iagnostico Situacional
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A.1 - Cidade de Niteroi - Historia e Dias Atuais

Niterdi é referéncia em termos de qualidade de vida no
estado do Rio de Janeiro e no Brasil. Nenhuma outra
cidade no pais consegue unir tdo bem infraestrutura
urbana, qualidade de servicos publicos e atrativos de
lazer, culturais e turisticos.

Imagem 01 — Vista de Niterdi a partir da Baia de Guanabara

Fatos de Niteroi

Fundagao
Gentilico

Unidade Federativa

Municipios Limitrofes

Area (km?)
Populagao
Densidade

IDH

PIB

PIB per capita

Bandeira de Niterai

22 de Novembro de 1573
Niteroiense

Rio de Janeiro

Rio de Janeiro, Sao
Gongalo e Marica

129,3 km?

499.479 habitantes

3.862 hab / km? Brasao Fundador da Cidade

0,837 (muito alto)
12 do Estado do Rio
72 do Brasil

RS 24.522.575 mil
42 do Estado do Rio
292 do Brasil

RS 49.493,56
172 do Estado do Rio
1532 do Brasil

Imagem 02 — Cacique “Martim Afonso”
Araribdia, da tribo Temiminds

Os Indicadores sociodemograficos de Niterdi indicam uma cidade dinamica,

com grande qualidade de vida e riquezas.
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A disputa, no entanto, ndo foi breve. Passaram-se mais de 7 anos entre o inicio da
guerra e seu final, com os portugueses conseguindo o objetivo de retomar as terras e

Antes da chegada dos colonizadores europeus, ha registros de diversas tribos
indigenas ocupando o que é hoje o territério da cidade de Niterdi. Os indigenas que
formaram estas tribos sdo considerados indios tupinambds. Na regido que
compreende o litoral brasileiro entre a regidao dos Lagos no Rio de Janeiro e Bertioga
em S3o Paulo, ficaram conhecidos também como Tamoios, que na lingua tupi antiga
significa “Avds”, em referéncia ao fato de serem as primeiras tribos que se tem noticia

de ocupar o litoral brasileiro.

Sao as principais tribos que habitavam a regido em que hoje se encontra a cidade de
Niterdi: Morguja-uasu, Akaray, Keriy e Kurumuré.

Morguja-uasu: tribo cujo nome fazia referéncia ao cacique e grande lider da tribo.
Morguja-uasu significa maracuja grande, nome pelo qual este cacique era conhecido,
sendo reconhecido por sua grande liderancga na regido. Habitavam a regido onde hoje
se encontra o centro da cidade, as margens de um rio onde hoje é o bairro do
Fonseca.

Akaray: tribo que da nome a um dos bairros mais importantes da cidade, porém com
outra grafia (lcarai), vivia as margens do “Rio de Card”, de onde provém o nome
Akaray. O Carda era um peixe fino, pequeno e de facil captura pelos indios.

Keriy: tribo que habitava o que é hoje a regido do bairro Sdo Francisco, Keriy significa
“Rio das Ostras”. No local havia um curso d’agua com presenca abundante de ostras.

Kurumuré: tribo que se situava em regido mais afastada da cidade, proxima a divisa
com S3o Gongalo, onde hoje é o bairro do Barreto. Na lingua tupi Kurumuré quer
dizer Tainha, peixe abundante na regido na época.

Gravura de John White — Familia Tupinamba

A primeira ocupagdo por europeus ao territério onde hoje se encontra a cidade de
Niterdi ndo foi realizada por portugueses como se poderia esperar. Os portugueses,
gue estavam concentrados no litoral de S3o Paulo, se mantinham afastados do Rio de
Janeiro por conta das hostilidades dos indios tupinambads, que dominavam a regido
litoranea onde se encontra Niterdi.

Foi no ano de 1555 que um navegador francés, Nicolas Durand de Villegaignon,
desembarcou na Baia de Guanabara, iniciando uma ocupacgdo que viriam a chamar de
Franga Antartica, estendendo o dominio francés na cidade do Rio de Janeiro, llha do
Governador e Niterdi. Para esta ocupacgao ser bem sucedida, foi fundamental a alianga
formada entre os franceses e os tupinambas, o que afastava os portugueses da regido.

A Franga Antartica, no entanto, ndo prosperou, e em 1560 os portugueses se
organizaram para tomar o territério quando o governador francés deixou a regido por
um breve periodo. Mem de S3, a época governador geral do Brasil, se aliou aos indios
Temiminds, originarios da Ilha do Governador e liderados pelo cacique Araribdia, que
haviam sido expulsos da regido pelos préprios franceses anos antes e se refugiado na
regido onde hoje é o estado o Espirito Santo, e juntos iniciaram uma ofensiva contra
os franceses.

expulsar os franceses do territério brasileiro.
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Mapa da Franca Antdrtica — Niterdi a direita

Terminada a Guerra e expulsos os franceses, os portugueses trataram de ocupar o
territdrio para evitar novas invasdes. Tomaram a cidade do Rio de Janeiro e ocuparam
a llha do Governador. Niterdi, que tinha posicionamento estratégico na defesa da Baia
de Guanabara, precisava ser ocupada.

Foi entdo que Mem de S3 teve a ideia de ceder a drea ao cacique Araribdia. Seu nome,
que pode significar “cobra feroz” ou “cobra da tempestade”. Antes disso, cabe
mencionar que para lutar ao lado dos portugueses Araribdia precisou efetuar a
catequese e a conversdo ao catolicismo, passando a ter como seu nome de batismo
Martim Afonso de Sousa, em homenagem ao primeiro governador geral do Brasil.

Araribdia e sua tribo se instalaram entdo em Bandas d’Além (Niterdi). Em 22 de
Novembro de 1573 foi dada a posse solene das terras, que passaria a se chamar Sao
Lourengo dos indios.
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S3o Lourenco dos indios passou a ser o grande exemplo para os portugueses de
convivéncia com o indios. Uma Vila fundada e de propriedade de indios, que por sua
vez protegiam os interesses dos portugueses. A presenc¢a de jesuitas na regido era
massiva, tanto para se certificar da catequizagdo dos indios quanto para criminalizar o
que eles chamavam de paganismo.

Araribdia “Martim Afonso de Souza” viveu até 1589, quando faleceu vitimado por uma
epidemia, possivelmente de variola. Diversos relatos curiosos da convivéncia de
Araribdia com os portugueses sao registrados, pois 0 mesmo se equilibrava entre ser
um cacique de tribo e um fidalgo portugués.

Retrato Martim Afonso de Souza Araribodia

Apods o falecimento de Araribdia, os portugueses iniciaram a colonizagdo mais
ostensiva de Niterdi, ocupando as regides de Icarai e Piratininga com sesmarias.

A regido teve um progresso notdvel nos dois séculos seguintes, com a ocupagdo por
diversas fazendas que produziam alimentos e outros insumos para a cidade do Rio de
Janeiro. Do ponto de vista militar também teve considerdvel importancia na defesa da
baia de Guanabara.

Em pelo menos dois momentos durante este periodo os franceses tentaram ataques
para retomar a regido, tendo que a populacdo de S3o Lourenco dos indios prestar
socorro militar ao Rio de Janeiro e demais regides atacadas.

A mudanca da sede do Império Portugués para o Brasil, mais especificamente para a
cidade do Rio de Janeiro, mudou a historia do pais de forma decisiva. Em 27 de
Novembro de 1807 dom Jodo VI e toda a corte sairam de Portugal em uma esquadra
com 16 embarcagbes rumo ao Brasil, em fun¢do da invasdo de Napoledo a Portugal.

Chegaram ao Rio de Janeiro em 08 de Margo de 1808, o que impactou também a
histéria de Niterdi, que pela proximidade com o Rio de Janeiro passou por grandes
mudangas e avangos nestes anos.

Em 10 de Maio de 1819 o local ganhou o titulo de “Vila Real da Praia Grande”,
ganhando vida administrativa independente da capital proviséria do Império
Portugués. Em 1822 veio a proclamagdo da independéncia do Brasil. Com o tempo, foi
decidido que a cidade do Rio de Janeiro seria a capital do Império e uma unidade
auténoma do territdrio brasileiro.

Era necessdrio entdo encontrar uma nova capital para a Provincia. O Ano de 1835 foi
marcado por intensos debates sobre qual seria esta capital, com posicionamentos a
favor de diversas cidades entre elas Cabo Frio e Sdo Jodo do Itaborai. Vila Real de Praia
Grande, por sua melhor estrutura e proximidade com a capital do império, foi a
escolhida ao final do processo.

Plano de Edificacao de Vila da Praia Grande

Ainda em 1835 ocorreu uma importante mudanga: por meio de uma carta de lei (n26
/ 1835) o0 nome da cidade passaria a se chamar Nictheroy. A inspiragdo para tal nome
é pouco clara, seu significado é atribuido como “agua escondida ou “baia ou porto
sinuoso”, ambos fazendo alguma referéncia a baia de Guanabara.
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Alvard de Criagdo de Vila Real de Praia Grande — Assinado por Dom Jodo VI

Carta de Lei n26/ 1835 — Assinada por Joaquim José Rodrigues Torres
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Em 15 de Novembro de 1889 houve a proclamacdo da Republica no Brasil, elevando o
Marechal Deodoro da Fonseca ao poder. Em 1891 em dificuldades nas negociagGes
politicas, Deodoro ordenou o fechamento do Congresso, naquilo que é conhecido
como o “Golpe de Trés de Novembro”.

Apesar disso, se manteve sem condi¢des de governar. Neste contexto, ocorreram duas
revoltas, ambas conhecidas como “Revoltas da Armada” em que a cidade de Niterdi
teve um papel central, por ser o local onde ficava a maior parte da frota da Marinha
Brasileira.

Ainda em Novembro de 1891 o General Custddio de Melo saiu com as fragatas e
demais Navios da Marinha de Niterdi e se posicionou em frente a cidade do Rio de
Janeiro, ameacando bombarded-la. Pouco depois houve a rentncia de Deodoro.

Assumiu entdo o Marechal Floriano Peixoto, vice-presidente. A constituicdo na época
previa a realizacdo de elei¢Ges se o cargo de presidente ficasse vacante em até 2 anos,
no entanto tal fato foi ignorado por Floriano Peixoto que assumiu sem intengdo de
convocar eleigdes.

Alguns almirantes da Marinha, entre eles Custddio de Melo, se insubordinaram em
Niterdi, protagonizando uma sangrenta batalha na Ponta da Armacgdo, em Niterdi. Os
governistas sufocaram a revolta sem muitas dificuldades.

A cidade, no entanto, foi bombardeada em varios locais. A populagdo fugiu para o
interior, e como retaliagdo por ter apoiado o levante a capital do Rio de Janeiro foi
transferida do Rio de Janeiro para Petrépolis, e até 1903 a cidade de viu
abandonada pelo resto da Republica.

[

Bombardeios ao Rio na Revolta da Armada

A volta da capital para Niterdi passou a ser entdo um motivo de honra para a cidade
de Niterdi. De fato fazia muito mais sentido a mesma ser em Niterdi pela estrutura ja
existente e pela localizacdo estratégica.

Em 1903 tal desejo se tornou realidade, e em 20 de Julho o entdo presidente do
Estado Quintino Bocaiuva reestabelece Niterdi como capital.

Os Anos seguintes foram de grande crescimento da cidade. Em 1904 foi designado
primeiro Prefeito de Niterdi, Paulo Alves. A cidade também comecou a demonstrar
grande vocagdo para os negocios portudrios, com a Inauguragdo do Estaleiro
Rodrigues Alves e da nova Estacdo das Barcas (destruida em 1959 na Revolta da
Cantareira).

Nas primeiras décadas do século XX a cidade contou com o espirito empreendedor de
Feliciano Sodré e Amaral Peixoto, que foram prefeitos entre 1930 e 1940. Neste
contexto foi realizado o aterramento da Enseada de Sdo Lourenco e a modernizagdo
do Porto de Niterdi, cuja a histéria serd melhor analisada. Obras vidrias, tuneis,
iluminacdo publica e transporte publico tiveram um grande crescimento durante estes

anos.
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A Ponte Rio-Niterdi, uma das grandes obras da Engenharia brasileira que facilitou a
ligagdo entre o Rio de Janeiro e Niterdi foi um grande marco para a integracdo da
regido. No entanto, em 1975, com a capital federal ja instalada em Brasilia, perdera o
sentido a existéncia de dois estados administrativos na regido. Foi promovida entdo a
fusdo do estado do Rio de Janeiro e da Guanabara, sendo a capital definida como o Rio
de Janeiro. Niterdi entdo perderia o status da capital de estado, e, mais importante
que isso, toda a presenga de drgdos e da burocracia estatal que movimentavam a
cidade.

O trauma por essa perda foi grande para toda a cidade. Estima-se que a cidade passou
por mais de 10 anos de declinio econémico, passando a ser considerada uma cidade-
dormitério.

No final da década de 1980 a cidade comega a reagir, abandonando o trauma pela
perda do status de capital e passando a ser uma cidade dinamica, criativa e com um
apelo importante para a questdo cultural, com a construgdo e reforma de museus,
teatros, igrejas e outros pontos turisticos. Hoje se destaca também pela qualidade de

vida dos municipes.

Teatro Municipal Joao Caetano, reforma em 1995
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Participacao dos Setores na Economia

O setor Tercidrio, de Comércio e Servicos, domina amplamente a economia
niteroiense. Focado em um mercado interno com alto poder aquisitivo, da
sustentagdo para toda a economia da cidade.

Dentro deste setor, os que mais contribuem sdo: Administracdo Municipal, Atividades
Imobilidrias, Servigos Prestados a Empresas, Intermediagdo Financeira e Comércio em
Geral.

Dentro do Comércio, a cidade possui uma ampla gama que vai desde o comércio de
rua até o comércio de altissimo padrao.

A industria, apesar de uma participagdo ainda pequena na economia, vem ganhando
importdncia nos ultimos anos, especialmente a indUstria naval, com a presenca de
importantes estaleiros, além de uma industria pesqueira em franco desenvolvimento.

Porto de Niterdi e Industria Naval

Classe
10%

Classe
D 7%

Classe B
12%

\

y

Classes Sociais em Niteroi

Pesquisa realizada pelo CPS/FGV trouxe Niteréi como a cidade com a maior
porcentagem de classe A e B no Brasil. Mais de 42% da populagdo estd nessa faixa de
renda, o que forma um grande e poderoso mercado interno na cidade, com poder
aquisitivo para “consumir “a cidade

Ranking  Ranking

Nacional  Estadual

Estado Municipio % AB Rank AB  Rank AB

Mais

Rio de Janeiro Niterdi 42.90% 1 1
Rio de Janeiro Rio de Janeiro 28.85% 16 2
Rio de Janeiro Rio das Ostras 22.06% 55 3
Rio de Janeiro Macaé 20.42% 77 4
Rio de Janeiro Marica 18.71% 113 5
Rio de Janeiro Resende 18.14% 134 6
Rio de Janeiro Volta Redonda 17.60% 154 7
Rio de Janeiro Miguel Pereira 16.26% 209 8
Rio de Janeiro Iguaba Grande 16.00% 219 9
Rio de Janeiro Petrépolis 15.80% 240 10

Ranking Classes A/B — Estado do Rio
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A Cidade de Niterdi, tanto por suas belezas naturais quanto pelo patriménio histérico-
cultural que possui, além de abrigar diversos icones da arquitetura, possui um
potencial impar para exploragdo do turismo. Neste contexto, cabe destacar também
que a cidade de Niterdi é a cidade com mais obras do arquiteto Oscar Niemeyer, atras
apenas de Brasilia.

A cidade de Niterdi ja é a terceira do estado do Rio de Janeiro que mais recebe
turistas, atrds apenas do Rio de Janeiro e do balneario de Buzios. Pela proximidade
com a cidade do Rio de Janeiro e pela centralidade e facilidade de acesso a partir de
outras cidades do estado, possui um potencial para multiplicar este nimero de
visitantes.

Do ponto de vista de belezas naturais, a cidade possui mais de 20 praias com
diferentes extensGes e caracteristicas, frequentadas por turistas e moradores, se
destacando entre elas as praias de Itacoatiara, Camboinhas, Sossego e Piratininga.
Ainda nas belezas naturais, possui parques de diferentes tamanhos também, como o
Parque da Cidade e o Parque Estadual da Serra da Tiririca, oportunidades especiais
para os amantes da natureza.

Além disso, possui diversas construgdes histéricas como a Fortaleza de Santa Cruz da
Barra, o Forte de Sdo Luiz, o Teatro Jodo Caetano e o Solar do Jambeiro, além do MAC
e as atragdes do caminho Niemeyer como opgdes culturais.

Sao oportunidades para todos os gostos e estilos, que tornam Niterdi uma das cidades
mais interessantes para o turismo interestadual, nacional ou internacional no Brasil.

Fortaleza de Santa Cruz da Barra
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1. ICARAI 1.200m de Extensdo

Praia do bairro mais famoso da cidade

Possui calcadao para esportes

750m de Extensao

2. SAO FRANCISCO

Praia em um bairro residencial

Margeada por bares e restaurantes

3. CHARITAS 1.000m de Extens3o

Estacdo das Barcas no local

Frequentada por praticantes de esportes radicais

4. ADAO E EVA 400m de Extensdo

Duas praias gémeas

Presenca de diversos Quiosques para refei¢coes

Outras Praias: Gragoata, Vermelha, das Flexas, Boa Viagem, Areia Grossa, Varzea e Jujuruba
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1. ITACOATIRA

2. PIRATININGA

3. SOSSEGO

4. CAMBOINHAS

Outras Praias: Itaipu

700m de Extensao
Proxima a fronteira com Marica
Ondas Fortes

Aguas Claras

2.700m de Extensao
Ondas Pequenas

Aguas Claras

250m de Extensao
Ondas Pequenas
Aguas Claras

Dificil Acesso por terra

2.500m de Extensao

Aguas Claras
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Presenca de diversos Quiosques para refei¢coes
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A.1 - Cidade de Niteroi - Histdria e Dias Atuais

Niterdi para quem gosta de MUSEUS
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A.2 - Regiao Portuaria de Niterdi - Histdria e Dias Atuais

Ocupacao iniciada com a abertura dos portos as nacoes
amigas em 1808, passando pela Revolta da Armada, a
construcao do Porto de Niterdi no inicio do século XX
foi uma grande obra que incluiu o aterramento de mais
de 548.000 m? na enseada de S3o Lourencgo

Antes do Porto

O Porto de Niterdi foi inaugurado apenas em 1927, no entanto a atividade portuaria
na cidade remonta da abertura dos portos do Brasil as nagdes amigas com a vinda da
familia real portuguesa ao Brasil.

Com a chegada familia real, o desenvolvimento dos portos no Brasil passou por uma
rapida expansao, e a localizagao estratégica de Niterdi na Baia de Guanabara foi muito
importante neste contexto.

Nesta época, comecou a ser construida uma estrutura portudria na regido da Ponta da
Areia, com pequenos estaleiros se estabelecendo no local. Em 1846 Irineu Evangelista
de Souza, o Visconde de Maua, comprou um pequeno estaleiro na regido e
estabeleceu a Companhia de Estabelecimento de Ponta da Areia, que veio a fabricar
diversos navios, especialmente os de cabotagem, e ter importante papel no
desenvolvimento da navegagao no pais.

A regido, no final do século XIX, ainda abrigava boa parte da Frota da Marinha do
Brasil, tendo sido o palco de uma das batalhas mais sangrentas no inicio do periodo da
republica no Brasil, a Revolta da Armada.

Em 1911 comegou a ser idealizada a construgdo de um porto propriamente dito, na
regido entre a Ponta da Areia e o Porto do Méier, conhecida como Enseada de Sao
Lourenco. A regido, ocupada em grande parte por manguezais, sofria com um
progressivo assoreamento, causando diversos problemas sanitarios.

A busca de uma solucdo para a regido poderia resolver dois problemas: a necessidade
de construir um Porto com infraestrutura e a solu¢do do problema sanitédrio da regido.
Destas demandas surgiu a iniciativa ousada de construir o Porto de Niterai.

| T : SENE e

Imagem 11 — Gravura da regido da Ponta d’Areia

Imagem 12 — Regido do S3o Lourengo pré-aterramento

Imagem 13 — Perspectiva da Comissdao Construtora

A Comissao Construtora do Porto de Nictheroy

A construcdo do Porto de Niterdi comegou a tomar vida com o estabelecimento da
Comissdo Construtora do Porto de Nictheroy e Saneamento da Enseada de S3do
Lourengo. A Comissdo foi oficializada por decreto em 1913 quando o Prefeito de
Niterdi era Feliciano Sodré.

As Obras, no entanto, viriam a comegar entre 1917 e 1918, durando mais de dez anos.
Neste periodo, Feliciano Sodré passou a ser governador do Estado do Rio de Janeiro,
dando importante impulso para a obra quando assumiu.

A obra de urbanizagdo foi planejada no contexto do que foi chamada a Renascenca
Fluminense. O tragado urbano da area aterrada, radial-concéntrico (em forma de
leque, semicirculo), tem ruas que convergem para uma praga central, chamada Praca
da Renascenga. O tragcado se mantém razoavelmente conservado até hoje, com
pequenas modificagGes em funcdo da alga de acesso da Ponte Rio-Niterai.

Na regido do aterramento foram pensados diversos prédios publicos para dar suporte
a operacdo do porto, sendo a constru¢do do Mercado Municipal um deles. Nem todos
chegaram a ser construidos.

O Porto foi inaugurado em duas fases, uma em 1927 e outra em 1930.

De 1930 até hoje

Desde sua inauguragdo o Porto de Niterdi passou por periodos de prosperidade e
decadéncia. Nos seus anos iniciais até o inicio da década de 1960 foram de razoavel
crescimento, com diversas empresas se instalando no local.

Durante a década de 1960 o Porto passou por um importante periodo de crise, em
funcdo do declinio da economia cafeeira no litoral fluminense. Na década de 1980
passou por nova crise em fun¢do da estagnagao do setor naval no Brasil, chegando a
ter sua faléncia decretada em 1981.

O Porto passou a crescer novamente na década de 2000, encontrando uma nova
vocacdo na atividade offshore e no reparo naval.

10
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CORREIO DA MANHA — Domingo.

O arquiteto Ricardo Wriedt foi um dos grandes expoentes do movimento Art Decd no

L -

O primeiro Mercado Municipal de Niterdi foi construido por volta de 1820 na regido ' s E DI T ﬁ - s % s
onde hoje fica a Praga Arariboia. Na época, chamado de Largo Martim Afonso ou Largo ~ Brasil. Durante sua longa carreira projetou alguns dos prédios mais icdnicos da época

do Mercado, os comerciantes foram expulsos e a edificacdo demolida para a majoritariamente no Rio de Janeiro, mas também projetou prédios que sdo
construgao da primeira Estagdo de Barcas no local. Cabe lembrar que esta estagao de PREFE“IJRA MUNICIPAIJ reconhecidos até hoje em outras cidades como Belo Horizonte, Porto Alegre e Vitoria.
Barcas ndo é a mesma que a atual, visto que em 1959 ocorreu a Revolta das Barcas, i

que destruiu esta Estacdo e deu lugar a uma nova. i DE NIC'I‘}{EROY

Os comerciantes desalojados se transferiram para o Mercado de Peixes que ficava Concorrencia para construcciio

Uma das grandes vertentes de seu trabalho foram os projetos de edificios Art Decé
para cinemas, muitos deles existentes até hoje e lembrados pelas suas arquiteturas.

I .e.l~ .

localizado na rua da Praia (atual Visconde de Rio Branco), mas se mantiveram por w
A i 3 iria. Edial concorrencia pars & constrecelic des Tandagies o do
algumas décadas em situagao precdria do —_ e .
ne avcalds Jamsom do Mcllo, do conformidado com
O projecto o s especificacies gue se encontram na Directo-

Com a Construgdo do Porto e o aterramento da Enseada de S3o Lourengo comegou a
ser pensada a construgdo de um novo mercado municipal para a cidade. O Mercado
era uma das obras pensadas para ser inaugurada junto ao Porto, em 1930, entretanto de
sua construgdo foi iniciada apenas em 1934. com as condiches wqul fixadas. As tan, fachadas.

Cine Odeon
Cinelandia, Rio de Janeiro

Com o andamento das Obras do Porto foram desenvolvidos os primeiros estudos para
construgdo do Mercado Municipal. As obras demoraram a serem iniciadas por um sobrecartas fechadas, lacredss, selisds N

) ¢ P ) o ] p.. 2 — contendo a primeira of docamentos do Idoncidade
impasse entre o governo estadual e a prefeitura de Niterdi sobre quem financiaria a

i
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obra.
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Teatro Gloria
Vitoria-ES
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Em Julho de 1934 a Prefeitura Municipal, na gestdo Gustavo Lira, assumiu a
responsabilidade pela construgdo da obra, que teve seu edital de concorréncia

?E
%
i

publicado nos jornais do Rio de Janeiro em Julho de 1934. A obra viria a ser iniciada no x ':.:.“, A capacidode techmica o financelra 40 proponente
final de 1934 pela empresa E. Kemintz & Cia, sendo o principal responsavel pela obra vrado ::.m do q:m.u o.“t.:‘bonl mo?:'oa::u da praga.
o ~ .. permittinde o0 nio, assim, esse Juicamcnto, A abertura das
da administracdao municipal o Eng. Adalberto Alvares de Castro. sobrecartas m. 3 — o conhecimentd das pPropostas, — am Ou-
tra reuntho, come se v :
A obra levou 4 anos para ser concluida, com diversas mudangas no projeto e Os_ documentos acima alindidos todoes scllados & com as
dificuldades de financiamento d te do poder publico. O projet e )
ificuldades de financiamento da mesma por parte do poder publico. projeto :; =2 ‘.: =
. . _ ; — attestados compatenc revelada po<r combhecimon-
inicialmente elaborado por um engenheiro do governo do estado — Eng. Antonio Alves 3 e " e X .
i ior — foi ifi 3 i i i 0) - capacida financelra, Cirmada
Meira Junior — foi modificado quando Branddo Junior assumiu a Prefeitura pela o s e o s et P 1 Edificio Novo Mundo
S o . . . . ORES “..""‘". SRSy
primeira vez, em 1935. O Prefeito a época acreditava que o projeto deveria ter mais e e e i - PRI o ‘ '
destaque, e para isso contratou o arquiteto alemio Ricardo Wriedt, um dos ® "‘;‘:m. m.:‘. "“':‘“:":.:‘J:’:‘; Gldria, Rio de Janeiro
expoentes do Art Decd no Brasil, que adaptou a obra ja em andamento para o estilo. :;‘“m'u‘“’-‘:f:”m de réls — pars garantir a
. 1) ~ contrato social &a firma. .
Estas e outros dificuldades acabaram por atrasar a obra, inicialmente estimada em 24 Al SODID-CUTIAS — B~ 0~ oomn 0 Dropostes 4os-Que Sotinth

csssm wslasssmsnts ss selssssios Aa (Assaldafds sessestansie

meses, que acabou durando quase 48 meses.
Edital Publicado no Correio da Manha
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da obra.

execugao

Relato Publicado no jornal Diario Carioca em 11 de Agosto 1938, engenheiro
responsavel pela obra da detalhes sobre os 4 anos de obras, dificuldades e desafios de
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Gedem as linhas do exercito japoncz na margem esquer
do Mercado

icip

Construccao

e Encamigada
Apoderaram-se
A

-

mmu.\mww

Oria
Chinezes

Depois d

_..m= —-__

Na Primeira administracao Brandao
Junior resolveu a Directoria de Obras

’*nmm‘iw

al de Nictheroy

Mun

.: ..

_“m_.__

Modificar a architectura das fachadas,
tendo sido incubido de o fazer o

architecto Ricardo Wriedt

i

“_ mm = :___._

m_ f_.

_m
__w._ ,
.__. _.

._._m

z__

i .“_..m._,_,"
n__ __

_..m__._.

‘

....m
...:""

i

\

DIARIO CARIOCA — Quists feirs, 11 de Ageste do 1533

civilfizagdo cria
peros badites

N weide e w8 -

il _E.m

__:_“ *_

W —

- e ———

PEPETROLED

Jacres de petreles & o3

==

= ==5

ACCOES

A.3 — Mercado Municipal - Hist

Mercado Municipal Feliciano Sodré | Niterdi /R

H
i
.E

- -

~
r‘-—

.._M_u _f._

i

“'Il‘lll

.__.é_

#

~__

m

da architectura, cuja obra

havia trabalhado em 1926

« / e

Paulo afim de fazer observacoes sobre
paredes de boxes, no mercado local, que

Miguelote Viana, fui officialmente a Sao
acabamentos, revestimentos de pisos e

Em Marco de 1937, na administracao

é uma joia

7

- — -

;“_,_

i
ik .m_ m_
___

_A ,qm

CIAESDESAOPA

SDIVERSASFIRMSW

m
1

12

Imagem 18 — Jornal Diario Carioca

.._ *. ._..

._5_
._. ¢

._._._

ﬂ.’-l.*“’-

(e ___.m
ﬁu__

!

il

.:

.w"ﬂ .&_ 4.

._ .._.rr.“.—_sr..rv

e - -

CMHISSKODEWERM

deios Contra os Navios Britannico s 5

:*__"m._. ,_

i

Receando o Reinicio dos Bombar

_mm_
E__. .“

na

.
.. v
— A
T e —
“

—.
{
. _”
il

.E i
_. ::__

_._ _“.

rﬁ

..n_. 3_ m : . _.m_

i
MW I
il

__m_
a_

...,_.__
_.ﬁ_ _a ~.

_m. . ...
A
__g

_.
__.m i
_ﬁ. il

it

"a. .L

__




Mercado Municipal Feliciano Sodré | Niterdi /R) RFM | Nacional Shopping | Fernandes Arquitetos Associados

Periddico A Noite, Suplemento, Sec¢ao de Rotogravura, Edigdo 478
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Entreposto pode ser
solucdo para Mercado
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[ " .“ .‘.'v‘n‘w .'n.-.";.«-... Beeerce de B e LAento, o Mercuto Municipal b!t.u‘\tt'u :' r..“
“-qu..o ¢ tranJdormado om CRLIvPReRIn da A outra vantagem ﬂl"l n: reapioveltug 4
A : o ' & comercinlizacho or produt Wy ORI posto conercial devido & s h:.
Bortifeut e TUn riroe ¢ ¢ CeTeRls DO ALACACD ¢ 0 prox ma ao centro da mh‘gc . na' -
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oo ho ovrea de 42 anos,  Mercado Mu- lfnlt'u‘:twn renl g varejo podendo
pcipal ern W dos principais pespontavels pelo Ho AL

O Mercado Municipal de Niterdi foi rapidamente ocupado por diversos tipos de
comerciantes. Eram inicialmente 110 boxes em variados tamanhos, que sediavam
empdérios, armarinhos, lojas, vendas, com nomes como Casa Cantagalo, Casa
Guanabara, Villarinho Ltda, Ledo dos Salgados, Casa da Paz Legumes Ltda, entre

fomnecitnents @ eroals po coment v o Nitern 2
3 \Z $ ot e an o artoridodes estaduats teciditum e
outras. 5 Wil porn Lansiertt oo aUVdMY  pin 2
O Sr. Nabor Ferreira /Casa Guanabara, diz @ nossa reporiaoem Que @ sua or- (-,‘_,f et Colubanide
L. . , . . . . panizacGo vem wajudando os peguenos levradores, financiendo os sues sefres
Teve seu apice no final da década de 50, quando o Mercado Municipal do Rio de Janeiro foi Pmc:rrm;ms - @firmon - fazer aquilo Que nos é possivel, wiiito embora — la- Do seus 150 boxrs 30 DAn foram desocupn.
. . . . . mentavelinenle — ndo se fage lanio guanio desejaramos. o et v onnle foram entrempye hd mal d
demolido para dar lugar a via Perimetral. Neste momento, diversos comerciantes do local se S St wte comoreiuiatos Arisiies DRIV
transferiram para Niterdi, e o Mercado Municipal chegou a ter mais de 150 lojas. Foto Jornal Didrio Carioca Manoe! Ceraldes  ambos decididos & nlo salt

de I apesar das doterminncdes receb das da

Secretaris &0 Apricultura no ikl deste ane
No entanto, foi neste mesmo periodo que se plantou as sementes para aquele que

. L . . L . O dots votmeretantes continuam dentro do
seria o declinio do mercado. Com a demolicdo do antigo Mercado Municipal, foi

‘ l : merence o 8 Mane! Gevpldes com um heots
. . . . — | wur v o0 Br At tes Borbasa eomn ima od'tanda
construida a CADEG, central de abastecimento da Guanabara, no bairro de Benfica. ) CASA CANTAGALO | ¢ DATAM PPPMABOST BA Posse don wu‘; ¥ e
H . ~ . . .. . " o s LAl ShibeE & - et vl ey o tearnm ol wylu-
Ficou pronta em 1962 e pela grande dimensdo comegou a atrair mais lojistas e a N PRILPL LIRS Bana & - DS conten o Oaverne do Fetado
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concentrar todo o fluxo de chegada dos alimentos.
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Em 1972 o declinio contou com outro fator: a construcdo e inauguracdo da CEASA Sao
Gongalo. O estado, que a época administrava o Mercado Municipal, obrigou boa parte
dos comerciantes a transferir suas atividades para o local.

Sobre v motivoe mis Ieefam detorminada o
frehiament Ao mere e B VManael Anrstdac
ariten Yelpmentog neeteraentey wn Cimerma k.
AT e Auestam Tostalisns g YYD MOTEA.
do abhirtn. nee mieative de wn grupe de ela.
eodintas. nn Boarreto

Em 1975 haviam apenas 2 lojistas no mercado, que la ficaram por forca de decisGes
judiciais por mais algum tempo.

Surgiu entdo a ideia de tornar o mercado um entreposto para comércio de

\ocmn porane A Mee - A Fran
hortifrutigranjeiros no atacado, que ndo prosperou.

NIMeR thewnn 4 romeseislizne com eerenis AN 0
merentn oe ntieddn e Agnaels Penteal de Abats

teeiments «o limita aoe tostifmt emaisiie. ¢
pum  esmo  Drecsriaments iy nAo atends
nem @ teren parte do mereado varejista de Nie
teral » Rio Gonealo

Pouco depois foi tornado a Sede do Depdsito Publico Estadual, local onde eram
estocados itens apreendidos para leildo, que ocorreram no local até a década de 1990.

A reabertura do imével como Mercado ou sua utilizagdo para outro fim semelhante foi Foto Jornal Diario Carioca
cogitada em pelo menos 6 ocasides desde a década de 90.

Foto Jornal O Fluminense
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A.4 - Caracterizacao da Regiao de Intervenc¢ao do Projeto - Dias Atuais

Ocupac¢ao Predominante na Regiao Portuaria 4
_
.
A Ocupagdo predominante na regido portuaria de Niterdi é de galpdes e outras - E
instalacGes de empresas e 6érgaos estatais, com relagdo ou ndo com a atividade §
portudria. il &
Também se registram atividades de Varejo (supermercado), Comércio <C§

(Concessionaria de Automdveis), além de estacionamento de automoveis e garagens

de 6nibus e caminhdes.

A presenga de edificagbes residenciais ocorre em menor quantidade, caracteristica I ' : ;‘ ' % -~ N2 4 - i N
esta de toda a regido central de Niterdi. Existem trés condominios de prédios, sendo by 32 0059) TR \ K ” ” ' 2 st : ‘ o / - = "‘:4 G
dois na avenida Feliciano Sodré e outro na Travessa Santo Antonio,. e . - % - &\ I ‘ b TN ) \Jf e ',““" g
Também podem ser identificados imdveis residenciais de baixa renda acima da LA s N v "1 4 & : '\»)"-‘"‘{';‘;Séldgnhaom‘. 1_'
avenida Washington Luiz, cortados pela Rua Desiderio de Oliveira. e~ g W P Il N\, il \'\‘_ ‘ B9 aﬂ“u
A regido como um todo passou por um periodo de degrada¢do. Nos ultimos anos L -p I g i3 N ; \ 2y 2
algumas obras, especialmente no complexo vidrio, buscaram revitalizar a regido ' " ’x"' 3 . Ml / . . i+ 2 | ‘ , N\, s \ \’-- (ngk ' '
oferecendo-a inclusive como uma alternativa para moradia, por sua proximidade com (%% .y ' \ "N 4 1 1 %, - P " \ \\ \ ’“C”
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A.4 - Caracterizacao da Regiao de Intervenc¢ao do Projeto - Dias Atuais
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O empreendimento do Mercado Municipal, como qualquer empreendimento que
preveja a construgao ou reforma com acréscimo de area construida, precisara passar
pelas instancias de licenciamento ambiental cabiveis. S3o as leis que regulam o
licenciamento ambiental na cidade de Niteréi e no Estado do Rio de Janeiro:

- Lei Complementar n? 140/11

- Livro de ResolugGes CONAMA

- Resolugdo CONEMA n° 42/12

- Decreto Estadual n® 44820 de 2014.
- Resolugdo INEAn° 52/12

- Resolugdo INEA n° 53/12

- Lei Municipal n® 1.282/94

O Licenciamento Ambiental no Estado é atribuicdo do INEA/RJ, Instituto Estadual do
Ambiente. Em algumas cidades com mais estrutura o INEA estabelece um convénio
com a secretaria municipal do Meio Ambiente para efetuar este licenciamento,
delegando a responsabilidade ao municipio.

Em Niterdi o Licenciamento é efetuado pela Secretaria Municipal do Meio Ambiente,
Recursos Hidricos e Sustentabilidade (SMARHS)

A Licenga Ambiental Emitida pela SMARHS é um ato administrativo pelo qual o érgdo
ambiental estabelece as condigdes, restricGes e medidas de controle ambiental que
deverdo ser obedecidas pelo empreendedor, pessoa fisica ou juridica, para localizar,
instalar, ampliar e operar empreendimentos, atividades que utilizem os recursos
naturais, consideradas efetiva ou potencialmente poluidoras e ainda aqueles que, sob
qualquer forma, possam causar degradacdo ambiental.

I — Licenga Prévia (LP): concedida na fase preliminar do planejamento do
empreendimento ou atividade, aprovando sua concepgdo e localizagdo, atestando a
viabilidade ambiental e estabelecendo os requisitos bdsicos e condicionantes a serem
atendidos nas proximas fases de sua implementacao;

Il - Licenga de Instalagdo (LI): autoriza a instalagdo do empreendimento ou atividade,
de acordo com as especificagdes constantes dos planos e programas aprovados,
incluindo medidas de controle ambiental e demais condicionantes, da qual constituem
motivo determinante;

lll - Licenga de Operagdo (LO): autoriza a operacgdo da atividade ou empreendimento,
apos a verificagdo do efetivo cumprimento das licengas anteriores, com as medidas de
controle ambiental e condicionantes determinados para a operacdo.

IV - Licenga de Demoligao

O Mercado Municipal de Niterdi se classifica, a principio da seguinte forma:
LICENCA AMBIENTAL PARA EMPREENDIMENTO NOVO

GRUPO: OBRAS E CONSTRUGOES

SUBGRUPO: OBRAS DE CONSTRUCAO CIVIL

ATIVIDADE : 33.11.50 IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTOS TURISTICOS
AREA: ACIMA DE 20.000 até 100.000 m?

VOLUME DE CORTE E ATERRO: Ndo havera

COLETA E TRATAMENTO DE ESGOTO: Rede Publica

TERRAPLENAGEM: N3o haverd

ENQUADRAMENTO: IMPACTO BAIXO — CLASSE 3B

RFM | Nacional Shopping | Fernandes Arquitetos Associados

Para o Licenciamento Ambiental serd necessario que se providencie e/ou realize
algumas investigagdes:

1) Presengade Vegetagdo

Vista Aerea do Mercado

Levantamento Fisico no local identificou a presenga de aproximadamente 22
exemplares arbdreos no local, entre exemplares localizados nas cal¢adas e dentro do
préprio terreno (na area do abrigo para Mulheres e galpdo do antigo CEASA). Para a
obtencdo das licengas sera necessaria a emissdo da Autorizagdo para Supressdo da
Vegetag¢do, um outro ato administrativo também conduzido pela SMARHS. Pela baixa
guantidade de exemplares arbdreos o processo ndo deve ter maiores dificuldades

2) Presenca de Cursos ou Corpos D’agua

Investigacdo preliminar ndo aponta para a existéncia de cursos ou corpos d’agua no
terreno alvo do desenvolvimento.

3) Elaboracgdo do Plano de Gerenciamento de Residuos da Construcgdo Civil (PGRCC)
O plano deverad indicar:

- Volume do Material; - Classificacdo do material; - Destino final do material; -
Cronograma de execuc¢do da obra; - Listagem de equipamentos utilizados; - Medidas
de preservacdo ambiental; - Medidas de prevencdo de acidentes; - Método de
execucdo da obra.

18



Mercado Municipal Feliciano Sodré | Niterdi /R

RFM | Nacional Shopping | Fernandes Arquitetos Associados

A.6 - Por que um Mercado Municipal? Demonstra¢ao do Interesse Publico

1) Aspecto Historico

A recuperagdo da edificagdo histérica do Mercado Municipal constituird um
importante marco para Niterdi. A Cidade podera se orgulhar do fato de valorizar sua
histdria.

No caso, uma histéria de um periodo muito rico da cidade, conhecido como a
Renascenca Fluminense, onde a cidade passou por grandes e importantes reformas
urbanas, sendo a constru¢cdo do Porto e posteriormente do Mercado Municipal
grandes simbolos deste periodo.

O Mercado Municipal também relembrara o periodo do Art Decd, movimento cultural
e arquitetdnico que marcou época no Brasil, especialmente no estado do Rio de
Janeiro, com diversas obras importantes para as cidades. Especificamente em Niterdi,
sdo poucos os exemplos de arquitetura Art Decé que sobreviveram. Cita-se como
exemplo a edificagdo do antigo Hotel Balnedrio Casino Icarahy, que teve uma das
edificagdes Art Decé demolidas e outra desvirtuada, hoje abrigando a Reitoria da UFF.
Dos exemplos que restaram, se destacam quatro prédio em Icarai, sendo um deles
tombado pelo INEPAC (Cinema Icarai) e outros trés prédios residenciais que tiveram
suas caracteristicas bastante modificadas com o tempo.

A revitalizagdo do Mercado Municipal, apesar de ndo ser um bem preservado por
qualquer entidade de preservacdo do patrimdnio cultural (municipal, estadual e
nacional) serd uma oportunidade Unica de recuperar uma edificagdo que ainda
conserva suas caracteristicas da época da construgao.

Tendéncia
Mundial

Aspecto

Historico

2) Tendéncia Mundial

A construcdo dos chamados “Food Halls” é uma tendéncia mundial, especialmente na
Europa e nos Estados Unidos. Os Food Halls sdo espagos dedicados ao consumo e
compra de produtos alimenticios, mas ndo apenas isso, sdo espagos para uma nova
experiéncia gastrondmica por parte dos frequentadores, unindo a cultura local e
novas experiéncias. Os Food Halls atendem entdo ndo sé uma necessidade de
consumo de alimentos da populagdo local, mas também é uma opgdo de lazer.

A consultoria Cushman & Wakefield estima que o nimero de Food Halls nos Estados
Unidos em 2010 era de 28, chegando a 105 no final de 2016 e com projecdo de chegar
a mais de 200 até o final de 2019. Um crescimento exponencial que denota uma nova
tendéncia de consumo e compra de produtos do género.

Food Halls in the U.S,
250
200 ¢
150 1
® Projected
®Ewsting

100 ¢
"] i I
mnnnl

2000 201 2012 2013 2014 2005 2016 2017 2008 2010

Grafico 02 — Food Halls nos Estados Unidos

Atracao
Turistica

INTERESSE .
PUBLICO .

3) Atracao Turistica

A unido da recuperagao de um edificio histérico com a implantagdo de um “Food Hall”
tem o potencial de tornar o espago uma atragdo turistica da cidade de Niterdi.

Soma-se a isso a falta de empreendimentos similares em todo o estado do Rio de
Janeiro, o que traz uma perspectiva Unica de tornar o Mercado Municipal de Niterdi
um programa para o fim de semana de familias que residam nas cidades préximas. Tal
fato tem um potencial multiplicador, pois uma vez em Niterdi as familias
provavelmente aproveitardo a viagem para conhecer outras atragdes e regides da
cidade.

Além disso, especialmente para a cidade do Rio de Janeiro, é um destino de facil e
rapido acesso. Visitar o Mercado Municipal de Niterdi pode ser mais simples e
agradavel para uma familia que more na Zona Norte da Cidade ou mesmo na Zona Sul
do que visitar algum empreendimento ou shopping na Barra da Tijuca. O mesmo vale
para outros municipios da regido metropolitana do Rio de Janeiro.

* D4 finalidade e uso a um imével subutilizado

* Resgaste aspectos da Histéria de Niterdi

* Atende as necessidades de consumo de produtos de

alimentagao dos municipes

Atende a necessidade de consumo de lazer dos

municipes

Gera Retornos Diretos com o Turismo no Mercado

* Gera Retornos Indiretos com o Turismo em outras
atrac¢des da Cidade

* Coloca Niterdi na vanguarda do desenvolvimento deste
tipo de empreendimento no Brasil
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Niterdi sempre foi um dos principais mercados pesqueiros do pais, produzindo e
comercializando peixes de diferentes tipos.

Prova disso é o Mercado Sdo Pedro, mercado especializado na comercializagdo de
peixes que atrai pessoas de todo o estado do Rio de Janeiro. O mercado, que possui 40
boxes, chega a receber mais de 3.000 visitantes por semana, comercializando
diariamente entre 12 e 15 toneladas.

O Mercado Municipal podera ter espacos e atividades complementares ao Mercado
Sdo Pedro, como um bom restaurante especializado no tema.

Mercado Sao Pedro

Niterdi ndo conta com um espago dedicado a comercializagao de frutas e verduras de
qualidade e de maneira mais direta entre o produtor e o consumidor. Logicamente
que existem diversos bons mercados na cidade, no entanto um espago dedicado para
este fim poderd ser um grande diferencial e atender uma demanda reprimida na
cidade.

Frutas no Mercadao de S3o Paulo

Ainda ha espagco em Niterdi para o comércio de diversos tipos de alimentos que
podem ser atendidos pelo Mercado Municipal:

- Especiarias

- Queijos e Laticinios
- Laticinios Diversos
- Mercearia

- Agougue

- Auvicolas
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A Gastronomia também serda um foco importante de demanda que o Mercado
Municipal de Niteréi atendera. A Cidade ja é conhecida pela qualidade de seus
restaurantes, trazendo pessoas de todas as regides do estado. Restaurantes de frutos
do mar, restaurantes de comida portuguesa (Gruta de Santo Anténio foi considerado o
melhor restaurante portugués do estado), comida Italiana, Bistrds, Pubs, Bares e

outros.

Também serd importante ter espaco no Mercado Municipal para restaurantes de
outras regiGes do estado e do Brasil. Elaborar um mix de restaurantes que consiga unir
a culinaria local com experiéncia criativas de fora serd um diferencial.

Niterdi tem se destacado pela produgdo e comercializagdo de cervejas artesanais. Ter
um espago dedicado para a divulgagdo e comercializagdo destas cervejas sera um
diferencial do empreendimento.

Um espacgo que possa unir diferentes marcas, de diferentes portes, que possibilite que
os apreciadores de cerveja encontrem opgdes, degustem e escolham suas compras.

Também é importante que o Mercado Municipal se consolide como uma op¢do de
lazer aos finais de semana para Niterdi. A Cidade, que possui diversas belezas naturais
e atividades culturais, carece de algumas op¢0es de lazer mais urbanas.

O Mercado Municipal apenas por seu projeto e op¢Oes de compra ja sera uma opgado
de lazer para a populagdo, mas também deverd ter espagos para realizagdo de
eventos, exposicdes, mostras e outros que possam atrair e enriquecer ainda mais a
cidade em termos de lazer e culturais.
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B.2 — Potencial Turistico no Mercado Fluminense

A cidade de Niterdi possui uma caracteristica

importante de agregar pessoas e costumes de todas as ESpaCOS para LOjaS € EXpOSigaeS de prOdUtOS
cidades do estado do Rio de Janeiro. O Mercado de outras regiaes do Estado

Municipal podera ser uma via de duas maos para uma
integracdao ainda maior da cidade com as outras
cidades fluminenses.

Historia e Geografia

A Cidade de Niterdi sempre atraiu muitas pessoas de outras cidades do estado, seja
para uma migragao permanente ou para visitas periddicas. Conta para isto o fato da
cidade ter sido capital do estado durante muitos anos, sediando diversos drgdos do
estado e atraindo diversos funciondrios junto com isto.

Até hoje existem regides da cidade, pequenos bairros, vilas, que sdo habitadas por
comunidades de migrantes de outras cidades do estado.

A localizagdo geografica também ajuda Niterdi nesta tarefa de trazer pessoas de todas
as regides do estado, pois esta perto da cidade mais populosa, no litoral e no centro d O E St a d O
do estado, proxima de diversas cidades na regido mais ao norte do estado e/ou no

interior do estado.
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SR
G0

] wereorourana
MWEDIO PRANEL
CONTRO S

Visitantes para o Mercado
e para Outras Atracoes Turisticas

Imagem 37 — Mapa do Estado do Rio
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B.3 — Concorréncia Direta e Indireta Existente

E dificil identificar uma concorréncia direta para o
futuro empreendimento do Mercado Municipal de
Niterdi. Nao ha empreendimento que va proporcionar
um mesmo mix de espacos comerciais e opcgoes
gastrondmicas e de Lazer

Indireta - Shoppings Imagem 40 — Niterdi Shopping
Shopping de Pequeno Porte, atualmente possui lojas de menor renome e um |magem 47 — Restaurante O|impo em Charitas

A cidade possui uma caréncia de shoppings centers, sendo suprida atualmente por 3
desempenho/vacancia mais altas que a média do mercado

empreendimentos que podem ser classificados:
Além destes, ha alguns outros empreendimentos que podem ser melhor classificados
como Galerias.

Existem ainda pelo menos 2 outros projetos de Shoppings Centers na Cidade, um na
regido Central (Marqués de Paranagud) e outro em Icarai (R. Santa Rosa)

ABL Instalado (m?)

Shoppings ABL total ABL p/ Hab

Imagem 3& — Plaza Shopping

E um Shopping de grande porte, considerado um dos shoppings de melhor 3 76.167 656
desempenho do pais, com um alto valor de locagdo e uma baixissima vacancia . 2

Indireta — Comércio de Rua Imagem 42 — Comércio no Centro

Niteréi possui um comércio de rua forte e com bastante volume. Estd concentrado
prioritariamente na regido central da cidade. Entretanto o foco prioritdrio ndo é de
produtos que competiriam com o Mercado Municipal, ligados a alimentagao e
gastronomia

Indireta — Restaurantes

Imagem 39 —- Bay Market Niterdi possui uma grande cultura e oferta gastrondmica. No entanto, tal fato pode
ser visto como complementar ao mercado municipal, existindo a possibilidade de se
Shopping de Pequeno/Médio Porte, possui localizagdo estratégica no centro da estabelecer parcerias entre os restaurantes da cidade reconhecidos e o mercado.

cidade. Seu desempenho, no entanto, fica abaixo do padrdo esperado para a regido.
23



Mercado Municipal Feliciano Sodré | Niterdi /R

Inaugurado em 1933, sua construgdo é considerada um dos marcos da arquitetura da
cidade. O prédio sempre sediou um mercado de alimentos, no entanto em 2004
sofreu grande reforma com a restauragdo de sua fachada e criagdo de um Mezanino

Gourmet.

O Mercado é hoje uma das principais atrag0es turisticas da cidade.

T e s
—."4.".“'{

Inaugurado em 1869, e um dos principais pontos turisticos e pontos de encontro da
populacdo de Porto Alegre. Em 1990 foi feita uma importante restauracdo no prédio,
que possibilitou que ele voltasse a ter grande movimento.

Mercado Publico Porto Alegre

MERCADO MODELO (SALVADOR), MERCADO DE VER O PESO (BELEM, MERCADO CENTRAL ( BELO HORIZONTE), MERCADO PUBLICO (FLORIANOPOLIS), MERCADO MUNICIPAL
(CURITIBA), MERCADO DE SAO JOSE (RECIFE), MERCADO CENTRAL (FORTALEZA)

bt i

L
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ALEXANDRE SILVA

Cozinha de Chef

Localizado em frente ao cais do Sodré, na regido Central de Lisboa, o Merado da
Ribeira, também chamado de Time Out Market, é um dos grandes pontos turisticos da

cidade.

O mercado foi inteiramente renovado em 2014

Mercado da Ribeira

Localizado no bairro de Ourique, um bairro residencial nobre de Lisboa, 0 mercado de
possui uma caracteristica mais artesanal, mas também com uma area de bons

restaurantes.

O mercado também foi renovado em 2013

Mercado de Ourique
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O mercado foi aberto inicialmente em 1916 como um mercado de pescados. E o Unico
mercado do tipo, que eram chamados de Mercados de Ferro, que sobreviveu até os
dias atuais.

Em 2006 um grupo de investidores comprou o imdvel, que na época estava degradado
e com pouca atividade, realizando uma reforma e reabrindo o mercado, que hoje tem
grande sucesso.

Inaugurado inicialmente 1895, sendo o primeiro mercado da cidade. Em 2005 foi feito
um projeto de revitalizagdo do espago, onde foi escolhido um projeto que propunha
uma cobertura inteiramente diferente da original, que se encontrava prejudicada, e
inovadora..

Mercado Sao Miguel

Mercat Santa Catarina

RFM | Nacional Shopping | Fernandes Arquitetos Associados
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Se localiza em um imponente construgdo classica do século XIX, onde funcionou
durante séculos um mercado de frutas e verduras. No final dos anos 2000 foi fechado
e reaberto como um grande centro de entretenimento, lazer e gastrondmico, com
diversos setores e areas para todos os gostos.

Covent Garden

' I |
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IMAKKTHALLE

o r M I
Se localiza em um imponente construcdo cldssica do século XIX, onde funcionou My ot 4 Ve - ”‘\ e 'h_w) e
durante séculos um mercado de frutas e verduras. No final dos anos 2000 foi fechado : ' uk ‘ | “‘L’: H ]”N" ;?
e reaberto como um grande centro de entretenimento, lazer e gastrondmico, com ' 7 ' o r
diversos setores e areas para todos os gostos. ' < : : - X _’ »

Markthalle 9
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A localizagdo estratégica do Mercado Feliciano Sodré nos contextos municipal e regional, o
posiciona como importante equipamento potencializador do processo de renovagdo do centro
da cidade. O projeto parte da revitalizagdo do edificio histdrico e seu entorno imediato, com a
construgdgo de uma praga, um Centro Cultural de Lazer e Entretenimento e um edificio
garagem, com o objetivo de preservagdo da memoria e modernizagdo das estruturas
existentes, garantindo o pleno atendimento aos novos usos contemporaneos. Enquanto uso
polivalente, a caracteristica tradicional de mercado de comércio de produtos regionais
fluminenses se somara a criagao de espagos gastrondmicos, de lazer, cultura e entretenimento,
fomentando tanto o comércio de carater regional, bem como a atragdo de novos géneros de

negdcios, atendendo uma gama variada de publico.

A criagdo deste novo polo turistico, procura estabelecer uma relagdo franca com a cidade, e é

uma oportunidade Unica de direcionar e disseminar estas atividades também para esta drea de

Niteroi.

Foto Publicada no jornal o Carioca Perspectiva da Fachada
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C.1 - Conceitos do Projeto

A intervengdo em preexisténcias, no caso o Mercado Municipal Feliciano Sodré , é a concepgdo
que ultrapassa a mera recuperagdo estilistica, estrutural e os fatores técnicos e construtivos da

materialidade da obra.

Se afastarmo-nos da pressuposicdo de que ha diferengas inconcilidveis entre o passado e o
presente, poderemos transformar esta aparente dicotomia em simultaneidade e alcangar o
ponto desejavel onde a arquitetura nao estara subordinada a temporalidade; pelo contrario,
sabera buscar na complementaridade entre o velho e o novo sua unidade e expressividade.

Nesse projeto buscamos reconhecer os aspectos potenciais da arquitetura preexistente que

invocam participar e dialogar na criagdo contemporanea.

MEZANINO

TERREO

O olhar critico sobre o preexistente possibilitou a transformacdo da antiga estrutura em um
novo projeto que atende as necessidades do programa atual. O programa tem como premissa
a construgdo de um mezanino, infraestrutura, elevadores, escadas, sanitarios, areas técnicas e
administrativas, uma intervengdo “eminentemente técnica” que busca trazer com a disposigdo

dos espagos um ambiente harmdnico e agradavel.

1

A estrutura existente é concebida por pdrticos de concreto com claraboias , distribuidos

em forma de cruz, trazendo exuberancia de luz natural | 2 = e enriqguecendo os ambientes.
Esses eixos preexistentes guiaram a nova ocupagado do espago. A intengdo foi ressaltar os dois
principais substituindo a estrutura de madeira e telha de barro por uma de estrutura metalica

e vidro.

No nivel do térreo | 3 | o intuito foi ocupar com boxes os espacos embaixo do mezanino e na
projecdo do vazio alguns quiosques. Jd& no mezanino abriu-se uma grande praga de
alimentagdo 4 | que se conecta com as passarelas que cruzam o vazio e levam para o outro
lado do mercado, o do beer garden | 3 rompendo a verticalidade e estabelecendo a

horizontalidade como sequencia de percepgdo.

TERRAGO

Na fachada, criou-se elementos metdlicos formando molduras @ 6 para 0s acessos,

contrapondo o estilo Art déco. Acima do olhar do pedestre, recuado do plano da fachada,

7

criou-se no nivel das claraboias um grande terraco com panorama para a ponte Rio

Niterdi, do porto e da cidade.

A atitude é dada pelos novos materiais vidro e agco que compdem do velho no novo, e o novo

no velho formando um Unico, sem ludibriar ou confundir os tempos. Uma intervengao de

simplicidade aparente seguida pelas exigéncias da arquitetura contemporanea.
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Para a area técnica e administrativa s3o criados dois anexos| 1

perpendiculares ao edificio,
também de estrutura metalica e fechamento de chapa perfurada. O anexo técnico estd
localizado na rua Presidente Castelo Branco, facilitando a logistica do mercado. A parte

administrativa fica de frente para a praga, no nivel do mezanino.

A principal solugdo de continuidade do conjunto é representada pelo eixo transversal que se
estende pelo piso e cobertura em diregdo ao novo edificio. Dois Edificios, dois momentos
histéricos que conversam em uma grande praca. 2 onde se pretende uma drea de convivio
e estar, espago publico conectando diferentes programas. O desenho de piso é uma proje¢ao
da estrutura da cobertura, e entra no mercado convidando todo o publico a conhecer o

restante do conjunto.
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0O edificio garagem 3 |é implantado com frente para a rua Santo Anténio. A opg¢do construtiva
foi motivada para atingir o maximo aproveitamento do espago disponivel. O raciocinio que
ordena espacial e construtivamente o projeto do edificio/equipamento é a relagdo com os
niveis do Centro Cultural, criar artificios para a insolagdo e ventilagdo natural, a facilidade de

entrada e saida dos veiculos e o cuidado para ndo se tornar uma barreira no lote e na cidade.

O Centro Cultural de Lazer e Entretenimento | 4 |estd situado ao lado oposto ao mercado,
conformando essa praca e “olhando para o antigo”. A intengdo é o edificio ser o mais
permeavel possivel para o miolo da quadra. A solugdo foi uma pele translicida e homogénea
permitindo observar, de dentro o movimento da praga, e de fora o funcionamento da

edificagdo. No ultimo pavimento é criado um grande terrago com vista para a praga.

A 4
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A Cobertura | 5  da praca por ser de estrutura metalica, traz tenacidade técnica e leveza. A
forma adota o entorno e os edificios que a compdem, seguindo o gabarito do Mercado
Feliciano Sodré, e se adapta levemente a altura do novo edificio, conformando a praga. A
cobertura, que se apoia sobre delgados pilares em um Unico eixo paralelo ao mercado,

possibilita a apropriagdo da praga em diversos horarios e usos.
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Cortes
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Cortes
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Cortes
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Perspectiva Geral do Empreendimento
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Perspectiva Geral do Empreendimento
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Faseamento

O plano de ocupagdo propdem duas fases de implantagdo. A primeira fase remodela a
estrutura existente do mercado, viabilizando no menor tempo possivel a oferta do
equipamento a populagdo. Nessa etapa sdo concluidas todas as intervengdes no edificio do
Mercado Feliciano Sodré, desde a demolicdo de elementos que serdo trocados até toda
construgdo complementar, novos elementos, reforgo estrutural, fechamentos e anexos. Além

disso é acrescida ao terreno a darea livre atras do edificio.

Situagdo Atual

Nessa drea estardo dispostas sessenta vagas de carro que servirdo ao publico que utiliza
o mercado.

Na segunda fase, todo quarteirdo rodeado pela Avenida Feliciano Sodré, Avenida Washington
Lufs, rua Santo Antonio e rua presidente Castelo Branco é incorporado ao empreendimento.
ApOs sua apropriagao os edificios existentes sdo demolidos, e inicia-se a construgdo da praga,

cobertura, centro de cultura lazer e entretenimento e o edificio garagem.

FASE 1

\ =

Demoligdo de trechos da Cobertura para instalagdo dos Roof Tops e substituicdo de

trechos dos lanternins.

Finalizagdo das alteracBes nas coberturas (Roof Tops/Lanternins), renova¢do das
fachadas, infraestruturas, instalagGes, construgdo das lojas, dos mezaninos, anexos e

estacionamento descoberto.

Ocupacdo da area remanescente e demoligdo das edificagGes existentes.

Construgdo da praca, respectiva cobertura, Centro de Cultura Lazer e Entretenimento

e Edificio Garagem e demais melhorias na infraestrutura urbana do entorno.

Projeto Concluido
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PAVIMENTOS TIPO AREA (m?)
ABL 1.688,40
TERREO MALL 1.300,00
AREAS TECNICAS 100,00
ABL 607,00
MERCADO
BEER GARDEN 1.335,00
1°PAVIMENTO (MEZANINO)
MALL 908,00
ADM 111,00
2°PAVIMENTO ROOF TOP 687,00
ESTACIONAMENTO TERREO 68 VAGAS DESCOBERTAS -
| 6.736,40
PRACA PRACA 4.701,00
TERREO 950,70
CENTRO DE CULTURA, LAZER E 1°PAVIMENTO 2.754,00
ENTRETENIMENTO 2°PAVIMENTO 586,00
ROOF TOP 1.152,00
. 5 PAVIMENTOS 305 VAGAS COBERTAS 8.500,00
EDIFICIO GARAGEM
1 PAVIMENTO DESCOBERTO 61 VAGAS DESCOBERTAS -
| AREA TOTAL CONSTRUIDA 22 FASE | 18.643,70|
| AREA TOTAL CONSTRUIDA | 25.380,10)|
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Entorno

A transformagdo do mercado Feliciano Sodré foi pensada associada a um projeto de
benfeitorias no entorno, melhorando as condicGes de acesso e permanéncia e
consequentemente atraindo novos visitantes.

Foi prevista a implantagdo da mesma pavimentagdo em pedra dos passeios e praga, no trecho
da Rua Presidente Castelo Branco entre a Avenida Feliciano Sodré e Rua Santo Antdnio,
elevada ao mesmo nivel das calgadas existentes, reduzindo a velocidade dos veiculos em
frente ao mercado e organizando a coexisténcia de um fluxo controlado de automdéveis com o
de pedestres. Foi indicado também o Plantio de novas espécies de arvores que amenizem a / ' Yoo
aridez do local criando areas de sombras, instalagdo de bancos e realocagdo dos postes de / " : WS \) - . MU/ / i
iluminagdo criando uma iluminagdo cénica que valoriza o espago no horario noturno. W . - ) F 9 - - - - il '///[///////
Esse conjunto de agles visa promover uma interagdo clara entre os espagos do mercado, Q > (=T . 3 - " : A ‘ Suy! d ""%\Lx"-,? T/\ :

da praga, e dos passeios publicos adjacentes, diluindo qualquer nogdo de barreira entre o novo =

Vw\.”“

equipamento e a cidade.

\“ --A -
R LT

Imagem 40 — Perspectiva Geral do Empreendimento

e

Imagem 41 — Perspectiva Revitalizacdo Mercado Imagem 42 — Perspectiva Nova Edificagdo
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Mercado

O projeto de recuperagdo e requalificagdo do Mercado Feliciano Sodré, ndo se limita somente
ao edificio em si, mas a area de entorno. Sua requalificagdo pretende também a melhoria do
desenvolvimento da regido através da regeneragdo do tecido urbano e da economia por meio

da renovagao fisica e programatica do edificio e de seu entorno imediato.

O mercado reflete a identidade e a tradigdo dos costumes da regido, variedade de barracas de
frutas, verduras, bebidas, produtos regionais e bares. Espago da coletividade, ponto de
encontro e atividades culturais, o Mercado, além de ser um ponto de referéncia, possui uma
caracteristica que o torna especial que é estar localizado na entrada da cidade, logo na

chegada da ponte Rio Niterdi.

O edificio hoje é constituido apenas pelas paredes externas, estruturas de concreto e o
telhado, condigdo que possibilitou uma ampla pluralidade de apropriagbes do espago.
Os aspectos potenciais da arquitetura preexistente que invocaram a dialogar na nova
ocupacao foram a simetria, o eixo central criado pelos acessos principais, as alturas oscilantes

e ailuminagdo zenital que marca o espago.

Na fachada, criou-se elementos metdlicos formando molduras que marcam os acessos e
contrapdem o estilo Art déco. Nos pérticos e nos elementos verticais que marcam cada acesso
opta-se por destacar com um tom diferente, gerando maior profundidade e énfase desses

elementos.

A localizagdo dos ambientes deu-se a partir da posigdo dos acessos existentes, a intengdo foi

manter os mesmos e a partir disso reorganizar o espaco. A altura da nave principal marcava o
mercado, entdo priorizou-se manté-la, situando os mezaninos em suas laterais.
No térreo reorganizaram-se o0s boxes seguindo uma modulagdo e um padrdo de fronte,

trazendo um critério de ocupag¢do e ordem para o ambiente.

Imagem 44 — Vista Interna 4
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Mercado

No nivel do mezanino a intengdo foi criar dois espagos, um com restaurantes e uma grande
praca de alimentagdo, e outro com cervejarias locais, formando um beer Garden. Esses dois
programas se completam, uma vez que trazem o publico local para as refei¢Ges, e o publico
que vai fazer turismo e passear. Esses espagos sdo conectados por passarelas metalicas que

cortam o vazio, e criam diferentes perspectivas do mercado.

Considerando a localizagdo privilegiada do mercado, dois grandes terragos foram criados acima
do nivel da cobertura, e acessados pela circulagdo vertical. Esse novo espago que o mercado
ganha, tem a vista para a Baia da Guanabara, Ponte Rio Niterdi e o porto. A drea completa o
programa do mercado com um uso mais informal, possibilitando eventos independentes, e

diferentes apropriagdes do espaco.

Faz parte da modernizagdo, completar as areas técnicas e administrativas. Dessa maneira
optou-se por manter, o edificio existente, area nobre do empreendimento com o uso todo
publico e para as areas de apoio foram criados dois anexos. A localizagdo da drea técnica,
considerando que ocorrera toda carga e descarga de mercadorias, necessitava estar situada
préxima a alguma rua, assim optou-se pela frente da rua presidente Castello Branco, rua que
sera nivelada ao nivel da calgada e terd transito controlado. Por sua vez a administragdo estd
posicionada atras dos restaurantes da praca de alimentagdo, com vista para a pracga externa.

Com a criagdo do mezanino, a iluminagdo ficaria mais escassa, assim optamos por substituir,
nos dois eixos centrais, a estrutura de madeira e telha de barro por uma metdlica reticular com

vidros laminados apoiados sobre os pdrticos de concreto, mantendo a forma do projeto

original , banhando o ambiente de luz natural.

Imagem 46 — Vista Interna
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Recuperacao Fachadas

O projeto Mantem a edificagdo em art-déco intacta, marcando as intervengdes com cores e
materialidade contempordnea. Nos acessos junto a rua Feliciano Sodré e nos Laterais nas
respetivas Av. Washington Luis e rua Presidente Castelo Branco, previram-se porticos
metalicos que se destacam dos porticos existentes que envolvem as portas. Os porticos
existentes por sua vez, receberam uma pintura numa tonalidade mais clara, acompanhada
pelas pilastras superiores da fachada. O volume geral do patriménio art-decé receberd

tratamento recuperando sua tonalidade original.

Imagem 47 — Perspectiva Revitalizagao Mercado
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Recuperacao Fachadas

Especificamente na fachada junto a rua Presidente Castelo Branco, além dos poérticos de ago
que marcam os acessos ao mercado, foi incorporado um anexo para as areas técnicas. Este
volume situado entre os dois acessos laterais, consiste em uma caixa de estrutura metalica
revestida com o mesmo acabamento dos novos porticos metalicos. Outro elemento que parte
das fachadas laterais, resgatando a espacialidade existente, cruza a nova praga e conecta com a
fachada do futuro centro de cultura, lazer e entretenimento, é o ornamento sobre os acessos

laterais. Estes recebem acabamento metalico com tonalidade branca.
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Imagem 50 — Perspectiva Revitalizagao Mercado
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Recuperacao Fachadas

A atual fachada posterior do mercado, ganha protagonismo no futuro conjunto ao se voltar
para a praga. Assim como na fachada lateral junto a rua Presidente Castelo Branco temos o
anexo da drea técnica, nesta voltada para a praga, situa-se o anexo da administracdo destacada

no acabamento e volume do edificio existente.

Imagem 51 — Vista da Praga

Imagem 52 — Perspectiva Revitalizagao Mercado
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Recuperacao Fachadas

Junto a Av. Washington Luis, além dos pdrticos de aco que marcam os acessos ao mercado,
assim como na fachada da rua Presidente Castelo Branco, temos a viga metdlica que parte das
portas do mercado existente de encontro ao futuro Centro de Cultura Lazer e Entretenimento.

Esse elemento além de conectar os dois edificios, estabelece um limite sutil entre a nova praga

e os passeios publicos.

Imagem 54 — Perspectiva Revitalizagdao Mercado o
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Perspectiva Revitalizacao Mercado
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Mercado Municipal Feliciano Sodré
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Perspectiva Revitalizacao Mercado
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Fachada Rua Presidente Castelo Branco

Imagem 57 — Perspectiva Revitalizacao Mercado
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Fachada Rua Presidente Castelo Branco

Imagem 58 — Perspectiva Entrada Mercado
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Imagem 59 — Vista Interna do Mercado
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Imagem 61 — Vista Interna do Mercado
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Praca e Centro de Cultura, Lazer e Entretenimento

Praca

A praga a servigo da sociedade e de seu desenvolvimento, aberto ao publico, difunde e expde
atividades, endereco para encontros, para festividades. A multiplicidade desse largo
possibilita usos itinerantes definidos por seus usuarios, desde feiras de flores, gastrondmicas,

até atividades de recreagdo com a populagdo.

Toda integragdo do conjunto é representada pelo eixo transversal do Mercado que se estende

pelo piso e cobertura em dire¢cdo ao novo edificio. A fruigdo do projeto convida quem anda
pela avenida Feliciano Sodré a conhecer todo esse grande conjunto de lazer, cultura e

entretenimento.

O desenho da praga reflete a modulagdo da estrutura da cobertura, os eixos do centro cultural

e do mercado, conectando esses espagos.

Cobertura

Esse elemento possibilita uma realizagdo espacial que ultrapassa a fungao e indica um sentido
ilimitado a paisagem, o desejo de ndo confinamento dos espagos, possibilitando o livre fluxo

urbano. A coberta permite o uso da praga em todos os horarios, independente do clima.

A mesma é composta de estrutura metdlica, envolta por uma membrana translucida que filtra
a luz e cria um colchdo de ar, protegendo termicamente o publico que utiliza a praga. Sua
estrutura segue a modulagdo dos novos empreendimentos, centro de cultura, lazer e
entretenimento e o estacionamento. Com Pilares arvore o plano da cobertura pode oscilar,
assim ela parte do gabarito do mercado existente e levemente se adapta a altura do novo

edificio.

Imagem 67 — Vista da Praga 64
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Praca e Centro de Cultura, Lazer e Entretenimento
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O centro de Cultura, Lazer e Entretenimento, é um lugar ideal para o exercicio da construgdo .
de novas expressdes, a sensibilidade, a liberdade, a imaginagdo, o ludico. Transformar o » r| I
edificio em um lugar publico de intercambio social e cultural, reforcar e fomentar a recreacdo, ; ‘
fundindo programa e projeto, indissocidveis. O conceito de centro cultural passa a ser centro .
de conveniéncia, onde as pessoas possam encontrar bens de consumo e servigos que as
propiciem ficar o maior tempo possivel nesses lugares, desenvolvendo um nimero cada vez

mais diversificado de atividades.

O estilo Art Déco, estilo do mercado Feliciano Sodré, busca a simplicidade do estilo e a
adaptagdo dos principios do cubismo. Essa linguagem arquitetonica é uma tentativa da
racionalizagdo dos volumes e dos elementos de ornamentagdo, é marcado pelo rigor
geométrico e a predominancia de linhas verticais. Essa expressdo arquitetonica, possibilitou a
perpetuagdo dos principios da composi¢do, da proporg¢do e da simetria académica, ao mesmo
tempo que possibilitou maior liberdade projectual. O estilo possibilitou a transigdo para a

arquitetura moderna.

Dessa maneira o edificio do centro cultural procura seguir os pontos da nova arquitetura em
seu projeto, com os pilotis, sistema de pilares permitindo o transito por debaixo do mesmo,

planta livre com estrutura independente possibilitando maior diversidade dos espagos.
A fachada livre permite a separagdo entre estrutura e vedagao, o terrago jardim transforma as
coberturas em terragos habitaveis. A pele de vidro em toda a extensdo do edificio cria vistas

panoramicas do exterior.

Assim a proposta segue esses cinco pontos para a implantagdo, respondendo as demandas da
vida cotidiana, sem recorrer a argumentos e estratégias alienigenas aos aspectos do fazer
arquitetonico. Situado ao lado oposto ao mercado, conformando essa praga e “olhando para o
antigo”, a intengdo é o edificio ser o mais permeavel possivel para o miolo da quadra, com a
pele translicida e homogénea observam de dentro o movimento da praga, e de fora o

funcionamento da edificagdo.

O edificio se desenvolve em trés pavimentos, alinhado ao edificio garagem.

No térreo o fechamento é recuado e cede o espago para a o largo. No primeiro e segundo

pavimento (roof top) o panorama é da praca e do mercado.

Imagem 69 — Nova Edificagao 65
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Fachada Rua Presidente Castelo Branco
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Vista da Praca
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Para que se pudesse atender ao nimero minimo de vagas do empreendimento, optamos por
um edificio garagem, ocupando menor proje¢do do terreno. A Localizagdo foi escolhida no
limite oposto ao mercado, permitindo a expansdo e integragdo de usos semelhantes, e

separando os fluxos conflitantes de automdveis, servigos e publico .

O raciocinio que ordena espacial e construtivamente o projeto do edificio/equipamento é a
relagdo com os niveis do centro cultural, e os artificios que sdo criados para a insolagdo e
ventilagdo natural, a facilidade de entrada e saida dos veiculos, e o cuidado para ndo se tornar

uma barreira no lote e na cidade, e atingir o maximo aproveitamento no menor espago;

Toda a circulagdo vertical concentra-se na fachada para a rua, criando rampas abertas. Os dois
conjuntos de rampa se complementam um com o fluxo da subida e outro com a descida. As
vagas foram distribuidas perpendiculares as rampas com uma rua central. O edificio se

desenvolve em 6 pavimentos, sendo o ultimo descoberto.

Vista Deck Park

Vista Deck Park
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Vista Deck Park
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Vista Deck Park
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PLANTA PERSPECTIVADA TERREO

ESTACIONAMENTO .
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METODOLOGIA CONSTRUTIVA DOS PRINCIPAIS SERVICOS

A seguir apresentamos a sugestdo de metodologia construtiva para os principais
servigos a serem executados nas obras de Construgdo do Empreendimento Mercado
Municipal de Niterdi, no Municipio de Niteroi

1.1. SERVICOS PRELIMINARES

Os servigos preliminares sdo aqueles considerados de apoio a execugdo do servigos
principais. Serdo programados e executados conforme as necessidades locais da obra.

1.2 Preparo do Terreno

Consiste na remog¢do da camada superficial retirando-se entulhos, sobras de
demoli¢cGes, material vegetal, tocos, raizes, galhos e demais insumos que possam
interferir na locacdo das fundagdes. O material inservivel sera removido para local
apropriado, tomando-se todos os cuidados necessarios a seguranca do pessoal, do
meio ambiente e om a limpeza das vias publicas. Sempre que possivel, serdo
preservadas as arvores, vegetacdo de qualidade e grama, que pela situacdo ndo
interfiram no desenvolvimento do servigo.

1.3 Servicos Topograficos

Na locagdo das obras serdo usados os marcos de referéncia fornecidos pelo Cliente
e/ou sua Gerenciadora. A Construtora serd responsavel pela delimitagdo das areas de
trabalho, segundo os desenhos de projeto e mantera todos os marcos e estacas até
que seja autorizada a remogdo. O nivelamento serd elaborado tomando-se como
referéncia de nivel (RN) os macros de referéncia planialtimétricos.

1.4 Sondagem e Dados do Subsolo

O Concessiondrio podera solicitar a Construtora sondagens e ensaios geotécnicos
complementares relativos a: furos a percussao, rotativos e a trado de solo, ensaios de
limites de liquidez e de plasticidade, ensaio Proctor normal, determinagdo de umidade
e densidade natural, de granulometria e de compressdo simples nos cortes e aterros,
além da coleta de amostras deformadas e indeformadas.

As se¢Oes constantes do projeto contém as provaveis camadas do subsolo, estimadas
a partir dos dados das sondagens realizadas. A Construtora usara estas informacdes
adequadas e criteriosamente. Caso a Construtora encontre no subsolo, materiais e/ou
condic¢des diferentes daquelas previstas no projeto, o trabalho da area em questdo
serd paralisado até que solugbes sejam dadas pelo Concessiondrioe/ou sua
Gerenciadora.

1.5. Canteiro de Obras

Realizada a limpeza do terreno e feita a topografia terdo inicio a construgdo das
instalagOes provisorias do Canteiro de Obras.

1.6 Controle de Qualidade

As obras e servigos em execucdo ou executados pela Construtora deverdo estar
sujeitos a Controle de Qualidade para apurar sua conformidade com as imposi¢des
contratuais, normas aplicaveis, em especial as Normas Brasileiras, e a boa técnica de
construgdo. O Controle de Qualidade serd exercido:

— Rotineira e sistematicamente pela Construtora, integrado aos processos e métodos
construtivos que utilizar;

— Suplementarmente pelo Concessionario e/ou sua Gerenciadora, no exercicio de
suas atribuicoes.

O Controle de Qualidade sera realizado, conforme o caso:

— Por inspegdo visual e acompanhamento dos métodos e processos executivos, sobre
materiais, elementos e componentes destinados as obras e sobre produtos em
fabricagdo e acabados;

— Por testes de funcionamento de componentes e sistemas;

— Por testes “in situ”, destinados a apurar o comportamento de elementos
construtivos e de solos nas condigdes locais;

— Por testes e ensaios executados em laboratdrio.

O Controle Tecnoldgico de materiais e servigos, executado através de procedimentos
laboratoriais, serd realizado por empresa especializada contratada pela RFM. A
escolha da empresa de Controle Tecnoldgico serd previamente aprovada pelo Cliente
e/ou sua Gerenciadora.

RFM | Nacional Shopping | Fernandes Arquitetos Associados

Para a presente obra podem ser utilizadas, a depender de estudos complementares,
os seguintes tipos de fundagdo e seus estagios:

Paredes Diafragma

Execugcdo e Montagem das Armaduras das Paredes (“Gaiolas”)
Execugdo das Paredes-Guia

Escavacgdo das Lamelas

Tirantes

Perfuragdo do Terreno

Montagem e Instalagdo dos Tirantes

Inje¢do dos Tirantes

Protensdo dos Tirantes

Estacas Escavadas
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Sequéncia da Execucdo das Estacas
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Os aspectos gerais que regem a execucdo de estruturas de concreto referem-se a
conceitos, normas e procedimentos ja aplicados em obras similares, no ambito da
engenharia nacional. O controle tecnolégico do concreto, bem como dos materiais
que o compdem, sera procedido de acordo com as Normas Brasileiras especificadas
pela ABNT.

3.1 Materiais Constitutivos
Aglomerante

Aglomerado

Agua

Aditivos

3.2 Fabricag¢ao

Todo o preparo da mistura e também seu transporte até a aplicagdo final serd
executado por equipamentos apropriados. A central de concreto do fornecedor sera
vistoriada periodicamente, e sera operada de forma cuidadosa, por profissional
habilitado salvaguardando-se os limites de precisdo das medi¢des dos materiais,
conforme dosagem aprovada.

Esta central permitird ajustes necessarios a cada dosagem, considerando-se as
variagdes da umidade dos agregados ou eventuais variagdes a se introduzirem na
mistura. Tanto a central de concreto como as betoneiras serdo mantidas limpas e
livres de incrustagGes, constantemente, de modo a produzir sempre um concreto
satisfatério, e que atenda as recomendagGes das Normas Brasileiras

Demais Etapas:

3.3 Transporte

3.4 Langamento

3.5 Adensamento

3.6 Juntas de Concregatem
3.7 Armagao

3.8 Corte e Dobra do Ago
3.9 Formas

4.0 Desforma

A metodologia de execucdo de alvenarias sera trivial; ndo obstante serdo enumerados
0s pontos basicos para que se obtenha um servigo perfeito:

— A primeira fiada que define o alinhamento e nivelamento serd assente com todo o
esmero, buscando-se os alinhamentos por meio de linha de nylon e o aprumo dos
tijolos em relagdo dos pilares;

— Os tijolos serdo assentes utilizando-se argamassa de cimento e areia, conforme
especificado nos projetos, com espessura maxima de 1,5 cm;

— As juntas serdo desconcentradas;

— Serdo totalmente preenchidas com argamassa as juntas verticais, de forma que os
tijolos sejam solidarizados horizontal e verticalmente;

— Preenchendo-se vdos entre vigas de concreto, a ultima fiada sera preenchida com
tijolos cunhados, de forma a garantir a alvenaria um tratamento adequado.

4.1 Acabamentos: armagassas, chapiscos e revestimentos conforme memorial
4.2 Revestimentos: Conforme Memorial

4.3 Pisos: Conforme Memorial

4.4 Esquadrias de Madeira e/ou Metalicas: Conforme Memorial

4.5 Vidros: Conforme Memorial

4.6 Pintura: Conforme Memorial
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Para a execugdo das obras é sugerido que a Concessionaria contrate uma Construtora
com comprovada capacidade técnica para execugdo das mesmas, em modalidade a
ser definida pela Concessionaria

5.1 Responsabilidades da Construtora

— Utilizar a melhor técnica disponivel de forma a garantir a perfeita execugdo de seu
escopo, bem como seguir estritamente as especificagdes, documentos e projetos
anexos a este Edital Carta- Convite;

— Atender aos métodos e padrdes recomendados pela ABNT - Associa¢do Brasileira
de Normas Técnicas, as normas internacionais aplicaveis, as recomendacbes e
instrucGes das concessiondrias dos servicos publicos e das autoridades competentes,
bem como as orienta¢des do Concessionario e/ou sua Gerenciadora;

— Analisar todos os documentos e desenhos recebidos, a fim de verificar omissGes e
obter os esclarecimentos devidos;

—preconizado pelas Normas da ABNT, através de empresas do setor de qualidade, a
serem aprovadas pelo Cliente e/ou sua Gerenciadora. O modelo de controle de
qualidade final sera apresentado em até 30 dias apds a contratagdo e provera total
rastreabilidade, contemplando desenhos e croquis das pecas ensaiadas;

— Manter maquinas, equipamentos, estoques de materiais, componentes, pecas de
producdo e/ou acabadas em disposicdo tal que ndo obstruam ou dificultem rotas
e/ou acessos de veiculos, equipamentos e/ou equipes de socorro;

— Abastecer as frentes de trabalho, o Canteiro de Obras e instalagGes de energia
elétrica e agua necessdrias ao desenvolvimento dos servicos objetos desta
Concorréncia. Inclusive, em eventuais necessidades, providenciar locagdo de grupos
geradores e/ou carros pipa de agua;

— Mobilizar desde o inicio da obra, staff voltado ao planejamento e devidamente
suprido dos recursos de software e hardware cabiveis;

— Fornecer ao final da obra, 2 (duas) vias plotadas e 1 (uma) via digital (executdvel)
dos desenhos "as built" a serem elaborados em AutoCAD 2013 ou superior.

5.2 Prazo de Obra

Sdo os prazos sugeridos para a referida obra:

Fase 1 — Reforma com Ampliagdo de Area Construida da Edificagio do Mercado
Municipal: 12 (doze) meses, sendo estimados 10 meses para conclusdo das obras civis
e 2 meses para os servicos finais de instalacGes, acabamentos e obtencdo de licengas
de operagdo que possibilitem a inauguragao do empreendimento.

Fase 2 — Constru¢dao de Nova Edificagdo anexa ao Mercado Municipal: 24 meses,
sendo estimados 20 meses 4 meses para os servicos finais de instalacGes,
acabamentos e obtencdo de licencas de opera¢do que possibilitem a inauguragao do
empreendimento.

Os Prazos deverdo contar a partir da emissdo de todos os alvaras e da emissdo da
ordem de servico pelo CONCESSIONARIO para a Construtora contratada, com a
anuéncia do poder concedente.
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5.3 Apresentagao de Planos de Execugao

A Concessionaria devera apresentar projetos e memoriais que possibilitem a
construtora elaborar planos de execug¢do para os diversos itens e fases da obra,
incluindo mas ndo se limitando a:

5.3.1 Canteiro de Obras e Areas de Vivéncia

5.3.2 InstalagGes Provisdrias para Obra

5.3.3 Definicao de Equipe e Estrutura Administrativa
5.3.4 Fundagdes e Contengdes

5.3.5 Drenagem e Pisos de Concreto

5.3.6 Estrutura de Concreto

5.3.7 Vedagoes

5.3.8 Fachadas

5.3.9 Recuperagao de Fachada do Edificio Historico
5.3.10 Caixilhos, Venezianas e Vidros

5.3.11 Impermeabilizagao

5.3.12 Instalagoes Elétricas

5.3.13 Instalag¢des Hidraulicas

5.3.14 Instalag¢des de Ar Condicionado

5.3.15 Instalagdes de Sistemas Prediais

5.3.16 Luminotécnica

5.3.17 Acustica

5.3.18 Elevadores

5.3.19 Acabamentos em Geral

5.3.20 Paisagismo

O estabelecimento de uma equipe de obra com hierarquia e fungdes bem definidas é
parte fundamental do sucesso e cumprimento de prazos e custos de contrato. Abaixo
encontra-se uma sugestdo de organograma de equipe para a obra:

routaenador ae
Qualidace

L'\(_‘l:en't‘ellv_‘n
Coordenador de

Dbras

{part-time}

Teemita geo
Segutanca dc

Trabalhe

Encarregado oe
e

Almpaanie
Dwrno

gariode
genharia

Almosarife
Noturne

Organograma Construtora
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Parte importante para ser assegurada a qualidade da obra é o estabelecimento de
programas de controle da qualidade e seguranga, tais como:

7.1 Plano de Garantia de Qualidade

— Coordenar e implementar o Sistema da Qualidade;

— Planejar as auditorias internas do Sistema de Qualidade;

— Divulgar a politica de Qualidade da Empresa;

— Coordenar a reunido de Analise Critica do Sistema da Qualidade.

7.2 Plano de Seguranga do Trabalho

— Inspecionar as condigGes de trabalho, estabelecendo normas e fiscalizando o seu
cumprimento, visando a seguranca e integridade dos recursos humanos envolvidos
em todas as atividades de execuc¢do da obra;

— Elaborar quadros estatisticos sobre acidentes;

— Promover esclarecimentos sobre seguranca do trabalho para os membros da CIPA
e, através destes, procurar a conscientizagao de todos os recursos humanos lotados
na obra;

— Efetuar as investigagdes dos acidentes de trabalho para detectar as causas basicas
dos eventos ocorridos e, consequentemente, determinar as medidas preventivas
necessarias;

— Determinar os procedimentos basicos a serem adotados nos casos de acidentes do
trabalho;

— Controlar a distribuigdo e uso dos equipamentos de protegao individual
necessarios em cada atividade;

— Efetuar os servigos de sinalizagdo provisdria e desvios de trafego, em coordenagao
com as autoridades de transito;

— Desenvolver procedimentos especificos visando a seguranga dos habitantes da
area na sua interface com as atividades da obra.

7.3 Plano de Gerenciamento de Residuos da Construgdo Civil (PGRCC)
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C.2 - Método Construtivo

8) ESPECIFICIDADES DO RETROFIT

O Retrofit do edificio histérico devera ser cercado de cuidados especiais para que as
intervencgOes realizadas ndo impliguem em risco para a construgdo histdrica. Sdo
alguns cuidados a serem tomados antes durante e apds a obra:

1) REFORCOS ESTRUTURAIS

Devera ser realizado estudo minucioso identificando a necessidade de realizagdo de
reforgos estruturais na estrutura existente.

Cabe reforgar que foi iniciada na construgdo algum processo de reforma em um
periodo recente (possivelmente em 2010), onde a construtora responsavel pela obra
iniciou a execugdo de reforgos estruturais nos pilares existentes. Foi possivel observar
também que executadas demoli¢des de algumas paredes e cortes de vigas. Para fins
de orgamentagao inicial, foi considerada a necessidade de execugdo de reforgos para a
estrutura, tanto dos pilares quanto da fachada.

P I

1.«

Imagem 81 — Fotos do Local

2) RECUPERACAO DA FACHADA

A Fachada atual, apesar de estar em condi¢Ges precdrias, aparentemente ainda
conserva as caracteristicas iniciais do imdvel, quando comparadas com fotos histéricas
do periodo da inauguragdo, ndo sendo necessdria a restauragdo de elementos
originais como em muitos casos de recuperagao de fachadas.

De qualquer forma, sera necessario um tratamento especial para que a fachada fique
com caracteristicas semelhantes a projetada inicialmente, especialmente em relagdo
as massas, texturas e pinturas a serem utilizadas na mesma.

Serdo instalados vidros em alguns pontos da fachada e do telhado que inicialmente
sdo vazados, como forma de proporcionar uma melhor climatizagdo e luminosidade
para o ambiente, sem, no entanto, prejudicar o partido arquiteténico do projeto
original.

3) CONSTRUGAO DO MEZANINO

A Construcdo dos mezaninos prevista em projeto a principio terda uma estrutura
independente da estrutura do prédio original. Fundagdes, Pilares e Vigas, além de
toda a estrutura serdo projetados dentro do core original do projeto sem causar
impactos ou se apoiar na estrutura original, porém perfeitamente integrados a ela.

Para a construcdo do mezanino devera ser utilizada estrutura metalica, que possui
vantagem em relagdo a estrutura convencional pelos prazos de produgdo, prazos de
execucdo, facilidade e flexibilidade do projeto e por ser um casamento com uma
estrutura histdérica mais criativo.

Imagem 82 — Fotos Retrofit
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Custo Obra retrofit
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Obra: Mercado Municipal
Local: Niterdi - RJ
Data: 01 de Agosto de 2017

REVISAO 03

FASE 1 - REFORMA i ——

Referéncia Descrigdo completa Unid. A Reformar A Construir Prego Unitario Custo Total
1 SERVICOS PRELIMINARES m2 2.988,00 3.748,00 29,03 195.546,08 1,14%
2 CANTEIRO DE OBRA Unid. 0,00 1,00 245.033,00 245.033,00 1,43%
2 DEMOLIGOES E RETIRADAS Unid. 0,00 1,00 121.015,00 121.015,00 0,70%
2 FUNDAGAO - REFORCOS m2 2.988,00 159,18 475.629,84 2,77%
3 FUNDAGAO - NOVAS m2 3.748,00 175,15 656.462,20 3,82%
4 ESTRUTURA (METALICA) m2 3.748,00 440,28 1.650.169,44 9,60%
5 PAREDES ALVERNARIA m2 110,00 658,00 90,00 69.120,00 0,40%
6 PISOS m2 2.988,00 3.748,00 122,45 824.823,20 4,80%
7 REVESTIMENTOS EM PAREDES m2 2.988,00 3.748,00 103,52 697.310,72 4,06%
8 FACHADA m2 2.988,00 3.748,00 55,70 375.195,20 2,18%
9 PINTURA m2 2.988,00 3.748,00 20,21 136.134,56 0,79%
10 VIDROS E ESPELHOS m2 2.988,00 3.748,00 45,25 304.804,00 1,77%
11 COBERTURA m2 0,00 3.748,00 40,51 151.831,48 0,88%
12 IMPERMEABILIZACAO m2 2.010,00 3.120,00 65,29 334.937,70 1,95%
13 TETOS E FORROS m2 1.050,00 2.120,00 121,90 386.423,00 2,25%
14 FORRO MADEIRA m2 938,00 1.458,00 220,95 529.396,20 3,08%
15 TRATAMENTO ACUSTICO m2 0,00 110,00 600,00 66.000,00 0,38%
17 INSTALAGCOES HIDRAULICAS m2 2.988,00 3.748,00 101,25 682.020,00 3,97%
18 TAMPOS, LOUCAS E METAIS m2 0,00 515,00 90,70 46.710,50 0,27%
19 INSTALAGCOES ELETRICAS m2 2.988,00 3.748,00 275,04 1.852.669,44| 10,78%
20 LUMINARIAS m2 2.988,00 3.748,00 41,70 280.891,20 1,63%
21 AR CONDICIONADO, EXAUSTAO, PRESSURIZAGAO E VENTILAGAO m2 2.988,00 3.748,00 385,24 2.594.976,64| 15,09%
22 SISTEMAS PREDIAIS m2 2.988,00 3.748,00 65,35 440.197,60 2,56%
23 PAVIMENTAGAO E AREAS EXTERNAS m2 0,00 1.630,00 120,45 196.333,50 1,14%
24 PAISAGISMO m2 300,00 300,00 217,58 130.548,00 0,76%
25 ELEVADORES Unid. 0,00 4,00 143.033,00 572.132,00 3,33%
26 EQUIPE ADMINISTRATIVA Unid. 0,00 12,00 58.177,00 698.124,00 4,06%
27 EQUIPE DE PRODUGAO DE OBRA Unid. 0,00 12,00 52.219,00 626.628,00 3,64%
28 SEGURANCA DO TRABALHO m2 2.988,00 3.748,00 31,51 212.251,36 1,23%
29 EQUIPAMENTOS DE APOIO A PRODUGAO m2 2.988,00 3.748,00 52,00 350.272,00 2,04%
30 CONSUMOS E DESPESAS Unid. 12,00 15.121,00 181.452,00 1,06%
31 TAXAS, SEGUROS E EMOLUMENTOS m2 2.988,00 3.748,00 21,21 142.870,56 0,83%
32 DESMOBILIZACAO m2 2.988,00 3.748,00 3,18 21.420,48 0,12%
33 DIVISORIAS BOXES / LOJAS Unid. 282,00 3.350,00 944.700,00 5,49%
34 0,00 0,00%

SUBTOTAL A 17.194.028,90
TOTAL GERAL OBRA 17.194.028,90

ADMINISTRAGAO

1.719.402,89

TOTAL GERAL
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Custo Obra Nova Edificacao

Obra: Mercado Municipal
Local: Niterdi - RJ
Data: 01 de Agosto de 2017

» REVISAO 03
Referéncia Descrigdao completa Unid. A Reformar A Construir Prego Unitdrio Custo Total

1 SERVICOS PRELIMINARES m2 13.942,00 25,50 355.521,00 1,04%
2 CANTEIRO DE OBRA* Unid. 1,00 125.612,88 125.612,88 0,37%
2 DEMOLICOES E RETIRADAS Unid. 1,00 315.300,00 315.300,00 0,92%
3 FUNDACAO m2 13.942,00 210,10 2.929.214,20 8,56%
4 ESTRUTURA m2 13.940,00 414,00 5.771.160,00| 16,87%
5 PAREDES ALVERNARIA m2 13.940,00 82,10 1.144.474,00 3,35%
6 PISOS m2 5.442,00 95,50 519.711,00 1,52%
7 REVESTIMENTOS EM PAREDES m2 13.942,00 60,52 843.769,84 2,47%
8 FACHADA m2 13.942,70 88,90 1.239.506,03 3,62%
9 PINTURA m2 10.143,00 20,21 204.990,03 0,60%
10 VIDROS E ESPELHOS m2 10.143,00 45,25 458.970,75 1,34%
11 COBERTURA m2 13.942,00 40,51 564.790,42 1,65%
12 IMPERMEABILIZACAO m2 4.308,00 65,29 281.269,32 0,82%
13 TETOS E FORROS m2 5.442,00 101,90 554.539,80 1,62%
14 FORRO MADEIRA m2 1.458,00 220,95 322.145,10 0,94%
15 TRATAMENTO ACUSTICO m2 0,00 600,00 0,00 0,00%
17 INSTALAGCOES HIDRAULICAS m2 5.442,00 214,24 1.165.894,08 3,41%
18 TAMPOS, LOUCAS E METAIS m2 515,00 190,70 98.210,50 0,29%
19 INSTALAGCOES ELETRICAS m2 13.942,00 265,10 3.696.024,20( 10,81%
20 LUMINARIAS m2 13.942,00 41,70 581.381,40 1,70%
21 AR CONDICIONADO, EXAUSTAO, PRESSURIZAGAO E VENTILACAO m2 5.442,00 425,15 2.313.666,30 6,77%
22 SISTEMAS PREDIAIS m2 18.643,00 28,15 524.800,45 1,53%
23 PAVIMENTAGCAO E AREAS EXTERNAS m2 12.112,00 90,15 1.091.896,80 3,19%
24 PAISAGISMO m2 1.200,00 217,58 261.096,00 0,76%
25 ELEVADORES Unid. 6,00 143.033,00 858.198,00 2,51%
25 ESCADAS ROLANTES Unid. 4,00 290.600,00 1.162.400,00 3,40%
26 EQUIPE ADMINISTRATIVA Unid. 24,00 58.177,00 1.396.248,00 4,08%
27 EQUIPE DE PRODUGAO DE OBRA Unid. 24,00 52.219,00 1.253.256,00 3,66%
28 SEGURANCA DO TRABALHO m2 13.942,00 31,51 439.312,42 1,28%
29 EQUIPAMENTOS DE APOIO A PRODUCAO m2 13.942,00 52,00 724.984,00 2,12%
30 CONSUMOS E DESPESAS Unid. 24,00 22.888,00 549.312,00 1,61%
31 TAXAS, SEGUROS E EMOLUMENTOS m2 18.643,00 21,21 395.418,03 1,16%
32 DESMOBILIZAGAO m2 18.643,00 3,18 59.284,74 0,17%
34 COBERTURA m2 4.701,00 425,00 1.997.925,00 5,84%

SUBTOTAL A 34.200.282,29

TOTAL GERAL OBRA 34.200.282,29

ADMINISTRAGCAO 3.420.028,23

TOTAL GERAL 37.620.310,52
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1. FLUXO INVESTIMENTOS
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FASE DE DESENVOLVIMENTO

FASE 1 - Reforma Mercado

(-) Reembolso Estudos e Demais Obrigacdes do contrato

(-) Projetos e Aprovagdes
(-) Construcao

(-) Decoracgao

(-) Gerais e Administrativos

(1.700.000)
(500.000)
(18.913.431)
(1.000.000)
(2.041.343)

FASE 2 - Reforma Mercado

(-) Projetos e Aprovagdes
(-) Construcao

(-) Decoracao

(-) Gerais e Administrativos

(1.200.000) (800.000)
(18.810.155) (18.810.155)
(650.000) (650.000)
(120.000) (2.026.016)  (1.946.016)

FLUXO DE INVESTIMENTOS

(25.474.774) | (22.286.171) | (21.406.171)

INVESTIMENTO FASE 1

(24.154.774)

INVESTIMENTO FASE 2

(45.012.341)

VALOR TOTAL DO INVESTIMENTO

(69.167.115)

Investimentos Totais Previstos
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C.4 - OPEX

Sobre os gastos operacionais do projeto, € fundamental
clarificar a estrutura de operacdao que se da em CONCESSIONARIO
empreendimentos do tipo, com a existéncia de um (possuidor do
condominio e de um fundo de promog¢ao, que sao imovel)
constituidos para rateio das despesas operacionais do
dia a dia do empreendimento.

Ry
4/(,
é’ue /

1) CONDOMINIO

Os condominios sdo constituidos para suportar as despesas operacionais dos
empreendimentos comerciais. Despesas como seguranca, limpeza, contas de luz e

dgua das areas comuns e outras que se referem ao dia a dia do empreendimento sdo
suportadas pelo condominio.

A divisdo de custos entre os lojistas se da por uma regra a ser definida, que pode ser a
fracdo ideal da loja em relagdo ao todo ou através do estabelecimento de um
coeficiente de rateio de despesas (CRD), onde cada loja tem um determinado rateio
de acordo com seu tamanho, categoria e importancia para trazer publico para o

empreendimento comercial. CONDOMINIO

Pagam Rateio

2) FUNDO DE PROMOCAO

Os Fundos de Promogdo sdo constituidos para contribuicdo dos lojistas para a¢des de
promog¢ao do empreendimento comercial, tais como campanhas de divulgacgdo,
decoragdo de ocasides especiais, acdes de marketing e outras que ajudem a trazer

compradores para os espago comercial.

Os valores, em geral, sdo rateados da mesma forma em que no condominio I

O empreendedor, no caso o Concessionario, tem o dever de contribuir com estes
fundos das unidades que ficam vacantes no empreendimento, e em geral é
responsavel pela sua administracdo. No entanto, tais gastos ndo sdo uma receita e/ou
uma prestacdo de servicos do empreendedor, sdo efetuados em personalidades
juridicas distintas do proprietario do imodvel que servem unicamente para organizar FUNDO DE

estes custos e seu respectivo rateio. PROMOCAO
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IMPOSTOS SOBRE RECEITAS DE LOCACAO E OUTRAS RECEITAS: Impostos incidentes
sobre as receitas do concessionario. A praxe é que os empreendimentos do tipo sejam
tributados de acordo com o regime do lucro presumido, que possui uma carga
tributdria aproximada de 14,54%. Algumas receitas especificas, como por exemplo as
de merchandising, possui cargas tributdrias diferenciadas, entretanto para fins de
analise de viabilidade é feita uma simplificagdo

MANUTENCAO: Gastos com a manutengdo da propriedade n3o suportados pelo
condominio, especialmente aqueles que dizem respeito ao desgaste da edificagdo ao
longo do tempo.

CONDOMINIO E FUNDO DE PROMO(;AO DAS UNIDADES VACANTES: cabe ao
empreendedor suportar estes custos das unidades vacantes

OUTROS GASTOS: gastos diversos administrativos, seguros e contabeis e outros da
empresa CONCESSIOnARIA

TAXA DE ADMINISTRACAO: valor cobrado pela gestora comercial do empreendimento
para realizar toda a administragdo das locagcdes e das outras receitas do
empreendimento, assim como dos custos do CONCESSIONARIO

GARANTIA DO CONTRATO: Garantia prevista no contrato de concessao para assegurar
que o poder publico tenha uma garantia de cumprimento do mesmo.

(-) Impostos PIS/COFINS
(-) Impostos IR/CSLL/Adicional - Lucro Presumido

3,65%

11%

% Receita Bruta
% Receita Bruta

Receita Liquida

Manutenc¢ao

Condominio / Fundo Unidades Vacantes
Outros Gastos

Taxa de Administracao

10

115

2,5%

5%

RS/ m? ABL/ més
RS / m? ABL / més
% Receita Bruta
% Receita Bruta

Lucro Operacional Bruto

Seguro Garantia / Fianca Bancaria

4%

% valor garantido

OPEX do Projeto
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C.5 — Cronograma de Implantacao

FASE 1

- . . Disponibilizagao pelo poder publico:
A Implantacdao do projeto foi pensada em duas fases P caopelopoderp

distintas, buscando prioritariamente minimizar o prazo
de entrega de uma 12 Fase do Mercado Municipal —
Retrofit do Edificio Histdrico, possibilitando também
gue o poder publico tenha tempo habil para realizar as
remocgdes no terreno anexo.

IMEDIATA APOS A ASSINATURA DO CONTRATO
Areas disponibilizadas:

Edificio Histérico (3.200 m?) - Retrofit

Area Anexa (2.000 m2) — Estacionamento Provisério
Rua a ser fechada com abertura do mergulhdo

Prazo para Conclusdo:

A Légica do Faseamento

12 Meses apds emissdo de todas as Licengas de Obra

O Faseamento do projeto é fundamental para sua implantagdo com sucesso e no
menor prazo possivel. Caso fosse demandado que o poder publico entregasse a
totalidade da area para assinatura do contrato o processo de concessdo da area
poderia levar mais tempo, assim como a inaugura¢do do novo Mercado.

Em uma 12 Fase, imediatamente apds a assinatura do contrato, seria disponibilizada
para o CONCESSIONARIO a Edificacdo Histdrica, a Area de 2.000 m? ao lado do edificio
(hoje utilizada como estacionamento para uma Auto Escola) e a rua abaixo da
edificacdo que ja se encontra fechada (sem saida) em fungdo das obras do mergulhdo.

FASE 2

Com estas trés areas serd possivel dar andamento na obra de Retrofit para
inauguracdo da primeira fase do Novo Mercado Municipal, com previsdo de conclusdo
em até 12 meses. Na Area anexa sera feito um estacionamento provisério enquanto a

Disponibiliza¢ao pelo poder ptblico:
12 MESES APOS ASSINATURA DO CONTRATO

22 Fase, onde fica o Deck Park, ndo é concluida. Areas disponibilizadas:

A 22 Fase, onde ficara a nova Construcdo, devera ser iniciada em até 12 meses apds
assinatura do contrato de concessdo. Este prazo possibilitard que a Prefeitura de
Niterdi realize as realocagdes — tanto do Abrigo para Mulheres quanto das familias que
ocupam os galpdes do antigo CEASA.

Abrigo para Mulheres (1.600 m?2)
Galp3o CEASA — ocupado por familias (4.000 m?)

*A serem demolidos para construgdo do edificio anexo

Neste meio tempo, as partes também trabalhardo na obtengdo das licengas para a ~

N ) ; Prazo para Conclusdo:
nova construgdo. Cabe mencionar que as duas fases sdo complementares e
24 Meses apos a disponibilizacdo do espaco e/ou emissdo de

todas as Licengas de Obra, o que ocorrer depois.

dependentes uma da outra.
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C.5 - Cronograma de Implantacao

Data de Inicio: a definir

Ano 1

365 dias

Fase 1

Obtencéo das Licencas de Obra
Parceiro Publico + Parceiro Privado

Retrofit Edificacdo Historica
Parceiro Privado

Finalizacdo Obra, Decoracao e Montagem
Parceiro Privado

Obtencéo das Licencas de Operacao
Parceiro Publico + Parceiro Privado
Inauguragao

Parceiro Publico + Parceiro Privado

Fase 2

Obtencéo das Licencas de Obra
Parceiro Publico + Parceiro Privado

Construcéo Edificagcdo Nova
Parceiro Privado

Construcao Cobertura Praca
Parceiro Privado

Finalizacdo Obra, Decoracdo e Montagem
Parceiro Privado

Obtencéo das Licencas de Operacao
Parceiro Publico + Parceiro Privado
Inauguracao

Parceiro Publico + Parceiro Privado
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D.1 - Modalidade Adotada - Vantagens Operacionais e Economicas para os Parceiros Publico e Privado

MODALIDADE ADOTADA
CONCESSAO DE OBRA PUBLICA PARA REVITALIZACAO, IMPLANTACAO, MANUTENCAO E EXPLORACAO
ECONOMICA DO MERCADO MUNICIPAL FELICIANO SODRE NO MUNICIPIO DE NITEROI - RJ.

Direito de Uso e Exploracao do Imovel
Proprietaria do Imovel prazo: 25 anos

Prefeitura de Parceiro

Niteroi

Privado

Retorna apos 25 anos

e Investimentos Implantagao
com benfeitorias

Pagamento Outorga/Remuneracao
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MODALIDADE ADOTADA
CONCESSAO DE OBRA PUBLICA PARA REVITALIZACAO, IMPLANTACAO, MANUTENCAO E EXPLORACAO

ECONOMICA DO MERCADO MUNICIPAL FELICIANO SODRE NO MUNICIPIO DE NITEROI — RJ.

Parceiro s Parceiro Privado o

1) N3o ha aportes de capital 1) Tem pouca interferéncia no dia 1) Tem relativa liberdade para 1) Riscos de Construcio

durante a implantacao a dia da operacao . : x
administrar a implantacao e 2) Riscos de Mercado

2) Ndo ha compromisso de 2) Abre mao do uso do imével exploracao do empreendimento o
pagamentos periddicos apds a durante um prazo determinado 2) Tem relativa liberdade para 3) Nao ha |m9vel para cogceder
implantacdao e conceder garantias exercer politica de precos Selinie ggrantla de operagbes

- _ financeiras

3) N&o assume os riscos da 3) N3o possui a exposicdo de
implantacdo/construgdo caixa da compra do imével
4) Recebe remuneracao fixa 4) Pode explorar iméveis
5) Recebe remuneragao variavel especiais e/ou com localiza¢do

de acordo com o desempenho privilegiada
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D.2 — Cronogramas e Prazos

Data de Inicio: a definir

Implantagcéo Fase 1 - 12 meses

Implantagéo Fase - 24 meses
(ap6s disponibilizagéo do terreno)

Exploracdo Fase 1 - 288 meses

Exploracéo Fase 2 - 264 meses

Devolugdo Bens Reversiveis a Prefeitura

Observagoes:

a) Os prazos contam a partir da emissao das respectivas licengas (construcao e operacao), além da disponibilizacdo do terreno na fase 2

b) O contrato devera prever normas para reequilibrio, extensédo ou penalidades do mesmo caso 0s prazos nao sejam cumpridos

Tabela 08 — Cronograma do Projeto

Prazo Total de Exploracao: 25 anos (300 meses)
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Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
1. FLUXO INVESTIMENTOS FASE DE DESENVOLVIMENTO
FASE 1 - Reforma Mercado
(-) Reembolso Estudos e Demais Obrigagdes do contrato (1.700.000)
(-) Projetos e Aprovagdes (500.000)
(-) Construgdo (18.913.431)
(-) Decoragdo (1.000.000)
(-) Gerais e Administrativos (2.041.343)
FASE 2 - Reforma Mercado
(-) Projetos e Aprovagdes (1.200.000) (800.000)
(-) Construgdo (18.810.155) (18.810.155)
(-) Decoragdo (650.000) (650.000)
(-) Gerais e Administrativos (120.000) (2.026.016) (1.946.016)
FLUXO DE INVESTIMENTOS (25.474.774) | (22.286.171)| (21.406.171) 0 0 0 0 0 0 0 0 0
INVESTIMENTO FASE 1 (24.154.774)
INVESTIMENTO FASE 2 (45.012.341)
VALOR TOTAL DO INVESTIMENTO (69.167.115)
2. FLUXO OPERACIONAL
Receitas de Locagdo Area Bruta Locével | Locagdo /m?
Lojas Térreo - Fase 1 1.680 RS 160,00
Loja Mezanino Praga - Fase 1 607 RS 140,00 FASE 1
Beer Garden - Fase 1 1.335 RS 160,00 3.622 | RS 156,65
Loja Térreo - Fase 2 1.870 RS 160,00
Loja 12 Pav - Fase 2 1.130 RS 140,00
Lojas 22 Pav - Fase 2 388 RS 140,00 FASE 2
Entretenimento - Fase 2 1.539 RS 60,00 6.079 | RS 133,48
Rooftop - Fase 2 1.152 RS 180,00
ABL Total / Locagdo Média 9.701 RS 142,13
Receita Locagdo Fase 1 6.808.560 6.808.560 6.808.560 6.808.560 6.808.560 6.808.560 6.808.560 6.808.560 6.808.560 6.808.560 6.808.560
Receita Locagdo Fase 2 Ano 1 Ano 2 Anos seguintes 9.737.040 9.737.040 9.737.040 9.737.040 9.737.040 9.737.040 9.737.040 9.737.040 9.737.040
(-) Vacancia 7% 6,0% 5% (476.599) (408.514) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280)
(-) Inadimpléncia 5% 5% 5% (340.428) (340.428) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280) (827.280)
Receita Bruta de Locagdo 0 5.991.533 6.059.618 14.891.040 14.891.040 14.891.040 14.891.040 14.891.040 14.891.040 14.891.040 14.891.040 14.891.040
Vagas Ticket Médio Giro % distribuida
Receita Estacionamento 360 8 2,5 40% 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200
Receita Merchandising 5% 340.428 340.428 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280
Outras Receitas 5% 340.428 340.428 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280
Outras Receitas Brutas 0 680.856 680.856 2.705.760 2.705.760 2.705.760 2.705.760 2.705.760 2.705.760 2.705.760 2.705.760 2.705.760
Receita Bruta Total 0 6.672.389 6.740.474 17.596.800 17.596.800 17.596.800 17.596.800 17.596.800 17.596.800 17.596.800 17.596.800 17.596.800
(-) Impostos PIS/COFINS 3,65% % Receita Bruta 0 (243.542) (246.027) (642.283) (642.283) (642.283) (642.283) (642.283) (642.283) (642.283) (642.283) (642.283)
(-) Impostos IR/CSLL/Adicional - Lucro Presumido 11% % Receita Bruta 0 (726.623) (734.038) (1.916.292)  (1.916.292)  (1.916.292)  (1.916.292)  (1.916.292) (1.916.292) (1.916.292) (1.916.292)  (1.916.292)
Receita Liquida 0 5.702.223 5.760.409 15.038.225 15.038.225 15.038.225 15.038.225 15.038.225 15.038.225 15.038.225 15.038.225 15.038.225
Manutengdo 10 RS/ m?ABL/ més (434.640) (434.640) (1.164.120)  (1.164.120)  (1.164.120)  (1.164.120)  (1.164.120) (1.164.120) (1.164.120) (1.164.120)  (1.164.120)
Condominio / Fundo Unidades Vacantes 115 RS/ m?ABL/ més (349.885) (299.902) (669.369) (669.369) (669.369) (669.369) (669.369) (669.369) (669.369) (669.369) (669.369)
Outros Gastos 2,5% % Receita Bruta (166.810) (168.512) (439.920) (439.920) (439.920) (439.920) (439.920) (439.920) (439.920) (439.920) (439.920)
Taxa de Administragdo 5% % Receita Bruta (333.619) (337.024) (879.840) (879.840) (879.840) (879.840) (879.840) (879.840) (879.840) (879.840) (879.840)
Lucro Operacional Bruto 0 4.417.269 4.520.332 11.884.976 11.884.976 11.884.976 11.884.976 11.884.976 11.884.976 11.884.976 11.884.976 11.884.976
Seguro Garantia / Fianca Bancaria 4% % valor garantido (138.334) (138.334) (138.334) (138.334) (138.334) (138.334) (138.334) (138.334) (138.334) (138.334) (138.334) (138.334)
Remuneragdo PMN - Fixa Fase 1 40.000 Valor / Més 0 (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000)
Remuneragdo PMN - Fixa Fase 2 40.000 Valor / Més 0 0 0 (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480.000)
Remuneragdo PMN - Varidvel (se maior que remuneragao fixa) 6% % Receita Bruta 0 0 0 (95.808) (95.808) (95.808) (95.808) (95.808) (95.808) (95.808) (95.808) (95.808)
RESULTADO LiQUIDO DA OPERACAO (138.334) 3.798.935 3.901.998 10.690.834 10.690.834 10.690.834 10.690.834 10.690.834 10.690.834 10.690.834 10.690.834  10.690.834
MARGEM LiQUIDA 56,94% 57,89% 60,75% 60,75% 60,75% 60,75% 60,75% 60,75% 60,75% 60,75% 60,75%
3. FLUXO DA CAIXA LiQUIDO DO PROJETO (25.613.108) (18.487.236) (17.504.172) 10.690.834 10.690.834 10.690.834 10.690.834 10.690.834 10.690.834 10.690.834 10.690.834 10.690.834
3.1 FLUXO DE CAIXA ACUMULADO (25.613.108) (44.100.344) (61.604.516) (50.913.682) (40.222.848) (29.532.014) (18.841.180) (8.150.346) 2.540.488 13.231.322 23.922.156  34.612.990

Fluxo de Caixa Parceiro Privado — Pagina 1
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D.3 — Fluxo de Caixa — Parceiro Privado (2/2)

Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 20492
1. FLUXO INVESTIMENTOS
FASE 1 - Reforma Mercado
(-) Reembolso Estudos e Demais ObrigagGes do contrato
(-) Projetos e Aprovagdes
(-) Construgdo
(-) Decoragdo
(-) Gerais e Administrativos
FASE 2 - Reforma Mercado
(-) Projetos e Aprovagdes
(-) Construgdo
(-) Decoragdo
(-) Gerais e Administrativos
FLUXO DE INVESTIMENTOS 0 0 0 0 o 0 o 0 0 0 0 o 0
INVESTIMENTO FASE 1 (24.154.774)
INVESTIMENTO FASE 2 (45.012.341)
VALOR TOTAL DO INVESTIMENTO (69.167.115)
2. FLUXO OPERACIONAL
Receitas de Locagdo Area Bruta Locével | Locagdo /m?
Lojas Térreo - Fase 1 1.680 RS 160,00
Loja Mezanino Praga - Fase 1 607 RS 140,00 FASE 1
Beer Garden - Fase 1 1.335 RS 160,00 3.622 | RS 156,65
Loja Térreo - Fase 2 1.870 RS 160,00
Loja 12 Pav - Fase 2 1.130 RS 140,00
Lojas 22 Pav - Fase 2 388 RS 140,00 FASE 2
Entretenimento - Fase 2 1.539 RS 60,00 6.079 | RS 133,48
Rooftop - Fase 2 1.152 RS 180,00
ABL Total / Locagdo Média 9.701 RS 142,13
Receita Locacio Fase 1 6.208560 6808560  6.808.560 6.808.560 6.808.560 6.808 560 6.808.560 6.808.560 6.808,560 6,808,560 6.808,560 6,808,560 £.808.560
Receita Locag3o Fase 2 Ano 1 Ano 2 Anos seguintes 9.737.040 9,737 040 9.737.040 9,737.040 9.737.040 9.737.040 9.737.040 9.737.040 9731.040 9.737.040 9.737.040 9.732.040 9,732.000
(-) Vacancia 7% 6,0% 5% [827.280)  {827.280) (827.280] (827.280) (827.280) (827.280) {827.280) (827.280) (827.280) {827.280) [827.280) (827,280) (827.280)
(-) Inadimpléncia 5% 5% 5% [827.280)  (827.280) (827.280) {827.280) {827.280) (827.280) {827.280) [827.280) (827.280) (827.280) [827.280) (827.280) (827.280)
Receita Bruta de Locagcdo 14.891.040 14,891,040 14.891.040 14.891.040 14.891.040 14,891.040 14.891.040 14.891.040 14,891,040 14.891.040 14,851,040 14,891,040 14.891.040
Vagas Ticket Médio Giro % distribuida
Receita Estacionamento 360 8 2,5 40% 1.051.200  1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200 1.051.200
Receita Merchandising 5% 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827,280
Outras Receitas 5% 827780 #27.280 B27,280 B27.280 §27.280 827280 827.280 827.280 827.280 827.280 827.280 827,280 §27.280
Outras Receitas Brutas 2.705.760  2.705.760  2.705.760 2.705.760 2.705.760 2.708.760 2.705.760 2.705.760 2.705.760 2.705.760 2.705.760 2.705,760 2.705.760
Receita Bruta Total 17,596,800 17.596.800 17.596.800 17.596.800 17.596.800 17,596,800 17,596,800 17.596.800 17,596,800 17.556.800 17,596,800 17.596,800 17.596.800
(-) Impostos PIS/COFINS 3,65% 9% Receita Bruta [642.283)  |642.283) (642,283} {642.283) (642.283) (642.283) (642.283) [642.283) (642.283) (642.283) [542.283) (642.283) (642.283)
(-) Impostos IR/CSLL/Adicional - Lucro Presumido 11% 9% Receita Bruta (1.916.292) (1.916.292) (1916292) (1.916.292)  (1.916292) ({1916292) {1916.292) (1.916.292) (1.916292) (1.916292] (1.916.292) (1.916292) (1.916.292)
Receita Liquida 15,038,225 15.038.225  15.038.225 15.038.225 15.038.225 15.038.225 15.038.225 15,038,225 15.038.225 15.038.225 15.038,225 15.038.225 15.038.225
Manutengdo 10 RS / m? ABL / més (1.164120) (1,164.120) (1.164.120)  (1.164320)  (1.164.120)  (L164.120) {L164120)  {1.164.120)  (L164.120) (1.164.120]  (1.164.120)  (1.164.120)  (1,164.120)
Condominio / Fundo Unidades Vacantes 115 RS/ m? ABL / més (669.369)  {669.369) {669.3569) {669.363) (669.365) {669.369) {669.369) |669.369) (669.369) (669.359) (669,369) (669.369) (669.369)
Outros Gastos 2,5% % Receita Bruta (439.920)  {430920)  (439.920) (439.920) (439.920) {439.920) 1439.920) 1439.920) {439.920) (439.920) (439.920) (439.920) (430,920
Taxa de Administragio 5% 9% Receita Bruta [879.84D)  (879.840) (879.840) (879.840) {879.840) (879.840) (879.840) {879.840) (879.840) {879.840) {879.840) (879.840) (879.840)
Lucro oPeraciona| Bruto 11 884976 11884976 11884976 11884976 11884976 11884976 11884976 11 884 976 11884976 11884976 11884976 11884976 11.884.976
Seguro Garantia / Fianca Bancaria 2% % valor garantido (138334)  (138.334) {138.334) {138.334) (138.334) {138.334) [138.334) {138.334) {138.334) (138,334) (138.334) (138.334) (138.334)
Remuneragdo PMN - Fixa Fase 1 40.000 Valor / Més (480.000) {480.000) (480.000} (480.000) (480.000) {480.000) {480.000) {480.000) {480.000) {(480.000) (480.000) (480.000) (480.000)
Remuneracio PMN - Fixa Fase 2 20.000 Valor / Més (480.000)  {480.000) (480.000) (480.000) (480.000) {480.000) {480.000) (480.000) (480.000) (480.000) (480,000) (480.000) (480.000)
Remuneracdo PMN - Varidvel (se maior que remunerac3o fixa) 6% 9% Receita Bruta {95 808) (95808} {95 _808) {95 808) (95.808) (95.808) (95.808) [95.808) (95.808) [95.808) (95.808) (95.808) (95.808}
RESULTADO LIQUIDO DA OPERAGAO 10.690.834 10.690.834 10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834 10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834
MARGEM LiQUIDA 60,75% 60,75% 60,75% 60,75% 60,75% 60,75% 60,75% 60,75% 60.75% 60,75% 60.75% 60,75% 60,75%
3. FLUXO DA CAIXA LiQUIDO DO PROJETO 10.690.834 10.690.834 10.620.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834  10.690.834
3.1 FLUXO DE CAIXA ACUMULADO 45.303.824 55.994.658 66.685.492  77.376.326  88.067.160 98.757.994 109.448.828 120.139.662 130.830.496 141.521.331 152.212.165 162.902.999 173.593.833
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4. INDICADORES

TIR do Projeto (ao ano)

Taxa VPL (ao ano)

Valor Presente Liquido

Payback

Valor do Contrato

(base remuneracao fixa)

Valor Garantia (5% valor do contrato)

Indicadores Parceiro Privado

14,04%
10%
RS 18.740.112
92 ano do contrato
(69.167.115)

(3.458.356)

RFM | Nacional Shopping | Fernandes Arquitetos Associados
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Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
A. FLUXO PARCEIRO PUBLICO
Remuneragao PMN - Fixa Fase 1 0 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000
Remuneragao PMN - Fixa Fase 2 0 0 0 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000
Remuneragdo PMN - Variavel (se maior que remuneragao fixa) 0 0 0 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808
(-) tributagcdo sobre remuneragdo PMN 0% impostos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Valor Residual do Imével apds fim do contrato 10% cap rate 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
RECEITA DO MUNICIPIO 0 480.000 480.000 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808
A. FLUXO DA CAIXA LiQUIDO DO MUNICIPIO 0 480.000 480.000 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808
A. FLUXO DE CAIXA ACUMULADO 0 480.000 960.000 2.015.808 3.071.616 4.127.424 5.183.232 6.239.040 7.294.848 8.350.656 9.406.464 10.462.272
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Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042
A. FLUXO PARCEIRO PUBLICO
Remunerag¢ao PMN - Fixa Fase 1 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000
Remuneragao PMN - Fixa Fase 2 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000 480.000
Remuneragdo PMN - Variavel (se maior que remuneragao fixa) 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808 95.808
(-) tributagdo sobre remuneragdo PMN 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Valor Residual do Imével apds fim do contrato 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 106.908.340
RECEITA DO MUNICIPIO 1.055.808  1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 107.964.148
A. FLUXO DA CAIXA LiQUIDO DO MUNICIPIO 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 1.055.808 107.964.148
A. FLUXO DE CAIXA ACUMULADO 11.518.080 12.573.888 13.629.696 14.685.504 15.741.312 16.797.120 17.852.928 18.908.736 19.964.544 21.020.352 22.076.160 23.131.968 131.096.116
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B. INDICADORES DO MUNICIPIO

TIR do Projeto (a0 ano)
Taxa VPL (ao ano)
Valor Presente Liquido
Payback

Valor do Contrato

Indicadores Parceiro Publico

infinita
10%
RS 17.582.511
ndo ha exposicdo
(69.167.115)

RFM | Nacional Shopping | Fernandes Arquitetos Associados
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O Value for Money é um indicador utilizado na analise de viabilidade de projetos de
concessdo e PPP que diagnostica a vantajosidade da adog¢do do modelo em relagdo a
um modelo de contratagdo de obra publica e operagdao da estrutura pelo poder
publico.

Em geral, este modelo é mais utilizado no caso de PPPs onde se compara o Valor
Presente Liquido dos desembolsos do poder publico nos pagamentos da
contraprestacdes da PPP em relagao a opgdo do proprio poder publico construir e
operar tal equipamento.

Ex: Concessdo lluminagdo Publica, onde em uma PPP o parceiro privado arca com os
investimentos e recebe contraprestacdes do poder publico em comparagdo com um

modelo onde o préprio poder publico realiza os investimentos e ndo deve TGXG VPL (GO anO) 10%
contraprestagGes a um parceiro privado. Valor Presente Liquido Contratagdo Obra Publica RS 12.113.562
O Value for Money é entdo a diferenga entre o Valor Presente Liquido do Custo que o Valor Presente Lllq uido conce5550 RS 17 582 511

poder publico tem entre um modelo e outro. Se for positivo, ou seja, se o valor
presente liquido do custo da PPP for menos no caso da PPP do que no modelo de

contratatacgdo publica, o modelo de PPP em principio é vantajoso. Caso contrario, é

preciso avaliar a questdo dos riscos e retornos para a tomada de uma decis3o. Value for Money (VfM) RS 5.468.949

No caso especifico do Mercado Municipal o value for Money foi calculado com o
mesmo conceito, entretanto pela especificadade do negécio foram feitas algumas Value for Money Parceiro Publico
adaptagdes. No caso do Mercado, ndo ha contraprestagdo do poder publico, portanto

ndo ha custo para ser comparado.

Para o calculo do Value for Money foi utilizada a premissa de comparagao do lucro que
o poder publico obtém com a remuneragdo no caso da concessdao, com o lucro que
obteria caso construisse e operasse o mercado municipal nos mesmos moldes da
concessdo. Ainda que neste caso o poder publico necessite fazer uma avaliagao se tal
investimento é prioridade ou foco do municipio, no caso foi feita uma avaliagdo
meramente financeira do mesmo.
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Qualidade

Seguranca

Treinamento

Satisfacao dos Colaboradores

Satisfacao dos Colaboradores

Ocupacao

Inadimpléncia

Manutencao por parada nao
programada

Acidentes de Trabalho por més

Treinamento de Colaboradores
por més

Numero de Faltas

Pesquisa de Clima
Organizacional

% das Lojas Ocupadas

% de Lojas Inadimplentes

Em relacdo aos equipamentos
do espaco comercial —
elevadores, escadas rolantes,
ar condicionado

Numero de acidentes de
trabalho durante as tarefas de
manutencao

Numero de Horas em que os
colaboradores foram treinados
no mes

Numero de faltas por més

Indices obtidos na pesquisa de
clima organizacional (1x ao ano
pelo menos)

% das lojas ocupadas

% das lojas Inadimplentes com
suas obrigacoes

RFM | Nacional Shopping | Fernandes Arquitetos Associados

Maximo 2 por més

Maximo 1 por més

Minimo 1 hora / colaborador /
meés

Maximo 1 dia / colaborador /
més

Minimo 70% de satisfacao

Minimo 70% de Ocupacao

Maximo 15% de inadimpléncia
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D.7 — Indicadores de Desempenho

Subitem ___________lindicador ____________|Descrigio __________|ExemploMeta

AMBIENTAIS

Acdes de Conscientizacao Numero de Acdes feitas pelo
Ambiental empreendimento por ano
Treinamento Treinamento com

colaboradores sobre
responsabilidade
socioambiental

Coleta Seletiva Disponibilizacao de Pontos de
Coleta Seletiva

Acoes que levem Minimo 3 por ano
colaboradores, lojistas e

clientes a uma maior

conscientizacao

Treinamentos realizados sobre  Minimo 2 por ano
o tema

Disponibilizacao de lixeiras Pelo menos 1 por andar
para coleta seletiva no
empreendimento

As Metas devem ser negociadas entre o concessionario e o poder publico

apos a assinatura do contrato
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D.7 — Indicadores de Desempenho

SOCIAL
m Exemplo Meta
Numero de visitantes Numero total de visitantes / Contagem aproximada do
més numero de visitantes por més
Satisfacao Geral dos Visitantes  Satisfacao dos visitantes com o  Pesquisa a ser realizada pelo
empreendimento menos 1x por ano
Intencao de Voltar Intencao dos visitantes em Pesquisa a ser realizada pelo

voltar ao empreendimento em menos 1x por ano
um futuro préximo

Satisfacao Geral dos Lojistas Satisfacao dos lojistas com o Pesquisa a ser realizada pelo
empreendimento menos 1x por ano

Satisfacao dos lojistas com seus Satisfacao dos lojistas com o Pesquisa a ser realizada pelo

resultados desempenho de suas lojas menos 1x por ano

As Metas devem ser negociadas entre o concessionario e o poder publico
apos a assinatura do contrato

Minimo 7 de 10

Minimo 7 de 10

Minimo 7 de 10

Minimo 7 de 10
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D.7 — Indicadores de Desempenho

FINANCEIRO
Subitem |indicador |Descrigio | ExemploMeta
Vendas Totais Numero Estimado de Vendas Pesquisa a ser realizada pelo RS 120M / Més
do Empreendimento menos 1x por ano
Vendas por m? Numero Estimado de Vendas Pesquisa a ser realizada pelo RS 2.000 / m?
do Empreendimento por metro menos 1x por ano
guadrado
Gastos médio por visitante Valor estimado do gasto médio Pesquisa a ser realizada pelo RS 100 por visitante
por visitante menos 1x por ano

As Metas devem ser negociadas entre o concessionario e o poder publico
apos a assinatura do contrato
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