ro perimetro e trés vezes para o segundo, ambos em
relagao ao cendrio atual. Para atingir esse patamar, o
incremento populacional na A2 seria de cerca de 115
mil habitantes em 40 anos, tempo estimado na proje-
¢ao da demanda.
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PROCESSO PERCORRIDO

As primeiras etapas da modelagem econdmica para estruturagao do Plano de Desenvolvimento Urbano-Ambiental para a
Orla de Itaipuacu focaram no perfil socioeconémico e demografico do municipio de Marica, no seu mercado de trabalho, nos
dados de educacao e dados gerais da economia municipal, bem como no contexto do mercado imobiliario na regido. Este ul-
timo foi essencial para elaborar as premissas do Plano. Foram explorados aspectos como as caracteristicas dos langamentos
recentes em Marica e nos municipios vizinhos, além da previsao de consumo de area de terreno e de potencial construtivo.
Também foi realizado diagndstico dos instrumentos de captura da valorizagdo imobilidria em uso ou em estudo no municipio,
a recuperacgao da valorizagao imobiliaria e a utilizagao econémica dos ativos municipais.

As etapas intermedidrias-iniciais foram respectivas ao estudo da capacidade de oferta de potencial construtivo na area de
Projeto, assim como proje¢ao da demanda e o resultado do encontro entre oferta e demanda, o consumo potencial esperado,
fruto das intervengoes urbanisticas e ambientais projetadas.

As etapas intermediarias-finais foram dedicadas a calibragem dos pre¢os esperados no tempo feita por meio de estudos de
viabilidade economico-financeiros realizados via modelagem involutiva. Foram projetados pre¢os de mercado para a area
construida compativeis com taxas de retorno de mercado, assim como avaliagéo de possibilidade de cobranga de Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC).

A etapa final quantificou a projecéao de receita potencial de 0ODC com o projeto e comparou com uma estimativa do orca-
mento necessario para o programa de intervengoes.

0 resultado do estudo apontou para necessidade de arrecadagao muito superior a capacidade de geragao de valor futuro
do projeto, o que motivou estimativa preliminar posterior de geragao de receita via Desenvolvimento Imobiliario de banco de
terras pela Codemar.

Em conjunto com a 00DC potencial, o Desenvolvimento Imobilidrio e grande esforco de financiamento municipal conformam
0 conjunto de recursos para implementacao do Programa de IntervencOes. Essa necessidade de articulagdo de diversas
fontes de receita motiva a elaboragao de uma estratégia coordenada com as Secretarias de Marica no sentido de dar materia-
lidade ao Plano com indicagGes de detalhamento de escopo prioritario, cronograma e estudo sobre formas de financiamento.

Quanto ao investimento com recursos pablicos é notavel a adequagdo das receitas de royalties ao proposito de desenvolvi-
mento urbano-ambiental do Plano para Itaipuagu enquanto recurso e garantia para operagoes de crédito.
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PERFIL SOCIOECONOMICO

0 Perfil Socioeconémico de Marica mudou substancialmente nas ultimas décadas. Em 2021, o Instituto Brasileiro de Geogra-
fia e Estatistica (IBGE) estimou a populagao em 168 mil habitantes. Durante o periodo de 2000 a 2010, a regido testemunhou
maior crescimento populacional em comparagdo com as cidades vizinhas e a populagao urbana cresceu significativamente,
passando de 82,6% para 98,45%. Esse aumento foi acompanhado por melhorias notaveis na infraestrutura basica, como
maior cobertura de coleta de lixo e acesso a agua encanada. Além disso, Marica registrou uma queda expressiva na taxa
de mortalidade infantil, a0 mesmo tempo em que experimentou um envelhecimento relativo da populagao. Essas mudangas
demograficas foram acompanhadas por aumento no Indice de Desenvolvimento Humano (IDH), que subiu de 0,64 para 0,77,
indicando melhorias gerais na qualidade de vida dos habitantes da cidade.

0O distrito de Itaipuacu tem maior densidade populacional na sua porgcao oeste. Seu perfil socioeconémico é heterogéneo,
sendo marcado por setores com vulnerabilidade social que contrastam com os bairros centrais do Barroco e Jardim Atlantico.
Apesar desses desafios, Itaipuagu demonstrou IDH superior a 0,80 em 2010, o que indica um bom nivel de qualidade de vida
e desenvolvimento humano na regido.

| MERCADO DE TRABALHO, DADOS ESCOLARES E ECONOMICOS

0 mercado de trabalho em Marica apresentou mudangas significativas nesse processo. Ao contrario da tendéncia nacional
e global, a queda na participagdo do setor primario foi direcionada para o setor secundario (industria e construgao civil) em
vez do terciario (servigos). Um destaque notavel € o emprego formal na construgao civil, que aumentou de 4% para 19% dos
ocupados entre 2000 e 2021. Além disso, a administragao publica, o comércio varejista e atacadista, incluindo materiais
de construgao, e servigos relacionados a edificios e instalagoes elétricas e hidraulicas sao outros segmentos relevantes na
economia local.

Em termos salariais, a maioria da populagéo concentra-se na faixa de remuneragao entre 1 e 2 salarios-minimos, embora
cerca de 13% tenham renda acima de 5 salarios-minimos.

Com relagao a educagao, houve um aumento na porcentagem de pessoas com nivel meédio e superior entre 2000 e 2010,
e 0s resultados do Indice de Desenvolvimento da Educagao Basica (IDEB) também apresentaram progresso continuo entre
2013 e 2021.

No cenario econdmico, o PIB de Marica teve um crescimento expressivo, passando de R$3,8 bilhdes para R$45,7 bilhdes en-
tre 2010 e 2019. Além disso, a receita municipal proveniente de royalties de petrdleo aumentou significativamente, passando
de 38,4% para 68,2% entre 2013 e 2017.
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DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO

0 mercado imobiliario em Marica apresenta caracteristicas particulares. Os dados do Geoimovel s@o referentes ao merca-
do formal, uma vez que tém como base 0s anuncios de incorporadoras. A base de dados adquirida ofereceu informagoes
do periodo 2006 a 2022. A primeira analise ja evidenciou a escassez de dados especificos para Maricd, o que reforgou a
necessidade de analisar a vizinhanga para extrair informagGes sobre pregos médios, tendéncias de crescimento e padroes
tipoldgicos?.

Langcamentos imobiliarios (2006- 2022). Fonte: elaboracao propria.
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Sao Gongalo

Niteroi

Lancamentos imobiliarios (2006-2022)
Tipologias e baitros da orla

Legenda: Usos:
=== Limites municipais . Res. Vertical . Comercial - Empresa
Area de Projeto (A1) o Res. Horizontal . Comercial - Office
[} Limite - bairros selecionados =+ Comercial . Flat/ Hotel
Loteamento

Limit ; : i
Planejamento Leste (PDULRMRJ, 2018); Area de Estudo
6 2022); L

propria. 2022);
(Geoimovel, 2022); Foto aérea (Google Earth, 2022).

Durante o periodo analisado, Marica concentrou langamentos de loteamentos, com pregos atingindo o pico entre 2012 e
2014. O prego médio de residéncias verticais em Marica apresentou tendéncia de alta desde 2020, apds a recesséo econo-

mica e a recuperagao da pandemia. 3. No Processo do Estudo ndo recebe-

N . . . " . , i .. . . L. mos informagoes de dados de licencia-
Ja Niter6i tem muito mais informacdo disponivel e permitiu uma avaliagdo por bairro/orla relevante para o estudo. Niteroi mento, remvfmes para complementar a
concentra lancamentos residenciais e comerciais e tem pregcos médios de residéncias verticais e comerciais mais elevados. | andfise do mercado, assim como houve

pendéncia de recebimento de dados
IPTU e ITBI, que auxiliariam na elabora-
¢ao da modelagem involutiva e calibra-
gem de pregos estimados.
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Ao longo do processo do estudo, a falta de dados sobre langamentos imobilidrios em Itaipuagu foi mitigada a partir de uma
avaliacao baseada no padrao do mercado e nas tipologias predominantes nas orlas de Niterdi. Especificamente, os distritos
de Itaipu, Camboinhas, Piratininga, Itacoatiara, Charitas, Boa Viagem e Icarai, localizados nas proximidades de Itaipuagu e da
cidade do Rio de Janeiro, foram analisados.

Entre 2006 e 2022, Icarai, Piratininga, Charitas e Camboinhas concentraram a maior parte do langamento de areas privativas,
representando 67,9%, 11,7%, 9,4% e 7,5%, respectivamente.

Em relagdo ao padrao construtivo, 90% das areas privativas langadas sao de padrao médio com elevador, enquanto 8% sao
de padrao superior com elevador. O preco médio dos imdveis verticais residenciais em Maricé é de R$5.577,94/m2, enquanto
em Niteroi é de R$12.443,21/m2, apresentando uma diferenca de 123%. Esses precos se mostraram sensiveis as condigoes
macroecondmicas do pais e sofreram quedas durante as crises de 2008 e 2016.

Em suma, o padréo das unidades imobiliarias em Marica é atualmente muito diferente do encontrado em Niter6i, com pregos
inferiores, padrao inferior e unidades menores. Em Niteroi, os precos diminuem e a area privativa aumenta a medida que se
afasta da cidade do Rio de Janeiro.

| PROJEGAO POPULACIONAL DE MARICA ATUALIZADA

De acordo com o controverso Censo Demografico de 2022, a cidade de Marica possui populagao superior a 220 mil habitan-
tes, representando um aumento de mais de 75% em comparagao com o ultimo censo realizado em 2010. Esse crescimento
significativo evidencia o desenvolvimento e a atratividade do municipio, demonstrando um aumento expressivo na quantidade
de pessoas que escolheram Marica como seu lugar de residéncia nos ultimos anos. Nesse sentido, aumenta o desafio habi-
tacional, de geragao de renda e pressiona o Projeto para que seja exitoso.

| CAPACIDADE DE INVESTIMENTO MUNICIPAL

Os royalties de petroleo sao a principal fonte de receita de Marica e desempenham um papel fundamental no financiamento de
investimentos publicos (60% da receita corrente em 2021). A empresa SOMAR, responsavel por infraestrutura urbana, viaria
e turistica, realiza projetos de drenagem, pavimentacdo, abertura de vias, limpeza urbana, coleta de residuos e revitalizagao
de areas publicas. Com uma capacidade de investimento expressiva em relacao a receita corrente, Marica supera Niteroi
nesse aspecto, destinando 11% para investimentos em 2021, em comparagao aos 7% da cidade vizinha. Além disso, dados
recentes indicam superavit fiscal e reconhecimento pela boa gestao fiscal, como demonstrado pelo indice FIRJAN.

Os royalties devem ser aproveitados para impulsionar o desenvolvimento de longo prazo do municipio, abrindo espago fiscal
para financiar obras e projetos estruturantes, como o projeto da Orla de Itaipuagu.
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OFERTA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

Um projeto urbano bem desenhado amplia a oferta de terrenos transformaveis, aqueles que podem ser adaptados para di-
ferentes usos como residenciais, comerciais e de servigos. Isso é alcangado por meio da reestruturagdo de areas urbanas
existentes, da utilizagao de técnicas de ocupagédo do solo eficientes e da incorporacao de infraestrutura adequada.

A oferta calculada via capacidade de suporte (modelagem urbanistica) avaliou a densidade alvo na area A1, compativel com
0 contexto local. O resultado foi de 3.180.740 m? de ACCA ou, em outras palavras, potencial construtivo adicional (PCA).

| DEMANDA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

A qualificagéo da Orla da praia deve amplificar a demanda por moradia e servigos, uma vez que o Projeto, uma vez executado,
gerard melhorias estruturais no acesso a servigos (comercial, ambiental etc), no transporte, no acesso a orla qualificada para
passeio, dentre outros elementos. Em suma, havera ganho na qualidade de vida dos moradores e esse processo é também
fator de valorizagao imobiliaria.

Conforme tipicamente se observa em projetos urbanos, o incremento de demanda imobiliaria pode ser gradual, ou seja, pode
exigir que um conjunto significativo de investimentos seja realizado para que gere expectativa de valorizagao e qualidade de
vida na area.

Como ferramental disponivel utiliza-se a técnica de projecao da area demanda por meio do comportamento pregresso da
producao imobilidria na area de projeto e no entorno. No caso em tela, essa analise imobilidria necessita tomar emprestados
dados do mercado de Niteroi, posto que é um mercado ja maduro, estabelecido e que conta com um historico acessivel, via
base Geoimovel*.

Em termos de premissas, algumas sao resumidas aqui: i) que o primeiro ano da série, em que ja ha demanda, € aquele em
que o anuncio de obra sera realizado de forma crivel; i) que a demanda no primeiro ciclo de 20 anos sera a do cenario realista
da previsao para Charitas, Boa Viagem e Icarai em fungao de dois fatores: a) do mercado imobilidrio ser mais consolidado
nestas orlas, b) de que o nivel de produgdo de um parque consolidado € menor do que de um parque novo ou em expansao
em fungao de um projeto ambicioso. Nesse sentido, a demanda projetada nesse contexto € razoavel para a previsao de de-
manda neste contexto de auséncia de dados precisos e de uma prospecgao de algo muito diferenciado; iii) que a demanda
no segundo ciclo, entre os anos 20 e 40, serd de maior adesao ao projeto em fungao da consolidagao dos investimentos no
interior da area de projeto e de outros investimentos realizados pela municipalidade®.

Os resultados da projecao de demanda sao de um interesse inferior a oferta potencial do territorio. A area privativa conver-
tida em drea construida computavel (ACC) conforme os parametros dos estudos de massa para cada tipologia resulta em
3.082.909m? de ACC. Considerando os IAAs de cada setor, a area construida computavel adicional € de 1.877.959m? (de
ACCA).

Com esses dados foi realizada a estimativa de consumo resultante da comparagao dos potenciais de oferta e demanda de
potencial construtivo.
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4. A dificuldade técnica na previsdo da
demanda por érea privativa é de que ela
é uma fungao de alguns elementos que,
via de regra, se resumem a preco do m2,
posto que ele é um elemento agregador
de maltiplas fungOes: oferta de area
transforméavel para empreendimentos,
localizagao proxima a amenidades ur-
banas, facilidade de transporte etc. Em
outras palavras, a demanda e a oferta
imobilidria se determinam mutuamente.
Sendo assim, ndo ha forma segura de se
estimar o consumo de area potencial re-
sultante do encontro da demanda (poten-
cializada pelo projeto urbano renovador)
e a oferta.

5. Para estimar a demanda potencial
para um periodo de 20 a 40 anos ap6s
0 inicio da implantacao séo utilizadas di-
ferentes metodologias. A primeira é uma
média simples. Os cenarios pessimista,
realista e otimista foram desenhados
considerando um horizonte temporal de
cinco anos subsequentes. Essa aborda-
gem € mais direta e simula o resultado
de demanda no mercado imobiliario for-
mal de ciclos bons e ruins da economia.
A segunda metodologia, por sua vez, é
padrao em estudos econométricos, ba-
seada em modelos autorregressivos e
de média movel (ARIMA). Sua precisao
depende de uma série historica rica em
dados, posto que os dados pregressos
foram a base analitica para projegao ma-
tematica.



6. REV!SAO DO PLANO DIRETOR DE
MARICA. PRODUTO 9: ELABORAGAOQ
DO ANTEPROJETO DE LEI. - Assessoria
Técnica do IBAM ao processo de revi-
sdo do Plano Diretor de Marica, no am-
bito do Termo de Contrato no 125/2020.
Novembro, 2021.

CONSUMO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO PROJETADO

0 consumo depende do prego médio atual e futuro dos terrenos e de potencial construtivo, além de um plano de intervengoes
e obras criveis do ponto de vista de incorporadores e familias. Por sua vez, as intervengoes devem ser a0 menos parcialmente
financiadas pelo retorno da valorizagao imobiliaria capturada por meio de instrumentos urbanisticos. Sendo assim, € evidente
que a modelagem econdmica é uma amarracao de multiplos fatores e que depende essencialmente das demais modelagens
urbanisticas, ambientais e juridicas.

A ACCA determinada pela demanda de 1.877.959m2 é considerada como horizonte para o célculo de receita de Outorga
Onerosa do Direito de Construir (00DC) para o horizonte de 40 anos de projeto.

| ESTUDOS DE VIABILIDADE: CALIBRAGEM DE PREGOS E PPCA

Realizada a estimativa de consumo de potencial construtivo para o horizonte de 20 e 40 anos, s&o apresentados (i) o conceito
e a formula de célculo da 00DC, instrumento de recuperacao de mais valia urbana considerado na revisao do Plano Diretor
de Maricd; (ii) os pregos médios de referéncia de Marica, Niterdi e de suas orlas; (iii) os precos médios efetivamente consi-
derados no estudo de modelagem involutivo de viabilidade economico-financeira para o cenario inicio do projeto, primeiro
momento de ajuste e segundo momento de ajuste; (iv) a proposta preliminar de Fator de Recuperagao (FR) publica da valori-
zacao fundiaria, (v) os parametros basicos do estudo de massa e os resultados econdmico-financeiro da analise.

A proposta de revisao do Plano Diretor explicita alguns instrumentos como prioritarios a partir do seu artigo 83: Outorga One-
rosa do Direito de Construir (O0DC); Estudo de Impacto de Vizinhanga; Parcelamento, Edificagao e Utilizagdo Compulsorios;
IPTU Progressivo no Tempo. O primeiro instrumento, a O0ODC, é referéncia na literatura de instrumentos urbanisticos para
recuperagdo da valorizagdo imobiliaria (land value capture). Nos artigos 85 e 86 constam os conceitos basicos de Coeficiente
de Aproveitamento Basico e Maximo. No artigo 87 é apresentada inclusive a formula de calculo sugerida e no artigo 89 ha
mencao a regulacao dada na lei de uso e ocupagéo do solo, mais especificamente o Fator de Recuperagao publica de valori-
zacao fundiaria (FR) e do cdlculo da contrapartida financeira e hipoteses de isengao:

VC= (AT* Vm *Cp) * FR ® A partir da leitura da formula, percebe-se que o Valor de
Cab Contrapartida é o resultado da multiplicacéo de dois ele-
Onde: mentos, um de area (quantidade) e outro de prego. A area
VC = Valor da Contrapartida; é 0 Potencial Construtivo Adicional (PCA, medido em m?),
AT = Area do Terreno; resumido na formula abaixo:
Xm = Valor Venal atual!zado do metro quadrado do terreno fixa- PCA= AT * (Cp)
0 na planta de valores; Cab

Cp = Diferenca entre Coeficiente de Aproveitamento pretendido
e Coeficiente de Aproveitamento Basico;

Cab = Coeficiente de Aproveitamento Basico;

FR = Fator de Recuperacéo publica da valorizagao fundiaria.

0 preco é Preco do Potencial Construtivo Adicional (PPCA,
medido em R$/m?2), resumido a sequir:

PPCA= Vm * FR
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Com relagdo ao PCA, o estudo de viabilidade utilizara os seguintes parametros para cada variavel:

- AT sera de 1.000m?, um valor de referéncia calibrado a partir da observacéo do tamanho dos lotes disponiveis na area de
Projeto;

- Cp sera aquele definido no Eixo urbanistico conforme as zonas do Projeto;

- CAB sera 1,0, de modo que Cp/CAB seja Cp;

- Vm sera 70% do prego médio de mercado de cada zona, em cada momento do tempo’;

- FR ¢é fruto da calibragem do estudo de viabilidade, pois reflete em parte o prego de mercado a ser praticado e este precisa
ter razoabilidade frente aos pregos de Marica e das orlas de Niteroi.

0 estudo dos pregos de mercado atuais é fundamental para a precificacao do potencial construtivo adicional (PPCA). O pre-
¢co atual em Marica é muito inferior ao das orlas de Niter6i em fungao das caracteristicas vigentes do municipio. Contudo, a
proposta € de transformar radicalmente a area de Projeto com implantagao de infraestrutura urbana e ambiental, aumentando
radicalmente os beneficios de fixar residéncia e trabalho na regido. Deste modo, espera-se um processo de valorizagao desse
potencial construtivo, que serd tanto mais forte quanto mais crivel fora sinalizacéo de que o projeto serd implantado de modo
correto, Seguro e nos prazos apontados.

0 preco médio residencial atual da Orla de Itaipu, Camboinhas, Piratininga e Itacoatiara é de R$10.706,02, ao passo que 0
da Orla Charitas, Boa Viagem e Icarai é de R$14.844,46. Apenas este (ltimo bloco tem tipologia comercial, cujo preco é
R$24.621,45.

A estimativa de precos ao longo do tempo considera o potencial construtivo adicional consumido em trés momentos do proje-
to: momento inicial, primeiro reajuste e segundo reajuste. A atualizagao de pregos € necessaria uma vez que 0s pre¢os devem
refletir a evolug@o urbana do plano e a competitividade do territorio na atracéo da produgao de empreendimentos imobiliarios
e na demanda por moradias. Os valores devem ser compativeis com 0s empreendimentos imobiliarios paradigma, condicio-
nados aos novos parametros urbanisticos e aos pregos de langamentos imobiliarios® A seguir sao apresentados resultados
consolidados de pregos de residencial vertical comparados entre as zonas do Projeto, Marica e os blocos das Orlas de Niteroi.
Os vizinhos funcionam como fatores limitantes ou referenciais para o avango de pre¢os nos marcos do projeto®.

Resultados Consolidados — Precos Residencial Vertical comparativos (R$):

Base de Base de
Dados Momento Primeiro Segundo anoe Momsnia primeiro] Segundo
L .. S ) . i x (média, Inicial Reajuste Reajuste
(média, Inicial Reajuste Reajuste 2006-2022)
2006-2022) : .
::::’o"atf;:;“';‘l’::::; . R$10.706,00  R$11.241,00  R$12312,00 RS 13.383,00
ZTM 1 misto R$ 8.446,00 R$ 10.735,00 R$ 13.111,00 ? g
Charitas, Boa Viagem e
ZTM 1 residencial R$ 9.330,00 R$12.043,00  R$14.555,00  |carai DEETYD  |DEEHD  JROTIAD DTS
ZTM 2 misto R$ 7.808,00 R$ 8.987,00 R$ 10.978,00
ZTM 2 residencial R$ 9.783,00 R$ 11.260,00 R$ 13.752,00
ZQU residencial R$ 9.182,00 R$ 10.443,00 RS 12.424.00 * Nota: considerou-se um prazo de 5 anos entre 0 momento de coleta dos dados
’ ’ ’ (jan.2023) e o inicio de obras/valorizagao imobilidria.
Marica R$ 5.578,00 R$ 5.857,00 R$ 6.415,00 R$ 6.972,00 ** 10 anos, *** 20 anos.
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7. 0 parametro 70% €é uma estimativa
da defasagem entre os valores da Planta
Genérica de Valores (PGV) e os valores
de mercado. Essa desfasagem média
ocorre em fungao da dificuldade da cap-
tura de modificagdes de mercado por
meio de uma tabela de pregos atualiza-
da com frequéncia anual e sem a infor-
magédo perfeita de mercado (cadastros
incompletos, parcialmente repassados
gtc).

8. No momento inicial considera-se um
PPCA igual a zero (em fungéo de um FR
=0). Ou seja, nao sera cobrada contra-
partida urbanistica pelo projeto, em linha
com o racional de que nesse momento
é necessario dar incentivos ao mercado
imobiliario para que ele atinja com su-
esso 0 publico-alvo.

9. Considerou-se uma valorizagao real
de 1% ao ano para 0S pregos vigentes
dessas pragas.



10. O primeiro dado relevante é a pro-
jecao do consumo anual e acumulado
de PCA. Foi realizada uma distribuigao
estatistica do tipo Beta para suavizar a
curva de consumo de area no projeto.
Essa distribuigao é coerente com o tem-
po de maturidade de uma intervengao
urbanistica, que parte das condicionais
atuais e sofre, gradualmente, um incre-
mento de infragstrutura e de qualifica-
¢ao do territorio, o que refletird maior
atratividade da producdo imobiliria e
maior consumo de PCA — aqui expresso
no 5° ano no primeiro reajuste e no 20°
ano, marco do segundo reajuste.

0 preco do Potencial Construtivo Adicional (PPCA) é zero no momento inicial, quando FR é igual a zero. No primeiro reajuste,
permitiu-se elevar o FR e chegar em um patamar base de PPCA entre R$400,00 e R$650,00, em fungao da zona. No segundo
reajuste, permitiu-se elevar o FR mais uma vez e chegar em um patamar base de PPCA entre R$600,00 e R$1.000,00, con-
forme cada metodologia exige e propicia.

RECEITA PROJETADA — OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CONSTRUIR (00DC)

A receita prevista ¢ um somatorio de 20 e 40 anos que considera o PPCA a cada momento do tempo, acompanhado da esti-
mativa de consumo de PCA. Esse exercicio tem como objetivo estimar a capacidade da intervencao gerar recursos proprios
como contrapartida urbanistica, possibilitando uma avaliagao a respeito das possibilidades de infraestrutura a serem custea-
das por este recurso ao longo do projeto.

A projecéo deve auxiliar na escolha das prioridades de investimento, assim como permitira 0 monitoramento anual do Projeto,
0 ritmo dos chamamentos pablicos e a avaliagao de seus resultados de forma comparativa.™

Projecao de receitas de 0DDC acumuladas (R$):

T+9 T+19 T+29 T+39 Em fungéo dos FRs e PPCAs projetados, a pro-
Receita acumulada a [ $16.200.167 18006350  16§a0 N0 linear de venda de PCA_ ao longo dos
cadaimarco 40 anos resultou em uma receita acumulada
ZTM 1 misto 8.013.391 71.630.654 229.334.217 384.117.379 de R$ 24’2 m”hﬁes nos primeirOS 10 anOS,
ZTM 1 residencial 12.210.219 109.145.549 422.192.080 734.634.817 R$217,2 m”hﬁes nos primeirOS 20 aHOS, R$
ZTM 2 misto 1.437.684 12.851.265 59.984.910 107.590.635 81 9,2 mi|hﬁes nos 30 anos e tota”ZOU R$ 1 ,42
ZTM 2 residencial 2.138.409 19.114.959 89.214.921 160.016.708 b||hé.0 em 40 anos.
ZQU residencial 498.915 4.459.735 18.483.039 32.546.810

Evidentemente essa estrutura de projecéo néo linear € uma estimativa da evolugao esperada de consumo de potencial e deve
ser papel da gestao municipal fazer o acompanhamento periodico assim como revisar a estrategia de elevacao dos FRs.

A proposta dessa estimativa nao é prever com exatidao o timing do consumo do estoque, mas demonstrar a logica de um
processo de valorizagao do territorio e, com ele, a potencialidade de arrecadacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir
como mecanismo de land value capture.
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PROGRAMA DE INTERVENGOES VS RECEITAS PROJETADAS

Os investimentos destacados acima foram hierarquizados em fungao de sua relevancia do ponto de vista de implantagao,
contexto urbano e potencialidade de valorizagao da regido. Essa divisdo em periodos de Plano Plurianual (PPA) teve como
horizonte os 40 anos de cenario trabalhados no projeto.

A respeito das receitas, foram consideradas a estimativa de arrecadagcao com Outorga Onerosa do Direito de Construir
(O0DC) e uma previsao relativa a empreendimentos imobiliarios liderados pela CODEMAR. Sobre esta tltima, ao longo do
processo de trabalho, a modelagem econdmica recebeu o direcionamento de que a CODEMAR deseja desenvolver trabalho
relativo ao desenvolvimento imobiliario, atividade ja prevista em seu estatuto, compreendendo: aquisicao de terrenos, orga-
nizagao documental e fundiaria seguida de venda com lucro. Nesse sentido, considerou-se uma estimativa fundamentada
nos Estudos de Viabilidade residenciais ja trabalhados. Pondera-se uma economia com ganho de escala na aquisi¢gao dos
terrenos e projeta-se o lucro liquido por empreendimento. Estima-se também um fluxo de vendas que varia entre uma e trés
unidades ao ano.

Deste modo, a receita total de ODDC é da ordem de R$1,4 bilhdo nos 40 anos, a de Desenvolvimento imobiliario é de R$1,1
bilhdo", a0 passo que 0s investimentos somam R$7,5 bilhdes, gerando a necessidade de financiamento publico de R$ 5,0
bilhdes'?.

A seguir apresenta-se o Quadro Resumo de investimentos do Programa de Intervencao, as receitas potenciais e a necessi-
dade de financiamento resultante.

Quadro Resumo: investimentos, receitas e necessidade de investimentos:

Ano - Vinculado a vigéncia do PPA

Investimentos

Sistema de Mobilidade Urbana

Sistema Ambiental

Sistema de Equipamentos Publicos
Habitagéo de Interesse Social

Remoc¢des/Desapropriagdes

Receitas

ooDC

Desenvolvimento imobiliario

(-) Necessidade de
Financiamento

1° - 4° (4 anos)

R$2.031.815.629,17

R$ 587.926.232,23

R$ 653.567.094,42

R$ 242.913.372,30
R$ 114.242.242 81

R$ 433.166.687,41

1° - 4° (4 anos)

R$ 53.000.000,00

R$ 53.000.000,00

-R$ 978.815.629,17

5°-12° (8 anos)

13°-20° (8 anos)

21° - 28° (8 anos)

29° - 40° (12 anos)

R$1.611.898.134,16 R$1.403.197.811,61 R$1.091.745.999,68 R$ 1.354.287.762,76

R$ 354.338.663,83

R$ 653.567.094,42

R$ 68.642.983,82
R$ 114.242.242,81

R$ 421.107.149,28

5°-12° (8 anos)

R$ 257.236.392,65

R$ 45.236.392,65

R$ 212.000.000,00

-R$ 354.661.741,51

R$ 319.633.762,46

R$ 242.450.980,28

R$ 93.664.275,88
R$ 114.242.242,81

R$ 633.206.550,18

Ano - Vinculado a vigéncia do PPA

13° - 20° (8 anos)

R$ 436.965.767,97

R$ 171.965.767,97

R$ 265.000.000,00

-R$ 966.232.043,65

R$ 319.633.762,46

R$ 190.353.119,30

R$ 252.071.096,42

R$ 329.688.021,49

21° - 28° (8 anos)

R$ 319.633.762,46

R$ 521.556.576,83

R$ 381.415.535,09

R$ 131.681.888,38

29° - 40° (12 anos)

R$ 722.151.473,99 R$1.009.552.715,13

R$ 457.151.473,99

R$ 265.000.000,00

-R$ 369.594.525,69
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R$ 744.552.715,13

R$ 265.000.000,00

-R$ 344.735.047,63

Saldo

R$7.492.945.337,39

R$1.901.166.183,43

R$2.261.494.865,25

R$1.038.707.263,51
R$ 342.726.728,44

R$1.948.850.296,75

Saldo

R$2.478.906.349,74

R$1.418.906.349,74

R$1.060.000.000,00

R$5.014.038.987,64

Nota: desenvolvimento imobili-
ario foi estimado com base no
Estudo de Viabilidade de ZTM-1
residencial.

11. Estimativa feita considerando 100
empreendimentos no horizonte de 40
anos, com lucro liquido de cerca de
R$10,6 milhdes e ganho de escala na
compra de terrenos. O calculo foi fei-
to considerando Estudo de Viabilidade
ZTM-1 Residencial.

12. As obras de saneamento nao foram
incluidas na modelagem, sendo custea-
das com outra fonte de recursos muni-
cipais.



13. S&o premissas da modelagem: 25%
dos royalties dos royalties de 2021,
variando Seu uso para o projeto, com
destaque em azul escuro; receita de
royalties no patamar de 2021, de R$2,6
bilhdes ao ano; o cenario de Curto Prazo
tem final da obra no 12° ano do proje-
to, o cendrio de Médio Prazo tem fim
de obra no 20° ano € o de Longo Prazo
tem final de obra no 30° ano; 00DC e
Desenvolvimento imobiliario seguem na
mesma trajetoria estimada para os 40
anos. Ou Seja, apenas recursos proprios
ou empréstimos variam.

ESTRATEGIA DE FINANCIAMENTO E POSSIVEL ANTECIPAGAO DE

CRONOGRAMA

Em virtude da necessidade de financiamento publico do projeto, destacada no Quadro Resumo, apresenta-se a composicao
de arrecadacéo de Marica. Os royalties representaram 60% da arrecadacao do municipio em 2021 e 18% deles foram em-
penhados em investimentos naquele ano. Na série historica anterior, esse valor foi de 27% em 2020, 34% em 2018 e 2019.

A seguir é realizado um exercicio de simulagao da estratégia de financiamento do Plano envolvendo cenarios com diferentes
cronogramas. Os cenarios pressupdem maior uso de recursos proprios do Municipio (royalties) combinados com menor
prazo de implementacgao do programa de intervengoes. A tomada de recursos emprestada, ainda que em montantes diversos,
é necessaria nos trés casos de modo a fechar o caixa no curto prazo™.

Premissas para calculo do recurso de investimento publico no projeto:

Cenario de Obras - | Cenario de Obras -

Investimento na Investimento na OUC Investimento na
OUC (%Royalties) (%Royaltie s) OUC (%Royalties)

% dos royalties empenhados eminvestimento 2021

comumacréscino vindo de uma recuperagéo de um 25% 25% 25%
cenario econémico melhor

% revertida para OUC 85,2% 45,8% 19,4%
uso de % resutante dos royalties 21% 1% 5%

R$ 2.652.654.350,00 [ R$ 2.652.654.350,00 | R$ 2.652.654.350,00
R$ 565.194.207,22 | R$  303.613.867,63 | R$  128.833.684,13

receita royalties total 2021
Recurso para OUC por ano!

Conforme se | na tabela anterior, é possivel antecipar os investimentos do projeto desde que o investimento publico do Mu-
nicipio seja relevante. No Cendrio de Obras de Longo Prazo (LP), um recurso de Royalties de R$130 milhdes por ano exige
tomar empréstimo da ordem de R$1,5 bilhdo nos primeiros anos de projeto para suportar o investimento do programa de
intervengoes.

No cendrio de Médio Prazo (MP), um investimento publico da ordem de R$300 milhdes por ano permite tomar emprestado
menos recursos, cerca de R$765 milhdes, o que permite antecipar as obras para terminarem no ano 20 (com pagamentos
até o0 ano 28). Ja no cenario de Curto Prazo (CP) um investimento publico substancial da ordem de R$565 milhdes anuais
permitiria, com nivel semelhante de financiamento, antecipar ainda mais o prazo de obra para terminar no ano 12 e com
pagamentos até o ano 20.

Esse exercicio de sensibilidade tem por objetivo fornecer aos gestores publicos uma analise que permita dar parametros
técnicos para as decisoes de investimento. Pelo apresentado, a antecipacao das obras é possivel, favorecera o Projeto e
demanda estudos especificos a respeito das linhas de crédito e da disponibilidade de recursos publicos de royalties.

PLANO DE DESENVOLVIMENTO URBANO-AMBIENTAL PARA ITAIPUAGU, MARICA-RJ

FIM DA OBRA 12°ano 20 °ano 40°ano Nota: em fungéo do recurso projetado, ao final da figura,
FIM DO PGTO 20°ano 28 °ano 40°ano consta a necessidade a ser financiada por terceiros no pri-
Financiamento inicial R$ 850.277.028 | R$ 764.360.159 | R$ 1.463.480.893 | meiro ciclo de investimentos.
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CONSIDERAGOES

Os estudos revelaram que a arrecadacéo de OODC ao longo do horizonte de 40 anos € crivel, ainda que insuficiente para
contemplar todos 0s investimentos necessarios para o programa de investimentos desenhado na modelagem urbanistica
e ambiental. A valorizagdo imobiliaria depende fundamentalmente da implementagdo das principais intervengdoes urbanas
como o Parque da Orla, a implantacao da infraestrutura de saneamento basico e demais obras com impacto ambiental e
social, que sdo gatilhos para o sucesso do projeto nos primeiros anos, alavancando a atratividade imobiliaria. Além disso, 0
Desenvolvimento Imobiliario a ser implementado pela Codemar tem potencial para gerar receita relevante, capaz de custear
parte das intervengoes. Ressalta-se que, caso o ritmo dos empreendimentos seja elevado, ha risco de canibalizagao da
receita de 00ODC a depender do momento e dos regramentos implementados. Ainda assim, a operagdo de negocios imobi-
liarios por parte da Codemar permite ampliar a receita e envolver diretamente a empresa na dindmica de langamentos e de
desenvolvimento urbano do bairro.

Conforme apontado, a receita de Royalties é atualmente a maior fonte de recursos da municipalidade de Marica. Poderia ser a
fonte de receita para financiamento do Projeto e fonte para constituicao de garantias. Cabe ressalvar que os royalties poderao
ser utilizados como fonte de financiamento de melhorias urbanisticas e instrumento de garantia caso o contrato do Municipio
seja anterior a 2012, conforme estabelece a Lei Federal n® 12.858/2013. Caso o contrato seja posterior, considerando a exi-
géncia da Lei Federal de destinagao integral dos recursos para saude e educagao, cabera a avaliagdo do Executivo referente
a sua utilizagao.

Por fim, registra-se que em pesquisa realizada em base de dados da Agéncia Nacional de Petroleo (ANP) e Tesouro Trans-
parente, verificou-se que mais de 50% do recurso de royalties do municipio foram destinados para outras pastas que nao
educacao e saude entre janeiro de 2022 e junho de 2023. Esse quadro da suporte ao plano de financiamento e de garantias
da proposta, cabendo ainda uma avaliagcao pormenorizada por parte da municipalidade.
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RESULTADOS

0 resultado principal é a formulagao de um plano de bairro a partir dos niveis local, metropolitano, regional e nacional inte-
grando principios e agoes ambientais, econdémicas e juridicas por solugdes urbanisticas. Consolida uma nova estrutura do
tecido urbano para uma transformacéo socioespacial que absorva o aumento populacional, que resista aos efeitos de eventos
extremos e que combata as injustigas climaticas. Qualifica a estrutura urbana existente potencializando suas qualidades e
preservando seus recursos (humanos e ambientais; materiais e imateriais). Prevé a capacidade de aumento demografico
de 50 mil para 240 mil pessoas, amplia a capacidade de atendimento de servigos publicos por equipamentos de diferentes
dimensoes, proporciona conectividade ambiental e urbanistica e consolida uma governanga capaz de garantir a sustentabili-
dade economica do bairro e da gestao publica por instrumentos juridicos e um banco publico de terras.

0 trabalho esteve orientado em sete etapas e quatro modelagens que resultaram nas propostas de plano e projeto para o
bairro de Itaipuagu, em Marica-RJ. Essas etapas preconizaram fases de levantamento de dados, analises, discussoes com
interlocutores, revisoes e tomadas de decisao coletivas.

A modelagem juridica esta sintetizada no item Condicionantes Juridicas no qual foram cruzadas as informagoes sobre regula-
¢ao do solo, sobre a estrutura fundiaria, sobre o parcelamento do solo e sobre as incidéncias legais do planejamento. Foram
levantados dados do planejamento vigente e atualmente em revisao, incompatibilidades e convergéncias bem como formas
de governanga das transformagoes propostas.

A modelagem ambiental esta sintetizada no item Interface Ambiental no qual foram apresentados o zoneamento ambiental
para protecdo de areas de interesse ambiental, 0s cendrios e diretrizes para a drenagem urbana e a concepgao para 0s
sistemas de abastecimento de agua e esgotamento sanitario, com composic¢ao de custos para estes Ultimos. Embasam a
modelagem a sintese do diagndstico da dindmica praial e as diretrizes para o Sistema Ambiental do plano de urbanizagao.
Adicionalmente, foram apresentadas a avaliagao ambiental estratégica e os estudos de impacto de vizinhanga, considerando
0s apontamentos que foram incorporados ao corpo das solugdes urbanisticas. Fizeram parte desse processo, as revisoes de
dados, compatibilizagao com a modelagem urbanistica (principalmente das areas umidas) e as correlagoes simuladas para
manter a qualidade ambiental mesmo diante do processo de intensa urbanizagao prevista.



A modelagem urbanistica esta sintetizada no item SolugGes Urbanisticas no qual foram apresentadas as diretrizes, 0s ob-
jetivos, os conceitos e definicdes para as agoes de ordenamento territorial. Incluiram as sinteses das acoes bem como o0
Programa de Intervengdes do Sistema de Mobilidade Urbana, Sistema de Equipamentos Publicos e Sistema Ambiental. No
regramento urbanistico, foram detalhadas as zonas e especificidades de uso e ocupagéo do solo enunciadas na etapa anterior,
bem como avango na definicao de estoques de potencial construtivo e atualizagao da expectativa de adensamento no terri-
torio. Foram incluidas as revisoes quanto ao partido projetual, a0 zoneamento incluindo as areas umidas e zona de protegao,
bem como o refinamento das solugoes de remogoes/desapropriagoes e reassentamentos com suas respectivas estimativas.
Foram apresentados quadros de estudos das etapas e prioridades a serem cumpridas e a sugestdo da etapa mais adequada
tendo em vista a demanda de investimentos, recursos disponiveis, arrecadacao e possiveis empréstimos.

A modelagem econdmica esta sintetizada no item Viabilidade Socioeconémica no qual foram apresentadas as estimativas em
relacéo a oferta potencial calculada, as estimativas calibradas de precos médios no horizonte do projeto e as receitas de Ou-
torga Onerosa do Direito de Construir estimadas para o ciclo. Foram consolidadas as analises comparativas de investimentos
e receitas projetadas detalhando o programa de intervengoes, além de estudos que subsidiaram a priorizagao correlacionada
com o0 cronograma afim de garantira a sustentabilidade social e econdmica da proposta. E, principalmente, garantir a popula-
¢ao de baixa renda oportunidades; e ao gestor publico, meios de controlar o0 acesso a terra e aos beneficios decorrentes da
urbanizagao.

Essas modelagens subsidiaram as solugdes urbanisticas que resultou numa minuta de projeto de lei compatibilizando as so-
lugOes pelos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto das Cidades. O objetivo central é garantir a permanéncia segura
e com qualidade dos moradores do bairro, a adaptabilidade urbano-regional em fungao dos eventos extremos, solugoes de
desenvolvimento econdmico e ambiental e a inclusao social por governanga democratica.



mobilidade urbana

O Sistema de Equi Pablicas it de possibilitem & D 0 Sistema de mobilidade urbana & o conjunto de vias, equipamentos e servicos de
politicas setoriais (de educagdo, saude, esportes, lazer, cultura, assisténcia social, 5

o " aude, © " ¢ é ° circulagao intermodal de Itaipuacu.
seguranga publica, mobilidade, meio ambiente, comunitaria, etc.) implantar servigos As for iderad: ablicos integrad .
piiblicos bem localizados considerando o adensamento méximo e as escalas de yuas foram consideradas como espagos publicos integrados dom equipamen-

abrangéncla tos socais e dreas verdes e deve ter usos simulténeos para mobilidade e perma- preservagéo, unidades zonas de areas de manejo,
N oriramentos: otes em cada esquina do cruzamento para recepcionar equi D néncia; usos urbanos e ambientais; sociais e economicos com conforto e seguran- AR o dreas alagaveis) para o restauro de fungdes ecossistémicas.
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Sistema de Sistema de ; i
equipamentos publicos e Sistema ambiental

0 Sistema Ambiental & formado pela composigdo de lotes publicos, privados e
logradouros publicos com potencial para fungées ambientais, além de areas de ex-
clusivo interesse ambiental (rios, canal, orla, lagoas, areas de protecéo, areas de

::;:mm;:fr::q oﬁ':&;::::mﬂfx:f:;::g;?xf’ creches, escolas desde que o pedestre seja a principal referéncia da solugao. verde e solugoes baseadas na natureza. No Parque da Orla, ¢ prevista a recupera-

Nos Centros de Bairro: previsdo equipamentos de maior porte e vinculados as Sao ao todo 5 tipologias e cada tipologia recebera ampliagao de area do pedestre, céo da restinga e a constituigdo das condicdes naturais para evitar o avango da
4reas especiais de interesse social: hospitais regionais, terminais de transporte pa- ) infraestrutura verde, ciclovias, faixas de transporte (privilegiando o transporte de
blico, escolas de médio e grande portes, centros de formagéo profissional, quadras . massa), zonas de fachada, arborizag&o, mobiliario, areas para lazer e maior segu-
poliesportivas, efc. . a 8 ranga ao usuario. S30 previstas a ampliagao de esquinas para implantaco de dis-
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temporarias, centros comunitarios, de pesquisas ambiental, etc. usos regulados em fungao da relagdo entre ocupagdo e a agua.

maré, as erosdes costeiras e os prejuizos em infraestruturas de urbanizagdo. O
Canal existente tera o restauro da flora e fauna caracteristicas de mangue e
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FICHA TECNICA



Indicadores Gerais de Resultados e Monitoramento

0S £iX0s)

Populagdo beneficiada diretamente (aproximada) pessoas 50.000
Populagao beneficiada indiretamente (prevista) pessoas 240.000
Area total diretamente beneficiada - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Area total indiretamente beneficiada - Area do municipio m?2 362.480.000.000
Area total de planejamento urbano e regional - A3 - Area de Planejamento m?2 93.522.400
Area total de planejamento territorial - A3 - Area de Planejamento m?2 30.309.690
Area total de projeto - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Area de regulagao urbanistica - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Area de aplicago de instrumentos urbanisticos - A2 - Area Ampliada de Projeto m2 30.309.630
Modelagem urbanistica, ambiental, juridica e econdmica - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Area total de urbanizagdo integrada, saneamento, recuperagao ambiental, prevengao, mitigacdo e adaptabilidade, mobilidade, modelagem urbanistica e econdmica - A2 - | m2 30.309.690
Area Ampliada de Projeto

Aplicagéo de tipologias arquitettnicas - A1 - Area de Projeto m?2 14.698.800
Calculo de estoque de potencial construtivo adicional m?2 2.000.000
Area de zoneamento ambiental - A2 - Area Ampliada de Projeto 30.309.690
Area de levantamento de dados ambientais, juridicos, urbanisticos, imobilirios, fundidrios, de risco, econmicos para planejamento regional - A4 - Area de Influéncia m?2 £55.819.200
Area de levantamento de dados ambientais, juridicos, urbanisticos, imobilirios, fundidrios, de risco, econdmicos para plangjamento local - A3 - Area de Planejamento m?2 93.522.400
Area de levantamento de dados ambientais, juridicos, urbanisticos, imobilidrios, fundidrios, de risco, econdmicos para planejamento e projeto comunitdrio - A2 - Area | m2 30.309.690
Ampliada de Projeto

Area de implantacao de instrumentos urbanisticos, juridicos, ambientais e econémicos - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Area de planejamento ambiental - A3 - Area de Planejamento m?2 93.522.400
Area de acoes socioecondmicas - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Planejamento da Trama Multifuncional - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Estudos de impacto de vizinhanga - A3 - Area de Planejamento m?2 93.522.400
Avaliagdo ambiental estratégica - A3 - Area de Planejamento m?2 93.522.400
Area de aplicacdo de DOT (desenvolvimento orientado pelo transporte), SUDs (sustainable drainage system), SbN (solugdes baseadas na natureza), traffic calming, 0DS | m2 30.309.690
(objetivos de desenvolvimento sustentavel) - A2 - Area Ampliada de Projeto

Areas da Unido recuperadas m?2 1.879.526
Area de conectividade de mosaico ambiental e dreas de vulnerabilidade ambiental m2 46.969.538
Combate a inundagdo, alagamento e cheias, plano de prevencao, mitigacao, resiliéncia e de adaptabilidade de fundos de vale, corpos hidricos e dreas de preservagao | m2 1121.566
permanente (parques lineares)

Plano de prevengao, mitigacdo, resiliéncia e adaptabilidade do canal metro linear 11.452,66
Combate ao solapamento e & erosao costeira, plano de prevengéo, mitigacao, de resiliéncia e de adaptabilidade da orla (parque da orla) m2 3.602.948
Recuperagao de restinga e sistema lagunar (parque da orla e parques lineares) m2 4724514
Area de melhorias do tecido urbano - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Plano de implantagao de redes técnicas de servigos m?2 30.653.793
Area verde planejada e projetada (infraestrutura verde, infragstrutura azul, solugdes baseadas na natureza, solugoes baseadas nos servicos ecossistémicos) (cinturao verde e | m2 12.399.401,26
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Infraestrutura verde no sistema vidrio m2 30.880
Planejamento de dreas imidas e dreas de risco m?2 948.144
Qualificacao de viario e de mobilidade (Eixos: vias coletoras, vias estruturais e rodovia) m2 / metro linear 301.882,26/
58.599,6
Mobilidade exclusiva para pedestre m2 / metro linear 455.710,8/
85.445,2
Ciclovias m2 124.160,64
Centros de bairro (espagos puiblicos) (hospitais regionais, terminais de transporte pablico, escolas de médio e grande portes, centros de formagao profissional, quadras | m2 186.128
poliesportivas, etc.)
Cruzamentos (espagos ptiblicos) (unidades de satide, pracas, creches, escolas infantis, centros comunitdrios, assisténcia social, delegacias, etc.) m?2 63.406
Centros de orla (espagos piiblicos) (dreas de sombra, banheiros, apoio ao turismo, esportes aquaticos, atividades culturais, feiras e atividades comerciais tempordrias, | m2 160347
centros comunitarios, de pesquisas ambiental, etc.)
Cinturdo verde m2 12.091.519
Parque da orla m?2 3.602.948
Parques lineares em drea de preservagao permanente m?2 348.645
Corredor ecoldgico e arborizagao urhana (eixos e parques) m?2 1423448
Integragao de mosaico ambiental, unidades de conservagao, dreas de preservagao permanente m?2 10.819.117
Area permedvel m?2 11.017.455
Prevengdo, mitigacao, resiliéncia e adaptabilidade da infragstrutura existente m?2 11.288.451,26
Banco de terras m2 2195429
Zonas Especiais de Interesse Social m?2 264829
Lotes transformaveis m2 1.443.113
Remogoes/desapropriaces e reassentamentos unidades 3821 edificacoes
Plano para abastecimento de 4gua potdvel (tratamento e distribuigdo) - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Plano de drenagem - A3 - Area de Planejamento m?2 93.522.400
Bacia de detengéo m2 344,000
Plano para coleta de residuos sdlidos - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Plano para esgotamento sanitario (coleta e tratamento) - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Mobilidrio urbano e paisagismo m?2 301.882,26
Parcelamento qualificado - quadras e glebas - A2 - Area Ampliada de Projeto m?2 30.309.690
Proposta de novos espagos publicos m?2 5.436.271
Recuperagao ambiental - A3 - Area de Planejamento m?2 93.522.400
Melhoria e recuperagao ambiental em drea de preservagao permanente m?2 1121.566
Dispositivos de drenagem de combate a cheias m?2 11.632.457,26
Recuperagéo de nascentes unidades 2
Recuperagao de dreas com solapamento e erosao de orla m?2 3.602.948
Tratamento de drea de risco m2 2.069.7110
Restahelecimento do Ciclo Hidroldgico m?2 4724 514
Orcamento estimado RS/USS 1.492.945.331,39/
1.535.439.618,23
(agosto/2023)
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Metas e Indicadores para a gestao piiblica

Entidades envolvidas unidade 18
Pessoas envolvidas unidade 60
Beneficios sociais e académicos
Atividades de projeto reunioes 55
Atividades participativas com gestores ptiblicos, representantes da sociedade civil, consultores da Codemar e Prefeitura de Maricd e Conselho da Cidade, oficinas reunioes 12
Atividades de acompanhamento reunioes 1
Atividades de campo junto da Comunidade para levantamento de dados - equipe do projeto urbanistico dias 05
Atividades de campo junto da Comunidade para levantamento de dados - equipe do projeto ambiental e de saneamento dias 05
Atividades de campo junto da Comunidade para levantamento de dados - todas as equipes dias 05
Atividade de campo - coordenagdo dias 15
Reunides internas unidades/horas ~ por | 70/ 210
pessoa
Horas estimadas de consultoria (7 coordenadores) horas 6.120
Horas estimadas de bolsistas (7 bolsistas) horas 6.720

Estimativa de prazo para implantagao
20 a 40 anos

Custo estimado
R$ 7.492.945.337,39 / US$ 1.535.439.618,23 (agosto/2023)

Composigao da Equipe da USP

Alunos de graduacgao: 11 (IAU-USP)

Alunos de pds-graduacéo: 07 (IAU-USP) 03 (EESC-USP)

Bolsistas: 07 regulares e 02 extras (04 pos-graduandos, 05 graduandos)
Coordenador geral: 01

Coordenadores setoriais: 07

Recursos
TCRE Engenharia Ltda
Companhia de Desenvolvimento de Marica - CODEMAR

Periodo
16/11/2022 a 16/11/2023

Equipe de Elaboragao da USP

Coordenacéo Geral: Jeferson C. Tavares

Coordenagdo Setorial: Marcelo Montafio (meio ambiente), Benedito
Aparecido dos Santos Rodrigues (saneamento), Thais Fernanda Lopes
e Raphael Bischof dos Santos (juridico), Guilherme Denes (economia),
Marlon Rubio Longo e Jeferson C. Tavares (urbanistico)
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Equipe de discente 16/11/2022 a 16/11/2023:

Ana Paula Cascaes Rodrigues, Beatriz Kopperschmidt de Oliveira, Carlos Edu-
ardo Katsumata de Alencar, Carolina Menezes Horiquini, Edimilson Rodrigues
dos Santos Junior, Gabrielle Gomes Coelho, Giovanna de Vitro Chiachio, Isabella
Eloy Cavalcanti, Isabela Telesi Pires, Izabella de Camargo Aversa, Janaina Ma-
toso Santos, Livia Mizoguchi Tomasovic, Lucas Cortez Marcolino, Maria Julia de
Souza Alvarenga, Mariana Machado Campoy Ramos de Godoy, Marjorie Melaré,
Matheus Caruso Parizotto, Mauricio Fernandes Perez, Naiara Nunes Ribeiro, Vitor
Rozante Porto

Equipes de discentes 16/11/2022 a 30/06/2023:

Daniel Nardini Marques, Ryller Chrystian de Andrade Verissimo

Colaboradores do poder publico e sociedade civil consultados

Secretaria Municipal de Cidade Sustentavel, Secretaria Municipal de Desenvol-
vimento Econémico, Comércio, Industria, Petrdleo e Portos, Secretaria Munici-
pal de Economia Solidaria, Secretaria Municipal de Transito e Engenharia Viaria,
Secretaria Municipal de Urbanismo, Conselho da Cidade de Marica, CODEMAR,
SOMAR, SANEMAR, ICTIM, COPPE/UFRJ (FAU, POLI, SISBAHIA, LAC, LABFU-
ZZY), BIOTEC, Coordena, Quanta e Instituto de Mobilidade Sustentavel Rua Viva

Coordenacao TCRE Engenharia Ltda.
Rafael Pizzirani Campos
Franciane Rodrigues Martins

Coordenacao CODEMAR Registro de Responsabilidade Técnica
Hamilton Broglia F. de Lacerda RRT 13558796
RRT 13580145
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