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Motivacao

Reconhecimento da importancia da preserva¢ao do patrimoénio
historico edificado para a valorizacao da identidade cultural de
uma cidade.

Promover reutilizacao de seus edificios e a consequente
valorizacao do patrimonio construido.

Potencial habitacional que essas edificacoes representam,
contribuindo para a reducao do déficit habitacional brasileiro.

PATORRER 2018 PORTO @ g:lgiﬁl{]ﬂviouﬁcnm.\ w%: UNIVERSIDADE FEDERAL rm

FEUJP FACULDADE DE ENGENHARIA -7 DO RIO DE JANEIRO
UNIVERSIDADE DO PORTO .



ﬂ

Conceitos

Reabilitacao
Urbana

E a estratégia e gestdo urbana que valoriza as funcdes
urbanas existentes através de multiplas intervencfes, mas
mantendo a identidade e diversidade cultural.

Reabilitacao de

E a melhora do desempenho do edificio e de suas funcées
adequando-se a exigéncias atuais, assim como a realizacao

Edificios das adaptacdes estruturais para permitir 0 uso.
Renovacéao Novo modelo urbano com novas construgdes configurando-
Urbana Se um setor com uma nova estrutura funcional.

Revitalizagcao
Urbana

Busca-se tornar a regido atrativa para o retorno da
populacéo, através da valorizacdo das fung¢des urbanas, alem
da reestruturacdo econdémica.

Requalificacao
Urbana

E uma operacéo de renovacao, reestruturacio ou
reabilitacao urbana, em que a valorizacdo ambiental e a
melhoria do desempenho funcional do tecido urbano
constituem objetivos primordiais da intervencao.
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Politica Habitacional do Brasil

1930 — Instituto de Aposentadorias e Pensoes e Fundacao da Casa Popular
1964-1985 — Banco Nacional de Habitacao e Sistema Financeiro da
Habitacao

1975 — Programa de Financiamento de Lotes Urbanizados

1990-1992 — Plano de Acao Imediata para a Habitacao

1999-2012 — Programa de Arrendamento Residencial e Fundo de
Arrendamento Residencial

2005 — Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social

2006 — Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social

2009 — Programa Minha Casa Minha Vida
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Politica Habitacional do Brasil
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Politica Habitacional do Brasil
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Centros das Cidades

Observa-se um interesse cada vez maior dos poderes locais
pela melhoria da imagem dos centros das cidades. Essas
areas passavam a ser alvo das atencdes do poder publico
aliado ao capital imobiliario, em um processo de reconquista
do espaco.

Os centros das cidades tém sido identificados como o lugar
mais dinamico da vida urbana, animado pelo fluxo de
pessoas, veiculos e mercadorias decorrente da marcante
presenca das atividades terciarias, transformando-se no
referencial simbdlico das cidades. (VARGAS E CASTILHO, 2006,

p.1).
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, Cidade do Rio de Janeiro
e Areade 1.224,56 km?

e Populacao de 6.305.279 habitantes
e Cinco Areas de Planejamento (AP)
e Regides Administrativas (RA)

e Divisao de Bairros.

™ Area de Planejamento 1
B Area de Planejamento 2 g
™ Area de Planejamento 3 i
1 Area de Planejamento 4
m Area de Planejamento 5
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Area Central do RJ

Area de 8.87 km?2

Principais monumentos arquitetonicos

Edificacdes e marcos historicos da evolugao urbana
Maios concentracao de prédios comerciais
Segundo centro financeiro do pais

Zona portuaria

Area Central
Area de Planejamento 1
(I RA — Portuaria -
Il RA — Centro)
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Dados Demograficos - Area Central

Em 30 anos a redug¢ao populacional foi de 26,74%

5.090.700

5.480.768 75.544
5.857.904 61.429
6.305.279 69.329

Fonte: PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, Dados IBGE, 2010.
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Dados Demograficos - Area Central

O bairro Centro apresenta a maior concentragao de
negocios da cidade

1.838.030

188.643 54.335 673 860 1.698

5.703 70 84 47 13
Fonte: REABILITA, 2007.

- -PORTO UNIVERSITAT POLITECNICA _,.4.5’_/;:- NIVERSIDADE FEDERAL
PATORREB 2018 Y @ DE CATALUNYA e A rm
IDADE DO PORTO

FEUP DO RIO DE JANEIRO



Legislacao — Corredor Cultural

A Lei do Corredor Cultural, aprovada em 17 de Janeiro de 1984 e depois
revista e ampliada pela Lei N° 1.139 de 16 de dezembro de 1987. O Decreto
4.141, de 14 de julho de 1983, aprova o PA 10.290 e o PAL 38.871 e fixa os
limites da area abrangida pelo Corredor Cultural.

Com o projeto Corredor Cultural, comecou-se a buscar a possibilidade de
recuperar a antiga imagem do centro da cidade do Rio de Janeiro, aquela
que sempre caracterizou como 0 centro. Suas acdes eram voltadas para a
preservacdo dos conjuntos urbanos e dos imoveis, o gque incidiu na
conservacao fisica de areas de valor histérico, mas sem alterar as funcgoes,
mantendo, inclusive o comeércio local.
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Corredor Cultural

APAC CORREDOR CULTURAL Ntz
DEC. 506/1984 &

ENZEADA
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Legislacao — SAGAS

Outra tentativa para preservar o patrimonio cultural da Area Central da
Cidade do Rio de Janeiro € a Lei SAGAS que abrange a area portuaria
compostas pelos bairros da Saude, Gamboa e Santo Cristo.

Lei 971, de 4 de maio de 1987, institui a APA em parte dos bairros da
Saude, Santo Cristo, Gamboa e Centro. O Decreto 7.351, de 14 de
janeiro de 1988, Regulamenta a Lei n® 971, que instituiu a APA ( area de
preservacao ambiental) em parte dos bairros da Saude, Santo Cristo,
Gamboa e Centro.
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APAC SAGAS

DEC. 7351/88

BAIA DE GUANABARA
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Legislacao — SAS

Trata-se de uma proposta elaborada pela Superintendéncia de Planos Locais (SPL) e pela
Coordenacdo de Planejamento da Secretaria Municipal de Urbanismo (SMU) no final de
1994. Consiste na revitalizacdao social, econdmica e cultural do corredor viario formado
pelas ruas Estacio de Sa, Salvador de Sa, Mem de Sa e adjacéncias.

As intervencoes previstas pelo Projeto visam a requalificacdo dos espacos publicos e
privados de cerca de trinta e seis quadras nas regides da Cidade Nova, Catumbi, Estacio
e Centro e compreendem a revisao do sistema viario, a recuperac¢ao de residéncias
deterioradas, a producdao de moradias populares, a preservacao de edificios historicos, a
revisao da legislacao urbanistica e a realizacdo de programas de geracao de renda e
regularizacao fundiaria.
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. | |
Figura 13: Maquete de intervengio do Projeto SAs.

Fonte: CARDOZO, 2009.
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. AREA DO | Tl ARES DO . LREA
CEORREDON CLRTLRAL L. PROETD SAS PETTUARLA,
Figurai1: Imagem da area central do Rio de Janeiro com alguns dos seus planos de

revitalizagdo urbana.
Fonte: REABILITA, 2007.

° PATORRER 2018 PORTO @ g:lgi.l::lLAJv:OLITECNICA ..i || UNIVERSIDADE FEDERAL rm

FEJP FACULDADE DE ENGENHARIA ¢ DO RIO DE JANEIRO

UNIVERSIDADE DO PORTO



Legislacao — Porto Maravilha

Lei Complementar 101 de 23 de novembro de
2009, criou a Operacao Urbana Porto

RIO DE JANEIRO ‘: Maravilha. Operacao Urbana Consorciada
4’?.4\' \L% com o objetivo revitalizar a regido portuaria
do Rio de Janeiro e reintegra-la a Cidade.
Metas:
e recuperacao completa da infraestrutura urbana de transportes e do meio ambiente
da regiao

* melhoria das condigdes habitacionais da populagcao existente e atracao de novos
moradores para a regiao

e criagdo de um novo polo turistico para o Rio de Janeiro, com a recuperacao do
patrimonio histdrico e cultural existente

* implementacao de novos equipamentos culturais e de entretenimento

e atracao de sedes de grandes empresas e de empresas de tecnologia e inovagao

e modernizacdao e incremento da atividade portuaria de carga e do turismo maritimo.
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Area — Porto Maravilha

Caracteristicas da regiao:

- Delimitagao: Baimos completos (Santo Cristo,
Gamboa e Salude) e setores de baimos (Sao
Cristévao, Centro e Cidade Nova)

- Area total: ~5 Milhdes de m?

= Populagao: ~22 mil habitantes

| - IDH: 0,775

A area de atuacao do Porto Maravilha é um local estratégico da Cidade
do Rio de Janeiro, porta de entrada e de saida
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Localizacao — Porto Maravilha
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A area de atuacao do Porto Maravilha € um local estratégico da Cidade do Rio de
Janeiro acesso aos aeroportos e pontos turisticos.
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Reabilitacao Urbana — Porto Maravilha

e |nstituto dos Prestos Novos, um dos unicos cemitérios de escravos no Brasil
e Cais do Valongo, que € o maior cais escravista da histdoria da humanidade

e Colégio José Bonifacio; primeiro colégio publico brasileiro

e lgreja Sao Francisco da Prainha, datada do ano 1620.
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Porto Maravilha

IAT > 1
IAT < $ arrecadado com - com
) - CEPAC para Obras e 'l cobrancade
livre de Servigos urbanos CEPAC
cobranca

As CEPACs sao titulos
emitidos pelas autoridades
publicas e, em seguida,
vendidos no mercado para
os investidores imobiliarios
interessados.

Legenda Infraestrutura

OCEPAC - Certificado de Potencial Adicional
de Construgéo

DIAT - indice de Aproveitamento do Terreno
(area do terreno que pode ser edificada de
acordo com a legislagéo)

Estes certificados fornecem as empresas detentoras do direito excepcional
para construir além dos limites normais previstos em lei. O organismo
emissor é o Fundo de Investimento Imobiliario Porto Maravilha, criado e
gerido pela Caixa Econdmico Federal.
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Porto Maravilha
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passiveis de retrofit

Figura 23: Delimitagdo da area das CEPACs e da APAC do SAGAS.
Fonte: PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO - CODURP, 2012.

A area em que se pode utilizar as CEPCAs é delimitada pela area da
APAC do SAGAS, onde tem que ser preservado o patrimoénio
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Porto Maravilha
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Figura 24: Delimitagdo do gabarito das edificagbes na area do Porto Maravilha.
Fonte: PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, 2012.

Quanto mais proximo o terreno se situada area da APAC menor é o
gabarito, respeitando assim, a legislacao do SAGAS.

PATORRER 2018 PORTO @ g:lgi?:LLAJY:OLITECNICA | UNIVERSIDADE FEDERAL m

FEUP FACULDADE DE ENGENHARIA DO RIO DE JANEIRO

UNIVERSIDADE DO PORTO



Porto Maravilha

Com isso estima-se que na regiao do Programa Porto Maravilha tenha uma
producdo de 9.745 unidades habitacionais e 389 unidades comerciais em 486
imoéveis selecionados (PREFEITURA, 2009). Outra obrigacdao em relacdao ao valor

arrecadado com as CEPACs é que 3% da renda tera que ser usada para a
valorizacao do patrimonio cultural.
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Figura 25: Luca!iza-‘;ud 5 de trabalho
Fonte: PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO - CDURP, 2012.
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ESTUDOS DE PROJETO PORTO MARAVILHA

Caracteristicas da regido:

- Delimitagdo: Baimos completos (Santo Cristo,
Gamboa e Salde) e setores de baimos (Sdo
Cristvao, Centro e Cidade Nova)

- Area total: ~5 Milhdes de m@

= Populagdo: ~22 mil habitantes

PATORRES 2018 P()RT(_) UNIVERSITAT POLITECNICA UNIVERSIDADE FEDERAL

FEUP FACULDADE DE ENGENHARIA DE CATALUNYA DO RIO DE JANEIRO
UNIVERSIDADE DO PORTO




ESTUDOS DE PROJETO DE HIS - PORTO MARAVILHA

Localizagcdao: area do Porto Maravilha, em area de preservacao ambiental e
cultural, a APAC do SAGAS.

Quanto ao tipo de preservag¢ao: o imovel situado na Gamboa é tutelado e sera
reabilitado através de retrofit.

Quanto a faixa de renda: familiar a ser atendida, trata-se de empreendimento
destinados a familias de baixa renda, com renda familiar de até trés mil e
seiscentos reais.

Processo de provisao habitacional: promocao, aquisicao do terreno, projeto de
arquitetura, financiamento, execugao, fiscalizacdo da obra, ocupaciao e
manutencao.

Produto resultante: Descri¢cao da tipologia urbana, da tipologia do edificio e da
unidade habitacional.
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Caracterizacio da Area

Para analisar e exemplificar iméveis reabilitados na Area Central da Cidade do Rio de
Janeiro voltadas a populacao de interesse social foi selecionado um imével localizado
em uma quadra no bairro da Gamboa conhecida como Quadra da Unilever.

Figura 27: ‘hl’lﬁta area da In-cahzal;an da Duadra da Umleuer

Fonte: A esquerda GOOGLE MAPS, acessado em agosto de 2012, 4 direita
PREFEITURA DA {]IDADE DO RIO DE JANEIRO — Programa Novas Alternativas, modificado
pela Autora, 2012.

PATORRER 2018 PORTO @ UNIVERSITAT POLITECNICA UNIVERSIDADE FEDERAL rm

FEUp FACULDADE DE ENGENHARIA

DE CATALUNYA DO RIO DE JANEIRO
UNIVERSIDADE DO PORTO



Descricdao do Empreendimento: Gamboa 111
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Fonte: Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro — Programa Novas Alternativas.
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Tipologia Urbana

Implantagée

O terreno destinado para a realizacao deste empreendimento é composto por 4 lotes
totalizando uma area de 1.196,64 m? que sera construido 1 edificio multifamiliar, que
terd uma area construida de 4.870,14 m?2.

Area Livre @ Espacos Coletives

Este empreendimento constara com um patio descoberto que sera utilizado como uma
area de lazer. Também tera uma sala de administragao.

Rede Viaria @ Parqueamento

Sera mantida a rede viaria existente e o acesso sera diretamente pela rua da Gamboa e
tera uma area de uso comum que sera utilizada como estacionamento.
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Tipologia Arquitetonica - Fachada
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Tipologia Arquitetonica — Plantas Baixas
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Tipologia Arquitetonica — Plantas Baixas
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Processo
Processo

Promocgao e Aquisicao do Terreno
* Programa Novas Alternativas
* Projeto Porto Maravilha

e Adequar a legislacao

e Programa financiador — Programa Minha Casa Minha Vida, que define critérios
e materiais construtivos

* Execucao — tecnologia definida pela construtora

e Ocupacado do imdével, manutencao e gestao condominial — trabalho social
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Produto
Produte

e Tipologia urbana — preservacdao das caracteristicas da morfologia do sitio
historico

* Tipologia do edificio — aproveitamento do pé-direito original; fachada e
telhados respeitando a morfologia do local (iméveis tutelados)

e Tipologia da unidade habitacional — exigéncia da definicao do layout —
projeto pensado para tentar qualificar o ambiente interno da moradia
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Consideracoes Finais

e Estudo sobre a reabilitagio urbana desenvolvidos recentemente na Area
Central da Cidade do Rio de Janeiro

 Importante a articulacao das politicas publicas e das diretrizes habitacionais e
de preservacao, adotadas na reabilitacido dos imodveis, influenciam na
conservagao do patrimonio

e As empresas construtoras deveriam perceber a oportunidade desse tipo de
empreendimento e desenvolver saberes especificos e novas tecnologias para a
execucao de obras de reabilitacdo de imoveis preservados, que representam
um novo mercado com tendéncias de crescimento.
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Cidade Maravilhosa
Reabilitacao Urbana do Patrimoénio Edificado
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