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ST: O CENTRO DA QUESTAO: REFLEXOES SOBRE OS PLANOS, PROJETOS E
PROPOSTAS PARA A AREA URBANA CENTRAL CARIOCA.

Fixos e Fluxos: Potencialidades de um vazio urbano'

Fagner Marcal
Arquiteto e Urbanista, Mestrando em Urbanismo PROURB/FAU/UFRJ

RESUMO

Com um planejamento urbanistico baseado em principios modernistas, o Rio de

Janeiro foi zoneado e, o bairro Centro transformou-se em uma Area Central de
Negocios, expulsando os residentes que ali existiam. Assim como outras grandes
cidades do mundo, o Rio de Janeiro possui na sua area central uma super-valorizacéo
do seu solo urbano que, sofre com a especulagédo imobiliaria e, acaba por gerar uma
quantidade imensa de terrenos ociosos que, no caso brasileiro, sdo usados como
estacionamentos rotativos (autorizado pela prefeitura da cidade para satisfazer uma
demanda urbana) porém, acaba por favorecer a lucratividade do terreno enquanto
objeto ocioso e de especulagdo. Com o intuito de minorizar os problemas
habitacionais, o Governo Federal langou o programa nacional “Habitar no Centro” e,
de Acordo com o Estatuto da Cidade (2001) que, incentiva as cidades a trazer de
volta, pessoas para residir no centro.
O Brasil € o maior reciclador de lixo urbano do mundo e, em contradicdo com isso,
existe um grande déficit habitacional que permeia o pais e, principalmente o Rio de
Janeiro que, sofre com a chegada de migrantes de outras areas do pais. Diante de
um cenario de aquecimento global, economia de energia e reciclagem de materiais, a
construgdo civil tenta se ajustar as novas necessidades humanas através da
construgdo cada vez mais padrozinada e industrializada de forma a evitar o
desperdicio de materiais porém, ndo se fala em construir edificios com materiais
reciclados ou reutilizados.

O projeto de Apart-hotel no Centro do Rio de Janeiro vem satisfazer a essas
duas necessidades: trazer moradores para o Centro da Cidade enquanto que, propde
através da utilizacdo de materiais reciclados, um barateamento da construgéo e,

incentiva a reciclagem de lixo em uma das grandes metropoles mundiais. Nesse

! Trabalho Final de graduacgdo desenvolvido por Fagner Margal, sob a orientagao da Prof. Msc. Flavia de Faria e co-
orientagdo da Prof. Dra. Andréa Borde e apresentado na FAU/UFRJ em dezembro de 2008. Premio Arquiteto do
Amanha IAB/2009.
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contexto, o desenvolvimento de um sistema construtivo inovador que, se utiliza da
reciclagem de lixo ou reuso de materiais através da industrializagcdo desses materiais,
acaba por ajudar também na melhor distribuicdo de renda e diminuicdo da
desigualdade social na cidade, uma vez que, incentiva que pessoas que vivem em
situacdo de pobreza e miséria, possam ter oportunidade de trabalhar em sistemas de
cooperativas, catando e separando lixo e, ao obter rendimentos através desse
trabalho, terdo condi¢cdes de melhorar de vida e, adquirir um grau de cidadania e

inclusado social que, hoje ndo possuem.

Palavras-chaves:
Vazio urbano, Re-estruturagdo urbana, Arquitetura temporaria,

ABSTRACT

With an urban planning based on modernist principles, Rio de Janeiro was
zoned, and his center was transformed into a Central Business District, expelling the
residents who were there. Like other big cities in the world, Rio de Janeiro has its
center in an over-estimation of its urban land that suffers from land speculation, and
ultimately generate a huge amount of idle land that, in Brazil, are used as a rotary
parking system (approved by the city government to meet a demand areas) but
ultimately, it benefits the profitability of the land as an object of speculation and idle. In
order to reduce housing problems, the federal government launched the national
program "Dwell in the Center” and in agreement with the City Statute (2001) that
encourages cities to bring back people to reside in the center.

Brazil is the largest recycler of urban garbage in the whole world and in
contradiction to this, there is a severe housing shortage that pervades the country and
especially Rio de Janeiro, who suffers with the arrival of migrants from other areas of
the country. Against a backdrop of global warming, energy saving and recycling of
materials, the sector of the construction tries to adjust itself to new human context by
building more and more with industrialized and standardized materials, with the finality
to avoid the waste of materials but, this sector still do not works with build with recycled
or reused materials.

The project of apart-hotel in the Center of Rio de Janeiro has to satisfy these two

needs: to bring residents to the City Center while propose construction with recycled
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materials as a cheaper way to build and while encourages the recycling of garbage in
one of the most populous city of the world. In this context, the development of an
innovative building system that utilizes the waste recycling or reuse of materials
through the industrialization of these materials, actually helps in better distribution of
income and reduction of social inequality in the city, since it encourages that people
living in poverty and misery, have the opportunity to work in cooperative systems,
picking and sorting trash, and to generate revenue through this work, will be able to
improve their lives and acquire a degree of citizenship and social inclusion that

currently do not have.

Keywords:
urban empty spaces, Urban re-structuring, Temporary architecture,

INTRODUCAO

Fig.01 — Perspectiva geral do projeto, visto da Avenida Presidente Vargas. Fonte: Margal, 2008.

Com o interesse em vazios urbanos em areas centrais, me fundamentei na tese
“Vazios urbanos: perspectivas contemporaneas — 2006’2 da Dra Andréa Borde,
procurando extrair conceitos arquitetdénicos que conduzissem a posturas arquitetdnicas

finais. Dentre os diversos vazios urbanos pesquisados na cidade, o trecho de projeto

2 Borde, Andréa de Lacerda Pessoa. Vazios urbanos: perspectivas contemporaneas. Tese (doutorado) — Universidade
Federal do Rio de Janeiro, Programa de Pés-Graduagao em Urbanismo, 2006.
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esta localizado na Avenida Presidente Vargas entre a Rua Passos e a Rua Republica
do Libano. O terreno é atualmente subutilizado como estacionamento numa area
extremamente bem infra-estruturada com possibilidades de diversos tipos de usos,
inclusive o uso residencial. O terreno me chamou a atengao por ser um vazio em uma
area cercada de edificios de alto gabarito além de, situar-se no limite entre uma malha
urbana modernista da Av. Presidente Vargas e, uma malha urbana colonial referente
ao Complexo Comercial do S.A.A.R.A., numa situagao de estreitamento e pressao,
conformando uma forma linear.

O Centro da cidade é detentor de 41% dos postos de trabalho na cidade porém,
€ uma area nao caracterizada pelo uso residencial. Seria extremamente interessante
ao Governo ou a iniciativa privada, promover o uso residencial no Centro para esses
trabalhadores, construindo conjuntos residenciais, vendendo os mesmos e, aplicando
esse valor no investimento de novos conjuntos habitacionais em outras areas vazias e
infra-estruturadas que precisam ser revitalizadas, promovendo uma interessante
dindmica urbana e revertendo o quadro de terrenos ociosos e subutilizados como
estacionamento rotativo no centro da cidade. O terreno escolhido é de posse do
governo estadual. Vale lembrar que o Estado detém muitos dos vazios urbanos da
cidade.

O Centro da cidade encontra-se deserto de residentes devido a um processo de
esvaziamento da area central que, desencadeou-se por varias razées, uma delas foi o
processo que tentou mudar o centro de negocios da Zona Central para a Zona Oeste.
Esse processo gerou uma cidade desestabilizada e um centro histérico infra-
estruturado que se super valorizou, porém, os seus trabalhadores passaram a residir
no suburbio ou em cidades vizinhas e, esse fato promove ainda hoje, a existéncia de
um gigante éxodo diario urbano de pessoas, com grandes engarrafamentos na maioria
das principais vias existentes.

A necessidade de transito cotidiano de trabalhadores, estudantes e migrantes,
por pequenos periodos de tempo, € uma das necessidades contemporéneas que, urge
por uma nova resposta arquitetdnica. Trata-se de um fluxo continuo e pendular de
pessoas que passam grande parte de seus dias dentro de meios de transporte como,
o6nibus, trens, metrés, vans e barcas. As palavras podem parecer contraditorias mas,

trata-se de um fluxo permanente e constante ou, se invertermos a ordem das coisas, a
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fixagdo de um padrdo de movimento, a fixacdo de um fluxo interminavel e repetido e,
de tanto que se repete, acaba por estabelecer seu lugar: o lugar fixo do fluxo.

O projeto Fixos e Fluxos propde como solugdo, trazer trabalhadores para o
Centro da cidade e, a partir deste adensamento, a promogao de uma nova dinamica
urbana capaz de restabelecer a mistura de usos e programas nesta area ainda
monofuncional da cidade. Esse novo fluxo-fixado, de pessoas nas areas centrais da
cidade, propiciara o surgimento de atividades ligadas a subsisténcia residencial
urbana, diversificando os servigcos oferecidos pela cidade, reestabilizando a economia
do Centro que, hoje, baseia-se em finangas e grandes corporagdes, reestruturando a
vida dos cidaddos e diminuindo os gastos publicos com transportes e vias
congestionadas

O método construtivo com estrutura em ago e componentes industrializados
provenientes da fabricacdo com materiais reciclados e reutilizados, permite a
montagem rapida e uma construgdo mais barata do que as atuais construgdes em
concreto. Esse método construtivo gera um edificio que pode sofrer posteriores
ampliagdes ou redugdes, de acordo com a necessidade do morador e/ou incorporador;
que pode ser desmontado e remontado, aproveitando as situacdes de vazio
temporario de terrenos centrais; e pode ser desmontado e ter suas partes revendidas

para outras construgoes.

SITUAGAO URBANA

No atual contexto urbano da Area Central de Negdcios do Rio de Janeiro, foram
observadas algumas caracteristicas relacionadas aos usos ali existentes que,
viabilizam o uso residencial nesta area. Podemos destacar:

1. Predominancia de comércio e servigos por toda a area;

2. Eixos de transportes viarios metropolitanos cruzando toda a regiéo;

3. Grande proximidade entre as diversas modalidades de transporte: Onibus,
carros, vans, trens e metrés;

4. Presenca de algumas areas verdes e proximidade junto ao mar, o que viabiliza
0 uso dessas areas como areas para lazer.

Um mapeamento dos usos existentes na area entorno a Avenida Presidente
Vargas, revelou grande quantidade de terrenos vazios e o0ciosos que, sao

subutilizados como estacionamentos rotativos. Estes terrenos dispersos e sem
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conexdo, criam vazios urbanos e impedem a continuidade espacial e integracdo
urbana. Uma particularidade no tecido urbano desta area é a multiplicidade de formas
nao semelhantes entre si, no que se referem as dimensdes, caracteristicas e
tamanhos de ruas, pragas e lotes.

No mapeamento deste trecho, foi observado a quase inexisténcia do uso
residencial. Este uso foi encontrado em alguns pontos isolados e, podemos cita-lo
através da existéncia de alguns motéis, de alguns edificios na Rua de Santana, de
uma pequena favela a Rua General Caldwel sendo, o “Balanga mas nao cai’,
localizado na Avenida Presidente Vargas, o classico icone de resisténcia do uso
residencial no centro da cidade.

A inexisténcia do uso residencial, estimula entre outras coisas, o espraiamaneto
do tecido urbano e aumento do afastamento m relacdo ao centro da cidade. Essa
condicdo estimula a necessidade de vias de locomocéo de pessoas de outras areas
da cidade para o centro e cria um grande movimento pendular diario de grande

quantidade de pessoas.

Caracteristicas da area central

Com o espraiamento do tecido urbano, gasta-se cada vez mais tempo para
chegar ao centro da cidade. Em alguns casos, sdo necessarios quase trés horas de
viagem para se locomover da periferia até o centro, lugar este que, concentra os
postos de trabalho da cidade. Alguns dados foram levantados a partir da base
disponibilizada pela Prefeitura da cidade do Rio de Janeiro®:

* 78% do déficit habitacional metropolitano encontra-se nas cidades do Rio de
Janeiro, Sdo Gongalo, Nova Iguagu e Duque de Caxias;
* 40% da populagdo metropolitana recebe até 3 salarios minimos;
*  41% dos postos de trabalho na cidade estao localizados no centro;
*  56% dos terrenos vazios na cidade sao de propriedade do Estado.
O levantamento de algumas caracteristicas da Area Central, revela um Centro

altamente infra-estruturado e com baixo uso residencial. Nos usos residenciais

® Estudo 1839: Diferenciais Intra-urbanos. Disponivel em: http://www.armazemdedados.rio.rj.gov.br, acessado em
27/04/2008;

Mobilidade residencial na cidade. Disponivel em: http://www.armazemdedados.rio.rj.gov.br, acessado em 27/04/2008;
Estudos n° 253: Caracterizagédo dos domicilios na cidade do Rio de Janeiro. Disponivel em
http://www.armazemdedados.rio.rj.gov.br, acessado em 27/04/2008.
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referentes ao recorte do entorno a Avenida Presidente Vargas, revela o aluguel como
caracteristica residencial predominante.

A realizacdo de uma pesquisa de campo em alguns dos pontos residenciais
mapeados, revelou algumas caracteristicas que relacionam o valor do imével e o valor

de aluguel.
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ALUGUEIS DE
APARTAMENTOS EM
EDIFiCIOS DA AREA

Av. Presidente Vargas 2007
(“Balanga mas nao cai”)

R. de Santana 224
(Edificios atras do
“Balanga mas nao
cai”)

R. de Santana
124

Situagao

Todos os apartamentos estao
alugados

Todos os
apartamentos estao
ocupados para
aluguel

Todos
apartamentos
ocupados por
proprietarios ou
locatarios

Apartamentos a venda

5

3

R$ 90.000,00 a

R$ 60.000,00 e

Valor de venda R$ 70.000,00 110.000,00 90.000.00
Apartamentos por 8 16
andar
R$ 400,00 a
Aluguel R$250,00 a $350,00 R$ 350,00 a $400,00 $600,00
Condominio R$ 200,00 R$ 200,00 R$ 270,00
3 quartos, 2
Tipologia 2 qgartos, quarto + salae 2 quartos., _quarto + quartos, quarto
quitinetes sala e quitinetes +salae
quitinetes
Moradores com renda estimada
em R$ 700,00. Geralmente, mais
de um locatério por apartamento. | Apartamento visitado
Apartamento visitado foi dividido possuia sala com
de 2 para 3 quartos, com perda 15m2, quarto com
Observacgoes da sala e, inclusdo de mais 12m2, banheiro com
moradores para divisdo do 3m2 e cozinha com
aluguel entre eles. Aconselhado 2m2, sem varanda e
pelo vendedor a comprar o bem arejado.
apartamento e alugar pois “era
negocio”
Opinido de moradora
constata que ela gosta do
local e nunca teve Nao foi possivel visitar o
problemas com a apartamento.
administragdo ou
moradores do prédio
Informacgoes coletadas Porteiro e vendedor do . Porteiros e
Porteiros e moradora I
com apartamento Sindica

Tabela 1: Aluguéis de Apartamentos. Fonte: Pesquisa de campo realizada pelo Autor. 2008.
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PERNOITES EM | Hotel Popular na | Senador Hotel Floriano Hotel San Diego
HOTEIS DA | Est. Ferroviaria Pompeu, 188 Peixoto Senador Pompeu
AREA Central do Brasil Av. Mal Floriano,193 | 190
Pernoite R$ 1,00 R$ 12,00 R$ 30,00 R$ 60,00
Diaria N&o existe R$ 25,00 R$ 60,00 R$ 120,00
Servico de quarto | Sim Sim Sim Sim
Area para lazer Nao Nao Nao Nao
ou eventos
Observacgoes Visava atender Sem Estacionamento Estacionamento,
grandes massas. estacionamento sauna e
N&o funciona hidromassagem
sabados e
domingos. Lotagéo
esgotada as 18h.
Informacgoes Policial que Recepcionista Recepcionista no Recepcionista no
coletadas com trabalhada no local local local
diariamente na
Estagéo

Tabela 2: Pernoites em hotéis da Area. Fonte: Pesquisa de Campo realizada pelo Autor. 2008.
A tabela 1 revela a existéncia de imoveis relativamente caros e uma faixa de
aluguel que oscila relativamente. A tabela 2 revela uma faixa de pernoite que varia
bastante, mostrando-nos a existéncia de um perfil de residente bastante diverso.
Algumas questdes foram levantadas e, iniciaram o processo de proposi¢édo do projeto,

possibilitando a construgcado de diretrizes arquitetdnicas:

Questéo Diretriz de Projeto

Especulacdo imobiliaria e | Manter o aluguel de terrenos e propor aluguel de

terrenos caros; apartamentos;
Hotéis caros; Residéncia que \viabilize a moradia temporaria
barateada

40% da

recebendo até 3 salarios;

populacdo | Método construtivo barateado que, permita o acesso

desta faixa da populagdo a moradia no centro

Tabela 3: Diretrizes de projeto. Fonte: Autor. 2008.

ESTUDO DE CASO: EXPOSI(}AO “CASA PARA TODOS”
A exposicdo em Mildo apresenta protdtipos de casas que podem servir para

enfrentar o déficit habitacional no planeta. O objetivo da mostra "Casa para Todos"™ é
chamar a atencdo dos arquitetos para a demanda de casas populares. As casas

custam entre 1 e 10 mil ddlares (entre R$ 1,6 e R$ 16 mil) e, podem ser construidas

* Disponivel em: http://estilo.uol.com.br/album/bbc/exposicaocasaparatodos_album.jhtm. Acessado em 03/05/2008
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em poucas horas ou dias. Nesta exposicao, ficou bastante evidente o interessante

trabalho construtivo feito a partir de materiais ndo comumente explorados. Citamos a

seguir, alguns exemplos:

ARQUITETO PROPOSTA

Cino Zucchi Uma embalagem em aluminio que protege o conteido em madeira. Os modulos

possuem 20 m? e sdo0 anexados uns aos outros, formando vilas;

Piero Barbantie | O projeto de venceu o concurso nacional na ltalia. A casa é pré-fabricada em madeira

Luca Tontini e vidro e pode ser montada apenas seguindo um kit de instrugdes;

Kengo Kuma Um iglu feito com guarda-chuvas pesa 15 quilos e pode ser montado em 3 horas. O

conceito do arquiteto, foi o de usar objetos comuns para criar refagios com material

reciclavel;

Massimiliano Uma torre alta de quase dez metros em acgo inoxidavel funciona como um tronco

Fuksas,

principal que da acesso aos apartamentos. Dos 'galhos' saem as plataformas, de fibra

de vidro.

Tabela 4: Exposi¢ao “Casa para todos”

APONTAMENTOS SOLUCIONADORES

A pesquisa de campo e o levantamento de dados estatisticos da regido central, foram

direcionando o programa arquiteténico a fim de que, o projeto pudesse minimizar os

alguns dos problemas urbanos ja existentes. A seguir, mostraremos alguns dos

objetivos do projeto:

Promover o surgimento de uma “nova” tipologia residencial. Apart-hotéis para
trabalhadores, estudantes e migrantes que ndo possuem renda para pagar
apart-hotéis convencionais, mostra-se como uma maneira eficiente para
satisfazer as necessidades de permanéncia destas pessoas na cidade que,
geralmente ndo ultrapassam 1 ano e, ndo possuem fiadores para se
comprometer com o sistema de aluguel convencional,

Incitar o surgimento de comércio e servigos de subsisténcia a moradia no
centro da cidade. Padarias, agougues e lavanderias, por exemplo, poderiam
ser servigos oferecidos nos pavimentos inferiores do novo edificio, subsidiando
0 uso residencial nesta regiao;

Incitar o uso dos andares superiores dos casarbes do Saara que, atualmente
encontram-se em completo desuso e, assim, intensificar a vida econdmica e

social desta area;

10




| Encontro Nacional da Associagao Nacional de Pesquisa

e Pés-graduacgao em Arquitetura e Urbanismo
N A N PA R Q . Rio de Janeiro, 29 de novembro a 03 de dezembro de 2010

Arquitetura, Cidade, Paisagem e Territério: percursos e prospectivas S|MPOS|OS - TRABALHOS COMPLETOS

* Estudar o uso de uma proposta estrutural que, possa ser transitéria, montavel e
desmontavel no local da obra e, reaproveitada em projetos de outros edificios
apds seu desmonte;

» Utilizar-se de componentes industrializados como, escadas, lajes, divisorias,
conjuntos de banheiro e cozinha pré-fabricados e, quando possivel, reciclados
ou reutilizados;

* Manter o sistema de aluguel de terrenos;

* Manter a cultura da residéncia alugada no centro (a pre¢co mais baixo);

e Sugerir a existéncia de apartamentos alugados sobre estacionamentos
rotativos;

* Dinamizar o processo de constru¢do convencional, baseado principalmente em
alvenaria e concreto armado;

* Dinamizar o processo de implantagdo de um novo projeto, podendo este ser de
iniciativa publica ou privada;

A partir dos principios adotados, propomos uma tipologia arquitetbnica que tenha

potencial enquanto projeto de re-estruturagdo urbana.

Quadro comparativo: Rentabilidade x uso

Através de um rapido estudo comparativo, verificamos que a proposicido de
estacionamentos rotativos funcionando em conjunto com o uso de apart-hotel social no

mesmo edificio, seriam bastante viaveis ao investidor, diversificando o seu lucro em

longo prazo.

Area do Terreno Area do terreno Area do terreno

1982 m2 1982 m2 1982 m2

Numero de vagas Numero de salas a cada 2 vagas | Numero de salas a cada 2 vagas
84 4 4

Valor da vaga p/hr (média) Numero de salas possiveis Numero de salas possiveis

R$ 3,00 a 7,00 (2 horas) 168 168

Valor da vaga por més Valor do aluguel da sala Valor do aluguel da sala

R$ 240,00 R$ 170,00 R$ 550,00
Valor de 84 vagas por més Valor recebido em um més Valor recebido em um més

R$ R$
R$ 20.160,00 28.560,00 92.400,00

11
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Valor Anual Valor anual Valor anual
R$ 241.920,00 R$ 342.720,00 R$ 1.108.800,00
Média Decenal Média Decenal Média Decenal
R$ 2.419.200,00 R$ 3.427.200,00 R$ 11.088.000,00
Renda: 100% Renda: 100%+ 40% = 140% Renda: 100% + 348% = 458%

Tabela 5: Quadro comparativo — Rentabilidade x Uso

Entendendo o funcionamento do processo proposto

A implantagcdo do edificio, prevé o seguinte processo: A partir da prépria
dindmica de locagao de terrenos vazios, o locador poderia loca-lo por um periodo de
10 anos (pratica ja existente). A partir locagdo, promove-se a implantagao do projeto
do edificio conjugando estacionamento rotativo e apart-hotel. Decorrido o periodo de
locacao, o locador/investidor teria se beneficiado financeiramente da implantagao do
projeto e, possuiria as seguintes opcoes:

a) O locador pode comprar o terreno com o lucro adquirido na implantagdo do
edificio;

b) O locador mantém o aluguel do terreno e continua usando o edificio;

c) O proprietario do terreno vende o terreno e o locador desmonta o edificio e
revende suas partes, como a estrutura, por exemplo, a outros construtores, se
desfazendo do lixo de desmonte e, retomando uma parte dos investimentos gastos

com a construgao do edificio.

ESCOLHA DO SiTIO, CARACTERISTICA E LEGISLAGAO

A Av. Presidente Vargas
Dentre os varios vazios urbanos mapeados neste recorte espacial, o terreno

estreito e comprido junto ao S.A.A.R.A., chamou-nos ateng¢ao por possuir uma série de
limitadores, chegando a um momento em que, poderiamos considerar-se inviavel
qualquer tentativa de implantacdo de um projeto convencional neste terreno. A
proposta partiu do parametro de que, este deveria ser o terreno para a implantagédo do

projeto, devido as suas caracteristicas tao particulares.

Vazio potencial
Apo6s um estudo do terreno, verificamos a possibilidade de exploragdao de seu

programa e, nos surpreendemos com O numero de salas comerciais, vagas de
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estacionamentos e apartamentos residenciais que, poderiam ser implantados ali. O
potencial deste terreno era o proprio fato de encontrar-se em condicdo de

subutilizagdo em meio a dindmica econémica vigente na cidade.

Legislacao incidente

A legislacdo incidente sobre este terreno foi consultada e, verificou-se ainda
mais limitadores e condicionantes para a forma do edificio:

* Corredor Cultural: Cria areas de conservacido, preservagao e renovagao
urbana, se preocupando com a manuten¢do da malha urbana e nao atuando
diretamente sobre os vazios urbanos;

* Lei do Centro: Permite o uso residencial no centro e, incentiva o uso de
habitacéo transitéria. Nas novas edificagbes da area, assim como nos casos
de transformagdo de uso, ¢é facultada a previsdo de area para
estacionamento, a qual é obrigatéria nas novas edificagdes com unidades
residenciais com sessenta metros quadrados ou mais.

* Certiddo de Informacdes da Prefeitura (Cl's): Limita o gabarito a 54m de
altura, n&o prevé area de uso coletivo, obriga a existéncia de galeria e néo
exige afastamento de frente ou recuos

Apos a consulta da legislacdo, foram adotadas medidas projetuais que,
configuraram a existéncia de um estacionamento térreo com vagas presas. A
exigéncia de uma galeria e de um largo calgamento, definidos pelo P.A.L. 41.632,
estreita ainda mais a projegao construida da nova edificagdo. No mesmo P.A.L., ainda
esta prevista uma rua projetada que, separa a quadra em duas partes diferentes.

A proposta arquiteténica desenvolvida valida algumas condicionantes urbanas
definidas pelos 6rgédos publicos e, levanta a discussdo sobre as possibilidades de
conjugacao de usos que, ainda legislados por normas n&o atualizadas, ndo exploram o
real potencial urbano dos terrenos existentes nesta area, dificultando o processo de re-

estruturacdo urbana.

Exigéncias para financiamento do programa nacional de arrendamento

Especificamos o projeto de maneira a compatibiliza-lo com o Programa de
Arrendamento da Caixa EconOmica e seus objetivos sociais. Segundo o Departamento

de Produgado Habitacional, da Secretaria Nacional de Habitacdo, as especificacbes
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minimas para apartamentos a serem financiados pelo Programa de Arrendamento
PAR (financiado pela Caixa Econdmica Federal), na regido Sudeste, sdo as seguintes:

O programa prevé edificagbes com até 05 pavimentos e sem elevador. O
programa padrdo seria: sala com 2 quartos, cozinha, area de servigo e banheiro. A
area privativa de no maximo 34,00 m? e com pé direito de 2,40 m. A cobertura deveria
ser projetada em telha cer&mica, ou fibrocimento, sobre estrutura de madeira ou

metalica e os revestimentos internos e externos em reboco paulista (massa Unica).

CONCEITOS DIRETORES

A partir da leitura da tese sobre Vazios Urbanos nas Areas Centrais, da Dra. Profa.
Andréa Borde, foram levantados alguns conceitos que, tornaram mais claros alguns
dos problemas encontrados nos vazios urbanos. O rebatimento destes conceitos sobre
0 processo de desenvolvimento de uma nova tipologia arquitetbnica foi importante

para adaptar esta, as reais urgéncias urbanas existentes neste terreno.

Conceitos extraidos de tese

Conceitos e definigoes lAplicagbées no projeto

a) Facilitar o ajuste da arquitetura aos mais diversos tipos de usos
existentes e futuros, através de divisérias moveis que permitem

a . - ersonalizacdo do espaco;
Impermanéncia e Sociabilidade: P ¢ pag

b) O edificio pode ser indutor de sociabilidade quando, divisérias
internas podem ser removidos/adicionadas e os cémodos
laumentados/diminuidos, permitindo que as pessoas vivam em grupos
maiores ou menores, de acordo com suas necessidades, dividindo
despesas e permitindo aparecimento de outros comodos;

Usos provisorios e temporarios,
subutilizando o espago ocioso;

a) O edificio funciona como um produto que pode ser permanente ou,
ainda, pode ser desmontado e ter suas partes revendidas num caso de
A dinamica futura de mercado de |mudanca de proprietéario do terreno alugado;

terras urbanas, onde o uso pode
ser alterado com a transferéncia
de proprietario;

Flexibilidade e Mobilidade:

b) O edificio pode ser desmontado e movido para outros lugares,
permitindo a manutencao de uma dindmica no mercado de terras
urbanas, de acordo como o desejo do proprietario;

Alteridade: a) O programa baseia-se no uso de apart-hotel para

Invengdo de uma ordem simbdlica trabalhadores/estudantes/migrantes que precisam permanecer no
bara lidar com o existente, como Centro da cidade por periodos em torno de 1 ano. Geralmente, essas
por exemplo, a existéncia de um [P€ssoas ndo conseguem fazer contratos de locagbes de apartamentos
espaco comercial de produtos devido ao curto espacgo de tempo e, acabam tendo seus gastos

pirateados (Camelédromo). elevados com transportes;

Descontinuidade: a) Ao mesmo tempo em que, permite a continuidade espacial e ligagdo
com edificios vizinhos, o edificio pode ser isolado dos mesmos e

Espacos n&o continuos, sem funcionar separadamente;

“conexdes” com o existente, um
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ritmo quebrado que conduz a b) O projeto pode receber estruturas complementares que trabalham a
diversidade de linguagem; integracdo com construgdes existentes, dando continuidade a malha

urbana e infletindo a cidade.

c) Permite a expanséao do edificio nas duas dire¢cdes horizontais,
ajustando-se ao tamanho e forma dos variados tipos de terrenos.

Laboratérios urbanos:

Os espacos vazios, em alguns casos, sdo locais de novos
experimentos.

a) Proposta de manutengao do uso do terreno como estacionamento
rotativo porém, acrescenta-se a este, o uso residencial/comercial
temporario (enquanto durar o aluguel do terreno);

Tabela 6: Vazios urbanos: conceitos/ projetos. Fonte: Borde, 2006.

Conceitos acrescentados

Metamorfose:

Transformacgéao
formal de um dado
elemento

a) O vazio urbano se transforma em local que assume diversos usos, inclusive o
uso residencial. O projeto possui uma grande diversidade plastica, com colunas
em curvas que podem ser rotacionadas, criando um jogo de formas concavas e
convexas de diferentes dimensdes, em diferentes alturas, propiciando a
percepcdo de um volume mais organico, com uma estrutura pode ser alocada em
diferentes posicdes espaciais;

Reciclagem e
Sustentabilidade:

Necessidade de reaproveitar e reutilizar materiais e residuos, a fim de, minimizar
a propagacao e aumento do aquecimento global. a) O edificio é totalmente
industrializado, o que permite minimizar o desperdicio de materiais na sua
fabricacao e implantagao;

b) Todo o edificio é feito com materiais reutilizados e reciclados, propiciando uma
construgdo mais barateada e com responsabilidade ambiental;

c) O sistema de construgéo é baseado em pecas e componentes onde, caso haja
necessidade de se desfazer do edificio ou terreno, os seus componentes niao
sejam descartados ao lixo, mas sim, sejam reaproveitados em outras
construcdes, fazendo com que praticamente ndo haja lixo de demoli¢cdo gerado.

Tabela 7: Conceitos acrescentados. Fonte: Autor, 2008.
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Método construtivo

s, 3 =T

FIG. 2: Perspectiva esquematica do sistema de construtivo

O método construtivo desenvolvido contemplou o uso dos conceitos
pesquisados e, o rebatimento destes sobre a forma arquitetbnica.

A existéncia de terrenos alugados e em constante mudanga de proprietario,
configuraram uma necessidade de arquitetura transitéria.

A partir do momento em que verifica-se que o processo de construgdo atual é
lento por ser baseado na utilizagdo de alvenaria e concreto armado, analisados que
este fator inviabilizaria o projeto devido a necessidade de tempo para se construir tal
edificio. A adogao de uma estrutura em aco considerou o fator tempo como real
necessidade para viabilizar um projeto com escopo social e, também, garantir o lucro
do investidor. Como o atual processo construtivo € caro e com mao-de-obra sem
especializacdo, optamos por uma construgdo padronizada, ou seja, os materiais
chegam a obra, o aco é cortado e dobrado em forma de “U” e, feita a jungao a partir de
dois “U”’s, conformariam uma sec¢ao estrutural quadrada e com alto potencial estrutural
para suporte de cargas. Este processo de construcdo evita os gastos referentes ao
transporte de vigas e colunas de ago pré-fabricadas, como geralmente € adotado hoje
em dia.

Uma outra questdo verificada foi que a construgdo baseada em concreto
armado, gera um lixo de demolicdo e aumenta a queima de carbono e,

consequentemente, o aquecimento global. A resposta a esta, vem através da adogéo
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de uma estrutura com possibilidade de re-uso e com componentes industrializados
que permitam a sua desmontagem e venda barateada das partes para outro
empreendimento. Incrementado esta metodologia construtiva, poderiamos prover o
uso de materiais reciclados e reutilizados para outras partes da construgdo, como por

exemplo, isolamentos térmicos, acusticos e divisorias internas.

Vigas, colunas e fundacao

A estrutura pode ser dobrada e montada in loco, minimizando os gastos com
transporte de estrutura e, aproveitando a m&o de obra ja contratada visto que, os
materiais chegam a obra e, em regime de mutirdo, sdo trabalhados pelos operarios.

A angulacado no corte das chapas estruturais, permitem a formagéo de curvas. Com
um unico tipo de angulagdo e com um Unico padrao de coluna, podemos configurar
uma forma mais organica, leve e menos industrial que caracterize identidade do
edificio. Esta identidade é dada de acordo com alocacdo das colunas em sentidos e
graus de rotacdo diferenciados.A fundacdo pode ser arranjada de maneira tal que,
somente a coluna “nasce” do ch&o, economizando espago e evitando degraus de

embasamento (comuns em estruturas de ago).

Componentes reciclaveis

A partir da adocdo de materiais reciclaveis, também economizariamos no
investimento em materiais e garantimos a boa qualidade de execugdo da obra. Alguns

materiais adotados e suas aplicagdes sdo mostradas a seguir:

A. Aluminio

As principais vantagens do uso do aluminio sdo suas caracteristicas de leveza,
reciclabilidade e durabilidade. Este material extremamente valorizado, possui carater
de “modernidade” e ndo enferruja, o que diminui gastos referentes a manutencéao e
valoriza o edificio. A baixa queima de carbono ao recicla-lo, também inibe o aumento

do aquecimento global, frente a outros materiais metalicos.

B. Caixa longa vida — “Tetrapak”

Este material possui em sua composi¢do, trés elementos basicos: papelao,

plastico e aluminio. Em conjunto esses materiais possuem as caracteristicas de alta
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resisténcia ao esforgo fisico, baixo custo, perfeito isolante térmico e acustico. A leveza,
durabilidade e impermeabilidade também sao fortes fatores que favorecem seu uso
para a construcio civil o que, valida sua utilizagdo na construgao de telhas, divisoérias
internas e revestimento externo.

As embalagens longa vida sdo 100% reciclaveis e o Brasil € um dos grandes
recicladores mundiais. As embalagens podem ser transformadas em caixas de
papeléo, telhas e placas para construgdo civil, canetas, vassouras, etc.. Atualmente,
mais de 30 empresas brasileiras reciclam as embalagens de caixa longa-vida, gerando
empregos e renda em uma cadeia de reciclagem que cresce ano a ano no Pais. Em
2007, mais de 48.500 toneladas de embalagens foram recicladas

O processo de produgao resulta em um material 100% reciclado (25% aluminio e 75%
plastico). Nenhum aditivo quimico & usado para aglutinar o material, o que representa

um ganho ambiental.

Laje pré-fabricada

As principais vantagens do uso da vigota trelicada com blocos de EPS (isopor)
sdo a rapidez de execuc¢do na obra, o uso de medidas padronizadas e o baixo peso
especifico do sistema. Além disso, o sistema funciona como excelente isolante térmico
devido ao uso do isopor e baixos custos de manutengdo, sendo imune a fungos e
bactérias.

O E.P.S., ou bloco de isopor, atua como elemento intermediario na laje de trelica
pré-fabricada, reduzindo significativamente o peso proprio da laje acabada.
Conseqientemente diminuem as reagbes nos apoios das vigas, das vigas para os
pilares e dos pilares até as fundagdes, economizando assim ago, concreto, férmas e

mao-de-obra em toda a estrutura.

Calgamento e permeabilidade do solo

O uso de calgcamento permeavel as aguas pluviais contribui para melhor
drenagem das aguas urbanas, garantindo uma manutencdo das areas verdes e
contribuindo para amenizar as altas temperaturas urbanas e qualificar o espacgo
publico.

O uso de grelhas em concreto aterradas no solo, permitem a circulagdo de

veiculos sobre um gramado sempre verde.
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Neste projeto, as arvores presentes no terreno antes da construgdo do prédio foram
preservadas na area externa e exemplares da vegetacdo nativa completaram o

paisagismo

CARACTERISTICAS ARQUITETONICAS

A implantacdo do projeto partiu do principio de
integracdo das quadras e do espacgo publico e, através
de formas arquitetbnicas que ndo configuram uma
massa linear unica, foi possivel estabelecer o dialogo
visual entre o S.AAA.R.AA e a Avenida Presidente
Vargas. A organicidade da forma arquiteténica facilitou
a marcagdo de esquinas, acessos e pequenas pragas

internas.

Rotative Parking System

FIG.3 Corte geral de um trecho do
Projeto de Arquitetura

O projeto também caracteriza-se pelo estudo de seus elementos espaciais,
adequando-os aos conceitos pré-estabelecidos e, dotando o edificio de forte
identidade: Acessos, terraco publico, estacionamento rotativo, brise-soleil, mobilidade
do layout interno e a conformacgéo de uma rua de pedestres e uma praga de acesso ao

Saara.

Praca de acesso ao Saara

A necessidade de criar um lugar de acesso ao Saara foi pertinente e necessario
devido as suas caracteristicas urbanas. Podemos destacar: o fortalecimento da
identidade do S.A.A.R.A. e, a valorizagao do conjunto de casarios como um conjunto
histérico importante, a criagdo um ponto de referéncia para o encontro de pessoas que
propicia conforto aos seus usuarios, através da implantagdo de uma area de convivio.
Além disso, a praga cria uma area de transicdo suavizada entre a escala da metrépole
(Av. Presidente Vargas) e a escala humana (conjunto de ruas da malha colonial

historica).
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Rua de pedestres interna a quadra

A exigéncia no P.A.L. de uma rua interna passando pelo terreno, foi instrumento
de partido para a configuracdo de passarelas elevadas que criam a conexao direta e
visual com os pavimentos superiores dos casarios do S.A.A.R.A.

Passarelas no segundo piso e acesso por pontes moveis, incentivam o uso
desses pavimentos que, atualmente, encontram-se completamente vazios, ndo sendo
usados mesmo como lugar de estoque de mercadorias.

Os fundos de lotes ndo totalmente edificados, tornam-se locais favoraveis a
insercdo de pracgas, tratamento da paisagem, acesso as varandas e area de respiro,

configurando uma rua para pedestres que propicia um ambiente comercial confortavel.

Acessos

Os acessos aos edificios possuem entradas separadas para os residentes, para
os usuarios do estacionamento rotativo e para o uso do terrago publico existente em
algumas edificagcdes. Os acessos, individualizados e organizados por trechos de
edificagdo, sdo dimensionados para caberem em 1 vaga de estacionamento e,
possuem em seu nivel mais baixo, uma guarita que funcionara duplamente: para o

controle do estacionamento rotativo e para o controle de acesso dos moradores.

Terraco publico

O terrago possui acesso separado ao dos residentes e, dessa forma, admite a
entrada de qualquer pessoa que transite pela rua e, esteja interessada em apreciar a
vista da cidade. A acessibilidade através de escada metalica externa ao edificio que,
somente conecta a calgada e o terragco, garante a seguranca e privacidade aos
moradores. A configuragdo dos brise-soleils continuos pela fachada cria em sua
cobertura situagdes de pergolado e, admite a existéncia de vegetacdo no terraco,
configurando um guarda-corpo na cobertura, possibilitando a existéncia de atividades

coletivas pelos moradores.

Estacionamentos

Os estacionamentos s&do organizados no nivel térreo sendo, em alguns casos,
semi-enterrados. A configuragdo dos carros sobre um calgamento permeavel cria uma

situacado de estacionamento-parque devido a existéncia de grama. O estacionamento
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estabelece uma relagéo direta com os pedestres e cria uma integragao visual de 360°
por toda a quadra urbana. Esta releitura dos pilotis modernistas cria uma situacédo de

quadra aberta e com uso definido.

Brises

A demanda por uso de brise soleil na maioria das fachadas, foi condicionada a
insolagao presente no terreno em praticamente todo o ano.

O uso dos brises, como releitura dos brises modernistas encontrados na prorpia
Avenida Presidente Vargas, criou situagcbes de transparéncia para uma fachada que é
utilizada pelos moradores como circulagdo de acesso aos apartamentos. Esta
configuragdo espacial sugere um espago de transicdo entre o interior dos
apartamentos e o espaco publico urbano aberto. A noite essa caracteristica ficaria
mais evidente devido a utilizacdo de luzes nos corredores o que, caracterizaria uma
fachada com constante movimento de pessoas enquanto que, pela manha, ela permite
o transito de pessoas com boa iluminagao natural, ventilacdo, conforto, visibilidade do

espaco publico, aumentando o senso de seguranga.

Layout interno

Através da utilizagdo de divisérias como elemento de separacao e definicdo dos
cbmodos, a arquitetura se ajusta a necessidade de cada morador e ndo torna-se
obsoleta. Nos casos observados na pesquisa de campo, as pessoas alugam
apartamentos de 1 quarto e dividem o mesmo em 2 quartos, perdendo a sala de estar
e, assim, podem para dividir melhor as despesas da residéncia, como por exemplo,

condominio e aluguel.

SUSTENTABILIDADE

O uso de diretrizes sustentaveis no desenvolvimento do projeto alcangca as
esferas econémicas, sociais, politicas, culturais e ecoldgicas.

Ao nivel social, propomos a reciclagem de materiais encontrados no lixo através
de cooperativas de catadores. Essa iniciativa contribui para o crescimento da
consciéncia ecologica na comunidade e incentiva a reciclagem entre os moradores. As
cooperativas de catadores promovem o aumento de renda em areas carentes, ao
mesmo tempo em que beneficia entidades assistenciais como igrejas e escolas,

diminuindo também, a agressdo ao meio ambiente.
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Ao nivel politico, esta iniciativa colabora para o estabelecimento de politicas de
destinagdo de residuos sélidos e, estimula a adaptacdo deste método construtivo a
nivel de politica urbana publica, na sua replicacdo em cidades médias e pequenas.

Ao nivel econdmico, favorece a injecdo de recursos na economia local como
fonte de renda permanente para mao-de-obra ndo qualificada. Esta iniciativa nao
necessita de grandes investimentos e além disso, estimula o desenvolvimento indireto
de outros negdécios como, por exemplo, a disseminacdo de uso e fabricagdo de

maquinas e equipamentos de prensagem.

RESULTADO

Pretende-se com o projeto, atender a uma demanda social habitacional através
da propria dindmica urbana. A implantacdo de uma arquitetura com conceitos
construtivos inovadores, parte da utilizagcdo da materiais reciclados, para a construgéo
de um edificio que funcione também como projeto tatico de re-estruturagdo urbana,
fornecendo a longo prazo, resultados razoaveis. Além disso, esta metodologia
construtiva colabora para a atribuicdo de identidade a moradia, valorizando da

habitacdo com fins sociais.
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