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RESUMO

Nos ultimos anos, foi percebido um movimento por parte da
Prefeitura de Niterdi — e presente no Plano de Metas para os anos
de 2019/2020, elaborado e divulgado pela propria — de resgate ao
Patrimoénio Cultural da cidade, através de projetos arquiteténicos e
urbanisticos de locais emblematicos, tais como: a revitalizacao do
Cinema Icarai, do iconico Solar do Jambeiro, da Casa Norival de Frei-
tas, reativacao do Mercado Municipal e a reurbanizacao do Centro
da cidade. Seja através da insercao de novos usos ou do resgate aos
antigos, fica notavel o anseio da sociedade niteroiense em reinserir
esses locais no cotidiano da cidade e reativando suas memoarias.

E sobre este contexto que o presente projeto se debruca, es-
tabelecendo como objeto central de atuacao o Hotel Panorama,
localizado entre os bairros de Sao Francisco e Charitas, em Niteroi.
A sua estrutura inacabada, fruto do abandono apds o embargo
do projeto por questdes incertas — e pouquissimo divulgadas — na
década de 70, se apresenta como um grande elefante branco na
paisagem niteroiense. Devido a sua localizacao privilegiada, no alto
do Morro da Viracao, o esqueleto do Hotel Panorama se tornou um
referencial na paisagem da cidade - tanto para moradores quan-
to visitantes. Mais do que isso, representa um trauma, uma fratura
exposta de um projeto que poderia trazer beneficios reais para a
sociedade.

PALAVRAS-CHAVE | Requalificagao de Estruturas Pré-Existentes, Meio-Ambiente, Monumento, Reutilizagao
Adaptativa
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JUSTIFICATIVA

E importante compreender que, embora exista uma questdo ambiental bastante sensivel em relacdo aos danos causados
durante sua implantacao —em um contexto onde era embrionaria a consciéncia ambiental na sociedade, refletida na auséncia de
legislacao e fiscalizacdo ambientais adequadas—, a inércia e o abandono do projeto nao sao capazes de reverter os danos ja feitos.
Por outro lado, a demolicao da estrutura, ja considerada a sua implosao algumas vezes ao longo das mais de quatro décadas de
entrave, representaria um prejuizo também consideravel, uma vez que se entende a forca da imagética que o edificio representa
para a cidade.

Outro fator que deve ser considerado, sem duvida, é o contexto atual do entorno imediato: o Parque da Cidade — cujo aces-
so fica apenas a poucos metros do acesso ao atual esqueleto do Hotel Panorama — recebe diariamente uma boa parcela de visi-
tantes, principalmente com a popularizacao das trilhas da regidao (como a do polémico Bosque dos Eucaliptos — fruto do projeto
paisagistico original do Hotel Panorama e que chegou a ser executado). Diferentemente do periodo de constru¢ao do projeto
original, a area do Hotel Panorama nao é mais tao isolada, sendo servida por vias publicas asfaltadas que facilitam o acesso de ve-
iculos; além disso, existem acessos — que podem ser feitos a pé para os amantes de caminhadas e trilhas — pelo Largo da Batalha,
bairro da Regiao de Pendotiba.

Reconhecer as mudancas significativas pelas quais o entorno imediato passou durante as cinco décadas desde a paralisa-
cao das obras do Hotel Panorama e a percepc¢ao de que houveram, durante esse tempo, algumas tentativas de reativacao do local,
fica clara a necessidade de intervencao nesse local tao emblematico para a cidade.

JUSTIFICATIVA | 6
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OBJETIVOS

071 oBIETIVO PRINCIPAL

Requalificar o esqueleto do Hotel Panorama se apresenta como a alternativa mais apropriada, através da reutilizacao adap-
tativa: alterando o uso pretendido pelo projeto inicial e aproximando-o da questao ambiental, causa recorrente durante a histéria
do projeto, de maneira a aborda-la de maneira educativa para sociedade.

02 OBIJETIVOS SECUNDARIOS

Estabelecer uma relacao com programas publicos de educagao e preservagcao ambiental, como o programa Niteroi
Jovem Ecosocial, que tem como premissa a capacitacao de profissionais nos eixos de Reflorestamento, Defesa Civil,
Aguas e Parques, criando espacos para que esses programas possam se desenvolver em uma relacdo direta com o
ecossistema existente no entorno imediato da edificacao.

Estabelecer uma relacao direta com o Parque da Cidade de Niterdi (PARNIT) e com a area de preservacao que o circun-
da, frequentemente utilizada para o turismo e lazer ambiental.

Promover o plantio de espécies tipicas da Mata Atlantica no terreno e em suas adjacéncias, uma vez que no projeto
original espécies nativas foram substituidas por Eucaliptos, cuja contribuicao para manutencao do ecossistema € mi-
nima.

Ressignficacao da imagem do Panorama Hotel para cidade: de monumento historico depreciativo (a partir de CHOAY,

2014), que carrega consigo a imagem do abandono e da faléncia de um movimento de especulacao imobiliaria, para
um olhar voltado ao futuro, onde a cidade possa criar novas memaorias nhesse espaco.

OBJETIVOS 7
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DEFINIGAO DO
OBJETO

O esqueleto do Hotel Panorama Niteroi, localiza-se na
divisa entre os bairros de Sao Francisco e Charitas, em um
terreno com vista privilegiada para Baia de Guanabara, Ni-
terdi e Rio de Janeiro, em um altura de aproximadamente
220m no Morro da Viracao. O terreno esta inserido na APA
da Viracao, denominacao dada pela prefeitura para esta
area de preservacao ambiental.
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O OBJETO NO PATRIMONIO AMBIENTAL DE NITEROI

o 5km
Parque Estadual Serra da Tiririca Zona de Conservagao da Vida Silvestre
Reserva Ecoldgica Darcy Ribeiro Zona de Recuperagao Ambiental
Parque Municipal da Cidade Zona de Uso Especial
APA Agua Escondida Zona de Preservacao da Vida Silvestre
APA Morro do Gragoata Zona de Restricdo a Ocupagao Urbana
APA Viragao Area de Protegdao Ambiental
APA Morro do Morcego Area de Protecado Permanente
PARNIT Setor Lagunar Area de Especial Interesse Ambiental
PARNIT Setor Guanabara 1 Parque Municipal da Cidade
PARNIT Setor Morro da Viracao 2 Monumento Natural da Praia do Sossego
SIMAPA Norte 3 Monumento Natural da llha da Boa Viagem

4 Reserva Ecolégica Darcy Ribeiro

FONTE | Revisao do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Niterdi: Caderno de Mapas. FGV Projetos e Pre- 5 Pa rque Estadual da Serra da Tiririca

feitura de Niteroi. Ano de Publicagao: 2015.

DEFINIGAO DO OBJETO 9
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O ENTORNO

MAC

A localizacao privilegiada do Hotel Panorama sempre foi
a grande propaganda do projeto, além da experiéncia mais ex-
pléndida que era vendida para seus futuros cotistas. Das mara-
vilhas naturais como o Parque da Cidade e das praias da Baia as
suntuosas obras arquitetdnicas (como o MAC), a vista do terreno
objeto deste trabalho ainda € capaz de atrair os turistas.

HOTEL PANORAMA

ESTAGAO CATAMARA
CHARITAS

FORTALEZA DE
SANTA CRUZ

PARQUE DA CIDADE
DE NITEROI

DEFINIGAO DO OBJETO 11
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METODOLOGIA

A metodologia deste Trabalho Final de Graduacao (TFG) procura abordar diferentes assuntos dentro do campo da Arquite-
tura e Urbanismo, dos quais se destacam: Requalificacao de Edificacdes, Reutilizacao Adaptativa, Arquitetura Sustentavel, o papel
da Memodria e do Monumento, sempre permeados pela preocupacao com os impactos sociais — tanto positivos quanto negativos
— que podem advir de cada decisao projetual.

O estudo iniciou-se no entendimento do contexto arquitetdnico, urbanistico, econdmico e social no qual a cidade de Niteroi
se encontra, sobretudo da relacao da sociedade e da prefeitura com o seu patrimoénio historico. Notou-se um grande movimento
de requalificacao urbanistica e arquiteténica, priorizando a recuperacao do patrimdnio niteroiense, na tentativa de tornar essas
iniciativas catalisadoras para avancos nos trés eixos determinados no Plano de Metas 2019/2020: Social, Infraestrutura e Desenvol-
vimento Sustentavel e Gestao Eficiente e Transparente.

A primeira fase teve como objetivo principal a confirmacao de que o objeto de projeto fosse adequado para a realidade da
cidade, atendendo a demandas realistas e que pudessem, de fato, promover melhorias tateis para a comunidade. A partir dai,
estabeleceu-se a coleta de dados especifica sobre o objeto de estudo: desde a historia da sua concepcao até os motivos pelo qual
o projeto inicial foi interrompido e a sua condi¢cao atual. As principais ferramentas utilizadas nessa fase foram: artigos académicos
sobre o projeto; artigos jornalisticos que documentaram a sua historia; relatos de moradores coletados através de grupos em re-
des sociais criados por associagcdes de moradores e que tém como principal objetivo manter a histéria da cidade viva de maneira
colaborativa; e, por fim, entrevistas com funcionarios de érgaos publicos de Niterdi, como a Neltur (Niteréi — Empresa de Lazer e
Turismo) e a Prefeitura.

Da coleta de dados também faz parte a visita ao terreno e seu entorno, de maneira a analisar em primeira mao o contexto,
as apropriacdes do entorno pelos usuarios e as potencialidades latentes. Debrucando-se mais na esfera tedrica, era importante
entender os desdobramentos sociais e a representatividade do objeto para a sociedade, para compreender qual imagem foi cons-
truida, abordando conceitos como marco, monumento e patrimonio, utilizando referéncias bibliograficas de apoio.

METODOLOGIA 12



RESSIGNIFICAGAO DA MEMORIA AFETIVA NA PAISAGEM DE NITEROI

A fase pratica do projeto inicia-se com o estabelecimento de um programa de necessidades e a destina¢cao do uso do pro-
jeto, analisando também referéncias projetuais que se aproximem do objeto, seja pelo conceito, tipologia, implantacao ou pelo o
uso. Essa pratica é de extrema importancia para compreender conceitos que podem servir de base para elaborar as intervencoes
praticas sobre o objeto de trabalho, desde que seja realizada uma interpretacao minuciosa de cada caso, estabelecendo um re-
pertoério ao qual se recorrerad durante todas as fases de projeto. A pesquisa tera como ferramenta principal a internet, através de
analises graficas e bibliograficas de cada projeto.

Concomitante a pesquisa de referéncias, 0 anteprojeto comeca a se desenhar, sendo realizada também consulta aos para-
metros de legislacao vigentes, de maneira que seja garantido o atendimento a tais diretrizes presentes no Plano Diretor. Nessa
fase, dependendo da velocidade do avanco do projeto, € possivel qgue comecem a ser trabalhadas fases de projeto como setoriza-
¢cao e estudo de layouts.

A fase pratica sera concluida durante o curso da disciplina de Trabalho Final de Graduacao Il (TFG Il), no proximo semestre,
dando continuidade a todo o trabalho elaborado durante a fase tedrica. Ja com os conceitos de projeto, intencdes de vivéncia do
edificio e do seu entorno, serao definidas as questdes técnicas de projeto, como materialidade, aberturas, fechamentos. O ma-
terial produzido, além dos desenhos técnicos necessarios, contara também com perspectivas e material grafico que procurem
expressar com clareza as idéias consolidadas durante o TFG .

METODOLOGIA 13
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CRONOGRAMA
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O HOTEL PANORAMA E SUA REPRESENTATIVIDADE PARA CIDADE DE NITEROI

Embora a cidade de Niterdi tenha sido duas vezes ao longo de sua historia capital do hoje Estado do Rio de Janeiro, sua ocu-
pacao, durante muito tempo, se restringia aos bairros da regiao central, como Centro, Boa Viagem, Inga e Icarai. Esse movimento
teve essa direcao pela instalagao do terminal das Barcas que conectava a cidade do Rio de Janeiro e Niteroi.

A urbanizacao da cidade aos poucos se espalhava pela regiao do Saco Sao Francisco e ganhou mais forga depois da segun-
da nomeacgao da cidade como capital do Estado (entre os anos de 1903 e 1975). A maior autonomia e poder regional permitiu um
avango econdmico maior do que registrado em outras épocas, o que resultou no desenvolvimento das infraestruturas urbanas
basicas — redes de esgoto, abastecimento de agua e iluminacao urbana — além da instalacao dos bondes elétricos como meio de
transporte publico.

Pouco a pouco, a regiao do Saco Sao Francisco — hoje apenas Sao Francisco, onde se localiza o objeto de estudo desse traba-
Iho — comeca a desenvolver-se, ganhando a caracteristica residencial que mantém majoritariamente até hoje. O setor de servigcos
se restringia apenas a pontos do bairro que prevalecem até hoje — como a regiao das ruas Rui Barbosa e Quintino Bocaiuva. O
setor de turismo, nessa regiao, portanto, era embrionario e contava com poucos hotéis de pequeno porte que, aos poucos, foram
desaparecendo da regiao.

Com o crescimento do perfil e da notabilidade da cidade de Niterdi, foi construindo-se uma demanda por instalacdes que
apoiassem o setor de turismo. E importante compreender, no entanto, que essa demanda em nada se comparava aguela notada
na cidade do Rio de Janeiro.

Existiam, na época, trés hotéis na cidade: O Hotel Imperial (construido em 1929, no centro da cidade); o Balneario Hotel
(localizado em Sao Francisco) e o Hotel Casino Icarahy (localizado em Icarai, construido em 1932 e, cuja edificacao hoje abriga a
Reitoria da Universidade Federal Fluminense — UFF). Todos eles, devido a baixa demanda do turismo da cidade, foram demolidos
ou readaptados, como no caso do Casino Icarahy. No entanto, o setor do turismo continuava a ser um desejo forte dos 6érgaos go-
vernamentais da cidade e era entendido como o avanco econdmico da cidade e que a colocaria, de vez, no mapa.

CAPITULO 01 16
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Hotel Imperial, sem data. Hotel Casino Icarahy (hoje Reitoria da UFF), 1940.
Crédito da Imagem | Acervo Grupo “Histérias de Niterdi” Crédito da Imagem | Grupo “Histdrias de Niterdi”

E possivel observar os esforcos constantes para ocupacao e va-
lorizacao das areas de Sao Francisco e Charitas através de propagan-
das veiculadas na midia, sobretudo nas décadas de 1930 e 1940, como
na matéria ao lado.

Anuncio Incentivando o adensamento em Charitas, 1934.
Crédito da Imagem | Grupo “Histdrias de Niterdi”

CAPIiTULO 01
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01.2| 0 PROJETO DO PANORAMA BALNEARIO HOTEL

O Panorama Balneario Hotel tem seu projeto idealizado em 1957, em meio a um contexto de tentativas constantes de fo-
mentacao ao turismo na cidade de Niterdi. O érgao idealizador foi a COMBRATUR (Companhia Brasileira de Turismo) que, além
do projeto arquitetdnico, vinha por meio da midia criar o perfil de Niteréi como grande destino turistico nacional e internacional.

Esse tipo de iniciativa nao era exclusivo na cidade de Niterdi: durante o mesmo periodo, destaca-se também o projeto do
Gavea Tourist Hotel, na cidade do Rio de Janeiro. O conceito principal desses projetos era um estilo de vida e experiéncias luxuoso,
com a monumentalidade arquiteténica que consolidava esse conceito na paisagem.

O complexo do Panorama Balneario Hotel era vendido como o que seria “um dos hotéis mais procurados do mundo”, se-
gundo um dos seus idealizadores, o entao presidente da COMBRATUR Dr. Alcides Pereira da Silva.

De ha muito que Niterdi sente falta de um grande hotel de turismo. Um hotel com possibi-
lidade de atrair turistas nacionais e estrangeiros, desejosos de repouso, bonitas paisagens,
conforto, requinte, passeios, esporte e convivio social. A compreensao desse problema e a
oportunidade de aquisicao de um terreno maravilhosamente situado no Saco de Sao Fran-
cisco reuniram um grupo, do qual faco parte, a fim de materializar o ‘Panorama Balneario
Hotel™.

Alcides Pereira da Silva em entrevista para o Jornal O Fluminense (1957).

O terreno que o presidente da COMBRATUR se refere localiza-se a uma altura de 220 metros, no topo do Morro da Viragao (divisa
entre os bairros de Sao Francisco e Charitas). Todo coberto por Mata Atlantica nativa, o Morro da Viragcao era uma area praticamen-
te intocada da cidade — a excecao de um ou outro sitio que ficavam proximos dali.

CAPITULO 01 18
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A localizacao era, de fato, privilegiada por possuir uma das mais belas vistas da Baia de Guanabara; era, na mesma propor-
cao, completamente isolada de qualquer infraestrutura urbana da cidade, visto o corrente desenvolvimento da area de Sao Fran-
cisco e Charitas na época. Esse isolamento era, no entanto, vendido pelos idealizadores do projeto como “exclusividade”, palavra
chave para o conceito luxuoso do Panorama Balneario Hotel.

O projeto original contava com uma grande edificacao em fita que abrigaria 300 apartamentos, em seis pavimentos. Ha-
veria os mais diversos servicos espalhados pela implantacao, dentro de um parque arbdreo de 200.000 km?. Dentre tais servicos,
destacam-se: cinema, instituto de beleza, lojas, boates, saldo de festas e bailes; todos remetendo ao estilo de vida de mais alto
padrao imaginavel para época.

Outra grande inovacao que o projeto representava era o “sistema de cotas” pelo qual era vendida grande parte dos apar-
tamentos do Panorama Balneario Hotel: o cotista faria pagamentos mensais e teria direito, por ano, a 15 dias de estadia no hotel.
Essa dinamica imobiliaria foi a solucao criada pelos incorporadores do projeto para suportar o custeamento da execugao do pro-
jeto, que possuia uma escala monumental jamais vista na cidade.
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O projeto original contava com uma grande edificacao em fita que abriga-
ria 300 apartamentos, em seis pavimentos. Haveria os mais diversos servicos es-
palhados pela implantacao, dentro de um parque arboéreo de 200.000 km?Z2. Den-
tre tais servicos, destacam-se: cinema, instituto de beleza, lojas, boates, salao de
festas e bailes; todos remetendo ao estilo de vida de mais alto padrao imaginavel
para época.

Outra grande inovacao que o projeto representava era o “sistema de cotas”
pelo qual era vendida grande parte dos apartamentos do Panorama Balneario
Hotel: o cotista faria pagamentos mensais e teria direito, por ano, a 15 dias de es-
tadia no hotel. Essa dinamica imobiliaria foi a solucao criada pelos incorporadores
do projeto para suportar o custeamento da execucao do projeto, que possuia uma
escala monumental jamais vista na cidade.

Segundo os idealizadores, esse sistema de cotas era ainda uma maneira de
garantir o funcionamento do hotel em todas as épocas do ano com um contin-
gente satisfatério de héspedes/usuarios. Essa dindmica garantiria ainda um “pa-
drao social” dos frequentadores do empreendimento, reforcando ainda mais o
seu carater “exclusivo”; deixando ainda mais claro o seu publico-alvo: a elite da
sociedade da época.

O sistema de cotas resultou em uma intensa especulacao imobiliaria na ci-

dade e quase que imediatamente comecaram a serem adquiridas diversas cotas
por empresarios locais para revenda. Era comum, por este fato, encontrar diversos
anuncios em jornais da época veiculando a venda das cotas do Panorama Balne-
ario Hotel.
Ao contrario do que se esperava, a obra do Panorama Balneario Hotel nao avan-
cou de maneira rapida, o que refletiu rapidamente sobre o valor das cotas dos
apartamentos. Muitos cotistas que haviam adquirido suas cotas ja anunciavam
em 1958 — um ano depois do lancamento do projeto - a revenda de suas cotas nos
jornais locais para tentar se desfazer do que logo se tornara um prejuizo.

Propaganda sobre a venda de Cotas do Panorama, 1962
Crédito da Imagem | Acervo Jornal “Correio da Manhg&”



Propaganda sobre a venda de Cotas do Panorama, 1963
Crédito da Imagem | Acervo Jornal “Didrio de Noticias”
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Trés anos apos do anuncio da construcao do Panorama Bal-
neario Hotel, foram interrompidas as obras. O que seria o grande di-
ferencial do projeto foi também o motivo pelo qual fracassou: a sua
localizacao. Nao havia acesso de qualidade para o local; existiam ape-
Nnas pequenas estradas de terra improvisadas em meio a mata. Cami-
Nnhoées e maquinarios de maior porte nao conseguiam chegar até o
topo do morro, que so6 era alcancado com cavalos.

Diversas tentativas de reativacao do local e solucao do proble-
ma principal de acesso ao terreno foram realizadas nos anos subse-
guentes, com destaque para a concorréncia realizada em 1964 para
um projeto de teleférico, que faria o caminho aéreo de Praca Radio
Amador, em Sao Francisco, até o complexo. O arquiteto Alfredo Nie-
va saiu vencedor dessa concorréncia que, por mais que solucionasse
um dos maiores problemas do empreendimento, ndao conseguiria re-
verter a situacao por completo.

Imagem da Estacdo de Teleférico Charitas, 1964.
Crédito da Imagem | Hermeroteca Digital
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No ano seguinte, foi noticiado que seriam construidos campos de futebol no complexo do Panorama Hotel, no intuito de
atrair delegacdes de times de futebol nacionais e internacionais, fornecendo toda a estrutura necessaria para as mesmas. Assim
como o teleférico, essa iniciativa nao foi suficiente para a retomada das obras, que seguiram paralisadas.

Estima-se que foram vendidas cerca de 600 cotas do empreendimento e, mesmo assim, Nnao havia verba necessaria para
levar a proposta a fruicao. Essa informacao infere que o projeto do Panorama Hotel ndo passou de nada mais que um esquema
de especulacao imobiliaria, deixando cotistas com um enorme prejuizo e um sonho inacabado.

Na década de 1970 noticiou-se a abertura do capital do Panorama Hotel, mas a polémica em torno do empreendimento era
tamanha que o Jornal Fluminense — principal veiculo jornalistico local — absteve-se de noticiar qualquer noticia sobre as obras pela
complexidade da situacao.

Hoje, ndao vamos cumprir a promessa feita por termos chegado a uma conclusao de-
finitiva: o PANORAMA HOTEL so6 se tornara realidade mediante sua desapropriacao. Temos
argumentos fortes para fazer tal afirmacao e nao sabemos se ao Estado interessaria a ado-
cao de tal medida, principalmente sem um estudo da viabilidade econdmica do empreendi-
mento. Houve época em que a solucao esteve ao alcance das autoridades estaduais, mas se
deixou escapar a oportunidade e nada foi feito contrariando, inclusive, uma determinacao do
entao Governador do Estado. Agora a situacao € muito mais delicada, razao pela qual prefe-
rimos aguardar os acontecimentos.”

Jornal “O Fluminense” - 26/03/1971

E importante observar que, mesmo quase 50 anos depois da publicacdo do trecho acima, a situacdo em torno do Panorama
Hotel continua extremamente complicada. A obtencao de informacdes sobre o empreendimento € muito dificultada, confirman-
do a caracteristica de “elefante branco” do empreendimento. A maioria das informacdes disponiveis hoje advem de relatos de
moradores de Niterdi que sao cotistas ou possuem familiares que adquiriram cotas do Panorama.

Ao longo da década de 1970, noticiou-se ainda que seriam desapropriados cerca de 400.000 metros da propriedade, para
instalacao da Reserva Bioldgica de Niterdi e também do Parque Natural da cidade. O proprietario da época, cujo nome era Hipali-
to Porto, concordava com a agao por considerar que a cidade precisava de fato de areas verdes preservadas, porém havia grande
receio, pelo alto valor do terreno, da auséncia de indenizacao proporcional por parte da Prefeitura.
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Um fato extremamente interessante e que veio a tona na mesma época é que, em 1968, foi proposto a COMBRATUR —dona
de parte do Panorama Hotel — que houvesse uma parceria entre os donos do terreno e a prefeitura. Essa parceria consistia na doa-
cao de uma area do terreno para utilizacao publica em troca das obras de infraestrutura de calcamento da via de acesso ao Morro
da Viracao. Nao se sabe, no entanto, o porqué essa proposta nao foi levada a frente.

Embora ao longo dotempo e com o desenvolvimento da cidade de Niterdi o entorno imediato do local do empreendimento
tenha se desenvolvido, o Panorama Balneario Hotel ficou parado no tempo. O que se vé é a fratura exposta de um projeto que,
se projetado dentro da realidade da cidade, poderia ter se tornado um marco — positivo — para a comunidade niteroiense. O total
construido corresponde apenas a um terco do que previsto em projeto e, desde sua paralisacao, é repassado de dono em dono.
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01.3| 0 0 QUE E 0 PANORAMA HOTEL PARA O NITEROIENSE?

A representatividade do Panorama Hotel para o niteroiense tem diversas facetas. Isso porque, embora nunca tenha havido
apropriacao de fato da edificacao na esfera fisica, existem as mais diversas apropriacdes € “imagens” do esqueleto no imaginario
da comunidade niteroiense.

Ha aqueles que participaram ativamente do processo desde o lancamento do projeto e mais tarde se tornaram cotistas;
ha aqueles cuja realidade e estilo de vida nao eram compativeis com a do Panorama Hotel; ha aqueles que herdaram as cotas de
seus entes queridos. Por fim, para alguns, o esqueleto do Panorama sempre fez parte da paisagem de sua cidade, uma normati-
zacao de um simbolo que tem tanta historia.

Dadas as atuais condicdes do atual esqueleto da edificacao, era esperado que, durante a busca do real significado do Hotel
Panorama para a cidade de Niteroi, a relevancia e a memoaria do local estivessem apagadas. No entanto, € possivel perceber que
ha, mesmo depois de tanto anos, um desejo de reativar essa memoria e até reescrever a histdria do Panorama Hotel.

Isso se confirma com algumas acdes da Prefeitura e de Org&os de Turismo de Niterdi, sobretudo depois dos anos 2000. Em
2003, a NELTUR — Niteroi Empresa de Lazer e Turismo - fez um estudo das condicdes da estrutura do Panorama Hotel no caso
de uma possivel intervencao. Embora constatada a dbvia precariedade da mesma, definiu-se que, se fosse realizado uma recu-
peracao da estrutura do esqueleto, seria possivel reativar a edificacao, embora o processo poderia ser bastante oneroso aos seus
responsaveis. Além disso, o presidente da NELTUR a época, afirmou que a estrutura, pela distribuicao da sua planta original, aco-
modaria mais adequadamente um centro ecolégico ou uma sede de uma ONG, ja que 0s quartos projetados na época tem um
tamanho bastante reduzido quando comparado ao padrao hoteleiro atual.

Em 2016, a Prefeitura de Niteroi aprovou um projeto de retomada das obras, que continuaria com o programa hoteleiro
do projeto original, aproximando-o um pouco da dinamica ambiental, visto a integracao com o PARNIT. O projeto propunha a
construcao de um Eco-Hotel e tinha como autores o escritdrio niteroiense Vergara e Prado Arquitetos Associados.Os tramites
chegaram a ser aprovados pela Secretaria de Urbanismo da cidade e a empresa proprietaria do terreno, Capital Investimentos
Imobiliarios, inclusive realizou pequenos reparos na estrutura do esqueleto durante a fase inicial.
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No entanto, em 2017, o processo novamente foi suspenso
e o alvara de liberacao para a construcao, cassado. A justificativa
da Prefeitura seria a de que o projeto ainda nao solucionava algu-
mas questdes limitadoras da esfera ambiental, justamente pelo
fato do novo empreendimento fazer uso de uma area que agora
pertence ao PARNIT. A instituicdao ainda divulgou nota na época
declarando que considerava a iniciativa de renovac¢ao da estrutu-
ra que “ha muito vinha degradando a paisagem e a imagem da
cidade”.
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No que diz respeito aos moradores da cidade, foram colhidos depoimentos de pessoas de diferentes faixas etarias e dife-
rentes relacdes com o empreendimento, de maneira a entender quais as principais demandas da populacao em relacao ao Pa-
norama Hotel. Todas as entrevistas foram conduzidas via internet e através dos grupos “Niteréi Antigo”, “Era uma vez Nitcheroy” e
“Historia de Niterdi” na rede social Facebook.

Dentre os que mais se destacaram, esta o depoimento da senhora Justina Huet Wollner. Seus sogros Nimmya Denys Woll-
ner e Wittus Wollner eram proprietarios das cotas do Hotel Panorama e possuiam um sitio proximo ao terreno. Segundo Justing,
o empreendimento era extremamente bem visto na época em que foi lancado, uma vez que acreditava-se que “o hotel traria
consigo uma infraestrutura para aquela regiao, que possuia um ou dois sitios além dos da familia Wollner”. A entrevistada ainda
reiterou a dificuldade de acesso ao local, que s6 poderia ser feita a pé ou a cavalo — meio de transporte de seus sogros. Quando

perguntada sobre as iniciativas de reativacao do esqueleto do Hotel Panorama, respondeu:

Transformar o esqueleto do Hotel seria a continuacao de um sonho que muitos compraram
ha 70 anos atras. Fico imaginando o bem que hoje, com toda a tecnologia e a grande capa-
cidade da arquitetura, esse local poderia trazer para a cidade. Este hotel do jeito que esta
hoje representa, na minha histdria, um lembrete de um sonho que meus sogros Nnao viram
se concretizar”.

Justina Huet Wollner

Colheu-se o depoimento também do morador de Sao Francisco Neir Octavio da Costa, nascido em 1954 — pouco antes do
inicio da construcao do Panorama Hotel — e que morou no bairro durante quase toda a sua vida.

Nao tenho lembranca do que dizem os jornais quando o projeto foi lancado e de toda a
suntuosidade que o Panorama traria para a cidade. Para mim, a paisagem de Sao Francisco
sempre possuiu aquele esqueleto que carregava consigo um mistério do que poderia ter
sido. Depois de tantos anos, muitas vezes me surpreendia de encontra-lo na paisagem. Seria
interessante poder ver, em primeira mao, a vista que tanto diziam ser magnifica de dentro

de um edificio que agregasse algo para Niterdi..
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A normalizacao da imagem de abandono que carrega o esqueleto do Panorama Hotel foi muito observada, sobretudo nas
geracdes mais recentes, que desconheciam a real histdria do Panorama Hotel. Embora os moradores com faixa etaria proxima a
60 anos tenham também passado por esse processo, a origem € diferente: € comum que tenha-se aceitado a atual condi¢dao do
prédio justamente pelas inUmeras tentativas fracassadas de requalifica-lo.

Outro fato muito interessante notado durante o recolhimento de depoimentos foi a presenca da trilha do Morro da Viracao
até o Panorama Hotel estar presente em diversas geragdes:

Estive no local do terreno varias vezes durante minha infancia. Tive um professor de
Educacao Fisica, no Colégio Assuncao, que nos fazia subir a trilha durante as aulas.

Cristiane Alvarim, 48 anos

Ja fui ao esqueleto do Panorama algumas vezes através da trilha. A vista é de tirar o
félego... Com as trilhas fazendo cada vez mais sucesso, € muito comum ver diversas
pessoas indo até o esqueleto para tirar fotos.

Cristiane Alvarim, 48 anos

Com ainstalacao do Parque da Cidade, em 1976, e a consolidagao do ecoturismo em Niteroi, o esqueleto do Panorama Hotel
voltou a ser ponto turistico para as geragdes mais recentes e também para os aficcionados de trekking e downhill. O Bosque dos
Eucaliptos, fruto do desmatamento ocorrido durante as primeiras fases da construcao do Panorama Hotel com o intuito de criar
uma identidade na paisagem em meio a Mata Atlantica do Morro da Viracao, é considerado ponto turistico de Niteroi e faz parte
de muitas trilhas de trekking que levam até o Parque da Cidade.

Apos analisar com cuidado os depoimentos colhidos, recorre-se a definicdo de monumento e patrimonio elaborados por
Francoise Choay (2014) para compreender melhor o papel da memaria no caso do Hotel Panorama. A autora define que “a na-
tureza afetiva é essencial: ndo se trata de fazer, verificar, de fornecer uma informacao neutra, mas de excitar, pela emoc¢ao, uma
memoaria viva” (2014, p.17).
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Choay ainda define “monumento histérico” como um elemento nao intencional que, ao contrario da primeira definicao,
nao se destina a memoaria viva. O tema esta englobado “num corpus de edificios preexistentes, devido ao seu valor para a historia
e/ou do seu valor estético”. S30 trés os fatores que determinam um monumento histérico: marcha da histéria, ideia de progresso
e a perspectiva do futuro.

A arquitetura modernista, na qual se encaixa o Hotel Panorama, surge exatamente do conceito de progresso e avancgo tec-
nolégico da época. Com as novas tecnologias construtivas do movimento moderno, os edificios exploravam a monumentalidade
fisica, almejando a monumentalidade histdrica. No contexto da cidade de Niterdi, o Panorama alcancaria um patamar muito
maior do que registrado na arquitetura da cidade; na dinamica social pretendia justamente estabelecer um nivel de vida interna-
cionalizado, elitizado e exclusivo. A implantacao do empreendimento procura reforcar ainda mais essa ideia.

Ainda na mesma obra, Choay sinaliza a negligéncia a qual estao sofrendo as edificacdes modernistas e o crescente movi-
mento de modernizagao sem restauracao que tomou conta do movimento arquitetdnico contemporaneo por muitas décadas.
Embora seja notavel que, aos poucos, a sociedade tem demandado a reativacao da memoria de alguns edificios — como € o caso
de Niterdi nos ultimos anos — muitos monumentos acabaram caindo no esquecimento e sofrendo um processo degradacao, em
Muitos casos irreversiveis.

Entendendo todos esses conceitos, tendo em mente a histdria do Hotel Panorama Balneario abordada ao longo deste tra-
balho e os depoimentos colhidos ao longo da pesquisa, chega-se a conclusao de que o Panorama Hotel se encaixa na definicao de
monumento histdrico. No entanto, € preciso compreender que se trata da classe depreciativa desse tipo de monumento, uma vez
gue representa o fracasso de uma ideia de futuro promissor para o turismo da cidade. O Panorama Hotel transparece a historia
do modelo moderno em escala monumental, sendo utilizado como ferramenta de poder durante grande parte de sua historia.
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CAPITULO 2 |

02.1 | AS LEGISLAGCOES

Determinada a relevancia do projeto para comunidade e compreendidos os beneficios que podem advir do processo de
reutilizacao do esqueleto da edificacao, € necessario agora um estudo das legislacdes urbanas e ambientais da cidade de Niterdi
para evitar que, novamente, o projeto nao progrida por questdes descumprimento a legislacao.

Embora a causa primeira de interrupc¢ao do projeto original ndo tenha sido a questao ambiental, ela permeou a historia do
Panorama Hotel durante muito tempo, a medida que a consciéncia ambiental comecava a ganhar espac¢o na arquitetura e na
construcao das cidades.

Plano Diretor de Niteraéi

O Plano Diretor da cidade é a ferramenta de regularizagcao das politicas urbanas da cidade, estabelecendo diretrizes para
iniciativas nas mais diversas areas. Em Niteroi, foi proposta uma gestao participativa, em conjunto com a sociedade, sendo reali-
zadas diversas audiéncias publicas iniciadas em 2016.

E importante sinalizar que o Plano de Metas atual tem como principais diretrizes: o desenvolvimento urbano sustentavel, au-
mentando a qualidade da ocupacao nas areas ja ocupadas e controle de qualidade ambiental — preservando as areas de interesse
ambiental e contendo a expansao urbana sobre essas areas.

Algumas iniciativas que se destacam:
|.  Protecao e Recuperacao Ambiental

I Preservacao e valorizacdao do patrimoénio natural, na qual estdao estabelecidas demarcacdes e um
parametro para criacao de sistemas de areas verdes, em prol da protecao de areas ambientalmente fra-
geis, além do estabelecimento de regras para a ocupag¢cao humana;

il. Infraestrutura verde, promovendo a renaturalizagcao de ecossistemas e a conciliagao da dinamica
da cidade e do ecossistema natural;ossistemas e a conciliacao da dinamica da cidade e do ecossistema
natural;
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iii. Valorizagao da paisagem, a partir da protecao da paisagem natural e qualificacao da paisagem ur-
bana.

[I. Estruturar e qualificar a vida nos bairros
i. Areas subutilizadas, ociosas, com boa localizacdo e disponibilidade de infraestrutura terdo estimulo
a OCcupacgao;
ii. Mobilidade urbana sustentavel a partir da priorizagcao do transporte publico e qualificacao e inte-
gracao entre os diferentes modos de transporte.

lll. Promoc¢ao do Desenvolvimento Econdmico
I Turismo e atividades econémicas tradicionais potencializados a partir de estratégias;
ii. Atracao de atividades produtivas a partir de novas infraestruturas locais.

V. Patrimoénio Cultural e Memodria da Cidade
I Memoria afetiva da cidade como artificio para a valorizacao de areas e imoveis de interesse histori-
co, cultural, arquitetdnico e paisagistico, tornando-os pontos de referéncia e interesse para a populacao e
turistas.

A questao ambiental que circula em torno do PARNIT (Parque Municipal de Niteréi)

O PARNIT, ou Parque Municipal de Niterdi, foi oficialmente inaugurado em 2014 e é resultado da incorporacao de diversas
areas verdes da cidade na tentativa de administrar da maneira mais adequada possivel a conservagao dessas areas e prevenir
maiores degradacdes em areas que ja sofreram interveng¢des humanas ao longo dos anos.

No mesmo ano, foi criado o Programa Niterdi Mais Verde, através do Decreto 11.744, de 23 de Outubro de 2014. O programa
engloba ainda o SIMAPA - Sistema de Municipal de Areas de Protecdo Ambiental.

Estao previstas em decreto:

Artigo 2° O espaco territorial do PARNIT compreendera trés (03) setores:
l. Setor Guanabara: incorpora a llha da Boa Viagem, a llha dos Cardos, a Pedra de Itapuca, a Pedra do
Indio e as cavernas existentes proximas ao Museu de Arte Contemporanea de Niterdi;
. Setor da Montanha da Viragcdo: incorpora o Morro do Cantagalo, o Morro da Viragao, o Morro do
Imbui, a Ilha dos Amores e a Ilha das Duas Irmas;
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1. Setor Costeiro/Lagunar: incorpora a Ilha do Veado, o afloramento rochoso Ponta da Galheta (tam-
bém conhecido como Pedra da Baleia), a Praia do Sossego e a Laguna de Piratininga.

Artigo 5° O Programa Niterdi Mais Verde tem por objetivos:
l. Valorizar o municipio, permitindo o desenvolvimento do turismo e a geragao de emprego e renda;
[. Tornar as distintas areas patrimonios publicos inalienaveis;
1. Proteger paisagens de mais rara beleza, inclusive aquelas declaradas pela UNESCO em 2012 como
Sitio do Patriménio Cultural da Humanidade “Paisagens Cariocas entre a Montanha e o Mar”;
V. Instituir modelo de gestdao das areas verdes de Niterdi e, consequentemente, proteger ecossiste-
mas com grande potencial para oferecer oportunidades de visitacao, aprendizagem, interpretacao, edu-
cacao, pesquisa, recreacao, inspiracao, relaxamento e demais atividades ambientais compativeis;

V. Proteger a paisagem e manter populacdes de animais e plantas nativas, contribuindo para a pre-
servacao da biodiversidade de Niterdi e do Estado do Rio de Janeiro;

VI.  Assegurar a integridade das florestas e demais formas de vegetacao de preservacao permanente,
Cuja remocao é vedada, e dos remanescentes da Mata Atlantica e restinga;

VII.  Preservar bancos genéticos em condi¢des de fornecer propagulo para projetos de arborizagcao e
reflorestamento ecoldgicos, bem como para pesquisas cientificas;

VIIl.  Aumentar a arrecadacao do Municipio de Niterdi através do repasse do ICMS ecoldgico.

O PARNIT incorpora, no setor do Morro da Viragcao — onde se localiza o objeto do presente trabalho — o Parque da Cidade e
toda a area verde do entorno imediato ao esqueleto da edificagcao, mas nao a edificacao por si propria. O diretor do PARNIT, Alex
Figueiredo, declarou em 2018 durante a polémica suspensao das obras do Eco-Hotel que seria instalado no esqueleto do Hotel
Panorama que o licenciamento da obra nao foi suspenso pela impossibilidade de realizacao do projeto em sua integridade. A de-
claracao, na integra, foi a seguinte:

CAPITULO 02 32



RESSIGNIFICAGAO DA MEMORIA AFETIVA NA PAISAGEM DE NITEROI

O mapa ao lado comprova esta in-
formacao; analisando a imagem abaixo,
0 esqueleto do Panorama hotel € a Unica
area que esta fora da area de preservacao
ambiental, o que viabiliza um projeto de
requalificacao da edificagao, estabele-
cendo uma relacao direta com a area pre-
servada existente dentro do PARNIT.

Mapa Setor Montanha da Viragdo - PARNIT
Crédito da Imagem | Secretaria de Urbanismo e Mobilidade de Niterdi

Nao sou contra o hotel, pelo contrario. O ecoturismo movimenta milhées no mundo
e ali teria um apelo inimaginavel. O turismo € um mecanismo fundamental a pre-
servacao ambiental, desde que respeitando a legislacao vigente. A forma é chegar a
um caminho do meio. O processo de licenciamento tem que seguir a legislacao am-
biental e respeitar os limites do decreto do PARNIT, mantendo os acessos ao parque
abertos.”

Alex Figueiredo, em entrevista para o Jornal O Globo, publicada em 30/03/2018
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Plano de Metas de Niterdi 2019/2020

No documento divulgado pela Prefeitura de Niteroi, em maio de 2019, sao previstas obras para preservacao da memoria da
cidade. Entre as medidas est3ao:

l.  Modernizacao dos equipamentos culturais para atender requisitos legais contra incéndio e panico;
II. Reforma da Casa Norival de Freiras e implantacao da Escola de MUsica Arthur Maia;

[ll. Municipalizagao e reforma do Cinema Icarai,

IV. Reforma do Solar do Jambeiro.

Na esfera de Infraestrutura e Desenvolvimento Sustentavel, constam diversas reformas na tentativa de tornar a cidade mais
limpa, recuperando ecossistemas em degradacao, em iniciativas desde incentivos a meios de transporte limpos, universalizagao
do saneamento basico, entre outras. Destaca-se a intensificagao do programa Niterdi Mais Verde,um Plano de Arborizacao Urba-
na que ira mapear e identificar as arvores mais exuberantes da cidade, que se tornarao parte dos atrativos turisticos do municipio.

Este plano também prevé que, ao longo do ano, serao plantadas 20 mil mudas de Mata Atlantica na cidade. Parte delas
vinculadas ao processo de recomposicao florestal da TransOceanica, no Morro da Viragao, Morro do Arroz e Chacara e Morro do
Holofote. Outras sementes e mudas sao parte do Projeto do BNDES visando ao plantio de enriquecimento em areas de unidades
de conservacgao e ecossistemas associados N0 municipio, como restingas e mangues.

02.2| VIABILIZAGCAO ECONOMICA ATRAVES DAS PARCERIAS PUBLICO-PRIVADAS

Durante toda a histéria do Hotel Panorama, a existéncia ou nao de condicdes financeiras para realizacao do projeto esteve
em pauta. Inicialmente, o projeto teria como suporte financeiro a venda de cotas no sistema condominio-imobiliario, o que mais
tarde ndo provou suficiente. E de suma importancia frisar que o problema financeiro do Hotel Panorama n3o seria resolvido pelo
sistema de cotas estabelecido, ja que foi fruto de uma intensa especulacao imobiliaria fracassada.

Com a degradacao do esqueleto da edificacao ao longo dos anos, a retomada da obra foi se tornando cada vez mais onerosa
para os investidores privados, o que contribui para a perpetuacao da sua degradacao. Essa € uma situagao que, tanto do ponto de

vista econbmico quanto social, representa um grande desperdicio, visto a potencialidade do edificio em se tornar um mecanismo
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de articulacao entre a natureza, a comunidade e a cidade.

O estabelecimento de uma Parceria Publico-Privada ja foi apontado como solucao para resolver o entrevero em 1968, na
tentativa de criar uma infraestrutura urbana que tornasse viavel o acesso ao Panorama Hotel, através da doacao de parte das co-
tas para a Prefeitura, que arcaria com os custos de infraestrutura.

Embora o problema central que inviabilize a reutilizacao adaptativa do esqueleto do Panorama nao seja mais a auséncia de
estrutura urbana no entorno da edificacao em suspensao, uma parceria entre o capital privado e publico aumenta as chances de
manutencao do empreendimento a ser instalado no local. A ideia € estabelecer um programa onde a desapropriacao nao seria
completa; o espaco seria compartilhado entre programas publico e privado, que seria responsavel por retornar parte do investi-
mento da iniciativa privada, enquanto o setor publico usufruiria das instalacdes para desenvolver projetos sociais previstos em
seus Planos de Metas e que tenham ligacao com o conceito do projeto.

As PPPs apresentam trés inovagdes que merecem destaque, em especial no contex-
to da politica urbana: i) os agentes privados serao responsaveis pelos projetos, cons-
trucao, manutencgao e, alguns casos, operacao da infraestrutura; ii) os pagamentos
realizados pelo setor publico serao definidos a partir de indicadores de desempenho
e performance, incluindo uma parcela do risco assumido pelo ente privado; e iii) no-
vas formas de financiamento a partir das possibilidades admitidas pelo setor priva-
do, distribuidas ao longo do processo de amortizagao dos investimentos realizados.”

FAUSTING, 2019, p.3466
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CAPITULO 3|

03.1 | CENTRO SLUNAKOV PARA ATIVIDADES ECOLOGICAS
INFORMACOES GERAIS
Localizacao | Olomuc, Republica Tcheca
Escritério | Projektil Architekti
Area Construida | 1586 m?
Ano de Construcgao | 2007
O Slunakov - Centro para Atividades Ecoldgicas da cidade de Olo-
muc (Republica Tcheca) foi projetado como parte de um projeto intitu-
lado “Slunakov, instala¢cdes para atividades ecoldégicas - biocentro edu-
cacional”. As instalacdes serao utilizadas para educar o publico sobre o
meio-ambiente e seus processos, também para dar suporte a conscién-
cia ambiental da populacao. A edificacao também € utilizada como um
centro de informac&o e uma entrada para a Area de Protecdo Natural de
Litovelske Pomoravi.
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Este projeto foi selecionado como referéncia para o desenvolvi-
mento para a presente tese devido aos seguintes fatores:

Programa de Educagcao Ambiental

Volumetria muito parecida com a volumetria do Hotel Panorama;

Solucgdes internas podem ser adaptaveis e servir de base para
modificagdes com o hotel panorama;

Materialidade, tanto interna quanto externa, sao influéncias que
podem ser adaptadas;

Preocupac¢ao com a sustentabilidade energética do projeto.

Entre as diversas atividades que o centro oferece a principal é a
de providenciar programas de educacao ambiental para grupos de
estudantes e seminarios profissionais sobre ecologia e educagdo. A
construcao também permite um “turismo leve” que inclui programas
de educacao ambiental. Como o centro foi projetado como uma cons-
trucdo energeticamente econémica, ele também fornece ao publico
exemplos de possibilidades disponiveis quando se projeta uma habita-
¢ao ecoldgica e promove o desenvolvimento sustentavel.
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N&o s6 a edificacdo possui elementos construtivos passivos (fachada sul envidracada, protecao utilizando terra no lado
norte) que permitem a ela economizar energia e a ajudar o meio ambiente, mas também possui acdes ativas. Estas como
aguecimento e ventilacao utilizando a recuperacao do calor para aquecer o edificio, coletores solares para a preparacao de agua
quente, e para dar suporte ao aquecimento do espaco e troca de calor com a terra, também sao utilizados para demonstracdes
educacionais.

O conceito energético da edificagao foi pensado com relagao aos principios basicos do desenvolvimento sustentavel.
O edificio foi projetado para uma operacao que durou um ano inteiro com apenas a estacao de aguecimento de quatro meses de
duracao. A demanda de calor é coberta usando uma combinacao de fontes de energia renovaveis - biomassa e energia solar. A
ventilagao e o aquecimento de ar quente sao assegurados pelo ar fresco e pela circulacdao de ar quente com recuperacao de calor
do ar de saida. O edificio esta dividido em seis zonas ventiladas separadas
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Todos os materiais utilizados sao tradicionais e foram escolhi-
dos devido a seu respeito ao meio ambiente. As fachadas sdo cober-
tas de madeira, vidro, concreto e pedra (empilhadas). O interior é feito
utilizando, principalmente, madeira, vidro e paredes de tijolo reboca-
das, ou, no caso do tijolo nao queimado, deixado a mostra. Tijolo quei-
mado ou concreto reforcado é utilizado nas estruturas de suporte para
as salas técnicas e areas molhadas. A maioria dos pisos sao cobertos
com pranchas de madeira e aqueles nas areas molhadas ou técnicas
sd0 cobertos por assoalho sem divisdo. Todo o conceito do interior
e do exterior da edificacdo esta baseado na realidade e leva em
consideracao o uso das cores naturais e estruturas da superficie de
cada material de construcao.

CAPiTULO 03
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03.2 | COMPLEXO DO HOTEL PAINEIRAS

INFORMACOES GERAIS
Localizacgao | Rio de Janeiro, Brasil
Escritério | Estudio América
Area Construida | 20.259 m?
Ano de Construgao | 2015

Pontos de Aproximacao

Implantacao de um projeto em meio a area protegida; Aproximagcao com o programa turistico.

Subversao do programa exclusivo de hotel para um Relacdo paisagem x arquitetura;

programa multiplo;
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Como explica a equipe do Estudio America, “o programa
€ organizado de acordo com as possibilidades das edificacdes
existentes, priorizando sempre a logica de utilizacdao integral
dos espacos e a evidente opcao pela paisagem. Ao mesmo
tempo, € conveniente a clara demarcac¢ao das épocas das in-
tervencdes a partir da recuperacao das construcdes originais
que receberao novas fungdes anteriormente nao disponiveis”.

Distribuicdo orientada pela natureza

O partido configura-se por meio da Estacao de Transfe-
réncia, formada por um ‘teto jardim’' permeado por vazios, que
conecta todo o complexo: estacao, estacionamentos, platafor-
ma de embarque do trem, hotel, saldes de exposicoes, restau-
rante, lanchonete, café e centro de convencodes.
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O PROJETO

A proposta de intervencao no esqueleto do Hotel Panorama tem como foco principal transformar a visao do cidadao nite-
roiense. Entende-se que o novo projeto deve estabelecer um lago com o seu usuario, aproximando-se do monumento cuja rela-
cao com a maioria da sociedade se estabelece de longe, com o carater de marco na paisagem.

Na mesma proporcao, compreende-se que o programa voltado para a
hotelaria e o estilo de vida luxuoso e quase inalcancavel prejudica a relacao en-
tre arquitetura e usuario, nesse caso. E, ja que a paisagem e a natureza sao os
pontos altos desse projeto, por que Nao estabelecer uma relacao relacao ainda
mais proxima com elas?

A forma curva da edificacao sugere duas
relacdes diferentes da edificacao e o seu entor-
no. A parte mais interna, sera utilizada para es-
treitar o laco comunidade x natureza, uma vez
que o prédio conecta-se com a area de preser-
vacao ambiental. Ja a parte mais externa, tem
conexao direta com a paisagem e, principal-
mente, com a cidade; sera a fachada o ponto de
conexao principal entre usuario e cidade, sendo
utilizada como atrativo principal para a apro-
priacao do edificio.

0 PROJETO 4 4
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Relacionadas ao sucesso ou fracasso dos equipamentos urbanos

E imperativo entender que, embora a localizacio privilegiada do objeto deste trabalho seja o fator principal de té-lo tornado
um marco na cidade de Niterdi, a mesma traz consigo um grande desafio: como torna-la acessivel para toda a sociedade nite-
roiense - bem como seus turistas?

O terreno onde esta localizado o esqueleto do Hotel Panorama tem apenas dois acessos: a Rua Nossa Senhora de Lourdes
e a Estrada Nossa Senhora de Lourdes. A primeira € acessada pelo bairro de Sao Francisco, normalmente sendo utilizada pelos
moradores da Zona Sul da cidade; a segunda conecta o local com os arredores do Largo da Batalha, um dos principais acessos
para a Regiao de Pendotiba e a Regiao Oceanica da cidade.

No entanto, tais acessos ao terreno nao sao atendidos pelo sistema de transporte publico da cidade (como é possivel ver
NO Mapa a seguir). Dessa maneira, 0 acesso se torna possivel apenas através de veiculos particulares de pequeno e médio porte,
mMotos ou a pé.

INTENCOES PROJETUAIS | 4 3



UM NOVO PANORAMA

Esse desafio toca em uma problematica muito impor-
tante tanto em relacdao a acessibilidade quanto a politica de
mobilidade urbana sustentavel. Durante a elaboracao para im-
plantacao de um espaco publico deve-se considerar: “nao ape-
nas ao interior de pracas e parques que devem conter acessi-
bilidade, o entorno, nao menos importante, € o que garante o
acesso e sao ligagdes urbanas a esses ambientes”.

Segundo, SANZ ALDUAN (2007), a mobilidade urbana é
considerada sustentavel se dispde de possibilidades individu-
ais e coletivas para o deslocamento aos locais desejados, indi-
cando o potencial dos cidadaos de usufruir de servigcos existen-
tes, e fazendo com que a cidade seja acessivel a todos.

O projeto original para o Panorama Balneario Hotel sem-
pre teve como conceito norteador o isolamento das classes
mMais abastadas das demais camadas da sociedade niteroien-
se. E interessante observar que, mesmo apds a falha do projeto
original e também do crescimento da cidade em torno do es-
gueleto, existe uma falta de estrutura de mobilidade muito ex-
cludente, ndo s6 no que diz respeito a esfera socioeconémica,
mas também aqueles visitantes que tem quaisquer tipos de
deficiéncia (PCD).

Por esses motivos, € imprescindivel que o Novo Panora-
ma esteja servido por modalidades de transporte que, nesse
caso especifico, suplementem os equipamentos de transporte
publico que atendem o entorno da area de intervencao.

A partir desse ponto, propde-se um sistema de transpor-
te coletivo que funcione como um shuttle entre pontos estraté-
gicos da cidade e o Novo Panorama. Essa pratica em muito se
assemelha ao servico de vans oficiais Paineiras-Corcovado (em
figura anexo), com estacdes na Praca do Largo do Machado,
Copacabana e até mesmo do Centro de Visitantes das Painei-
ras (utilizado como referéncia projetual no presente trabalho) e
gue realizam o transporte de ida e volta até o monumento do
Cristo Redentor.

Vans da frota Paineiras-Corcovado
Crédito da Imagem | Blog “Paineiras-Corcovado”, Agosto de 2020.
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De maneira a adaptar essa referéncia para a intervencao proposta, analisaram-se os potenciais pontos de chegada de mo-
radores da cidade de Niterdi e também de turistas vindos, sobretudo, da cidade do Rio de Janeiro, bem como o cruzamento com
as informacodes adquiridas através do levantamento de transportes publicos no entorno — imediato ou nao. Sao eles:

ESTACAO DAS BARCAS DE CHARITAS - ponto
de chegada de turistas vindos do Rio de Janeiro, bem
como usuarios advindos da Regiao Océanica, dada a
sua proximidade com a Estacao de Charitas, parte do
corredor Transeocéanica.

PRACA DOM ORIONE - na base do Morro da
Viracao, tem posicao estratégica com pela proximida-
de com as Avenidas Quintino Bocaiuva e Rui Barbosa,
bastante servidas pelo transporte publico;

ESTACAO DAS BARCAS DA PRACA ARARARI-
BOIA (CENTRO) - ponto de chegada de turistas vindos
do Rio de Janeiro, além da proximidade com o Termi-
nal Rodoviario Joao Goulart, servido por diversas linhas
de &nibus e vans intermunicipais.

PRACA GETULIO VARGAS (ICARAI) - conexao
com moradores de Icarai, Inga, Jardim lcarai, Vital Bra-
sil e Santa Rosa, uma vez que é bem servido de fro-
tas provenientes destes barros e ja sao utilizadas como
ponto de encontro de diversos servicos particulares
com objetivo similares ao proposto.

ESTAQI\O MACEIO/QUINTA DO PARQUE - essa
estacao tem como principal intuito ligar o Novo Pano-
rama com O acesso a leste do terreno, muito utilizado
por usuarios que vem da Regidao Oceanica e da Regiao
gue contempla, entre outros bairros, Largo da Batalha,
Pendotiba e Maria Paula.

ACESSIBILIDADE E MOBILIDADE URBANA
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A elaboracao de um plano que contemple as questoes
ambientais também se faz necessdrio, uma vez que todo o
projeto de intervencao para o Novo Panorama tem essas ques-
tdes como base. E importante que haja algum tipo de ligagao
com sustentabilidade, sem que haja prejuizo para a eficién-
cia da proposta.

A partir disso, considera-se a utilizacao de vans ou veicu-
los de transporte coletivo elétricos que, embora representem
um investimento maior devido a sua tecnologia pouco implan-
tada no Brasil}, sao extremamente eficientes, principalmen-
te quando criada uma estrutura de suporte e abastecimento.
Além disso, a utilizacdo dos veiculos elétricos dialoga com o
conceito principal do projeto, aproximando o usuario de pra-
ticas benéficas ao meio ambiente, despertando a sua consci-
éncia ambiental.

Além disso, sera priorizado esse tipo de acesso para os
usuarios do local, uma vez que nao pretende-se criar um es-
tacionamento de grandes dimensées no terreno. Isso por-
gue, as vias que servem o terreno nao tem proporcdes avanta-
jadas que possam suportar um trafego intenso de veiculos uni
familiares, além da escassez de pontos de estacionamento ao

longo das vias de acesso.

“DHL usa van elétrica para distribuir produtos em Siao Paulo”.
Crédito da Imagem | Future Transport. Julho, 2018.
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Distribuigbes no volume de acordo com as atividades

O programa de necessidades redne o ecoturis-
mo - em crescimento na regiao do PARNIT, acompa-
nhando uma tendéncia brasileira - e a educa¢gao am-
biental, na tentativa de conscientizar a populacao da
importancia do ecossistema da Mata Atlantica e da sua
preservacdo e regeneracdo. O edificio também tera
seu espaco dedicado a agées civicas e comunitarias,
como a criacao de um espaco para receber os alunos
do programa Jovem Ecossocial, da Prefeitura de Ni-
terdi, que soma cidadania e ensino profissionalizante,
com foco no ensino ambiental.

Na tentativa de estabelecer também relagcoes
com a esfera privada, o edificio contard ainda com
restaurantes, gift shop para visitantes, além de dispor
também de espacos que possam ser alugados para
convencoes e eventos, sobretudo acerca de ecologia,
biodiversidade e sustentabilidade.
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O setor contemplativo tem como principal fungao abracar, aco-

lher e permitir que o usuario, ao entrar no Novo Panorama,
neira que lhe convir. Serao encorajadas eventos de expressao

aproprie-se tanto da edificagcao quanto da paisagem da ma-
artistica de maneira instintiva e organica.

PAVIMENTO DE ACESSO | Setor Contemplativo
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Na tentativa de garantir que o predio mantenha-se funcional
e que tambem possa gerar algum tipo de renda, ao conversar

com a iniciativa privada, dedicou-se um pavimento para aluguel

de espacos e utilizacao para grandes eventos.
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o Novo Panorama como base fisica do programa na cidade,
sobretudo pela proximidade com o local de acao direta do pro-

social, da Prefeitura de Niteroi. Dessa maneira, estabelece-se
grama, o FPARNIT.

Este pavimento dedica-se a funcdo educacional e civica do edi-
ficio, compreendendo as instalacées do programa Jovem Eco-

PAVIMENTO -1 | Setor Ecosocial

Nivel -1 Escala 1/125
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PAVIMENTO +2 | Setor Comercial

ivel +2 Escala 1/125

N

O pavimento comercial surge como opcao de experiéncia para

7 .

0SS usuarios.

Ao acomodar estabelecimentos como restauran-

tes e cafés, une 0s sentidos da visao - através da contemplacao
direta da paisagems péela transparéncia dos restaurantes- e do

paladar.
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Pela orientacdo norte do edificio, a cobertura surge como mecanismo de aplicacao das tecnologias
tipicas da arquitetura sustentavel, através da aplicacdo de placas fotovoltaicas na arquitetura - que
serdo utilizadas para retroalimentacao do edificio - e também da incorporacdo de elementos de
cobertura verde. Esses ultimos elementos tém como principal funcéo trazer melhor aproveitamen-
to das dquas pluviais, bem como tratar diretamente com a questao do conforto térmico, que sera
tratado com ainda mais atencao durante o projeto dos fechamentos e fachadas do edificio.
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Os estudos de insolacdo e a representatividade do edificio

O projeto das envoltodrias a serem empregadas no projeto do Novo
Panorama abrangem as esferas de eficiéncia energética e conforto

térmico como também a questao simbdlica do edificio frente a dina-

mica urbana niteroiense. A partir das demandas de cada uma dessas
esferas, se estabelece um denominador comum que serviu de ponto

de partida para a proposta da solucao final.

A partir do estudo de insolacao das fachadas
principais do edificio realizadas no software Analysis
SOL-AR 1, pbde-se determinar os periodos do dia e do
ano em gue ocorre incidéncia solar no objeto de es-
tudo, de modo a compreender quais 0s pontos sensi-
veis da fachada e que deveriam ser trabalhados.

A fachada principal, voltada para a cidade, tem
orientacao predominantemente norte, o que signi-
fica em um nivel de insolacao alto durante todas as
épocas do ano, tanto nos periodos da manha quanto
da tarde. Esse tipo de resultado indica que devem
ser empregadas técnicas que controlem a permea-
bilidade luminosa e térmica no edificio.

Figuras 01, 02 e 03. Simulagdes fachada norte.
Fonte | Imagem gerada através do Software Analysis SOL-AR (LabEEE, UFSC)

1 Software Analysis SOL-AR (LabEEE, UFSC) é um programa grdfico que permite a ob-
teng¢do da carta solar da latitude especificada, auxiliando no projeto de protegcbes solares
através da visualizagdo grdfica dos édngulos de proje¢do desejados sobre transferidor de
dangulos, que pode ser plotado para qualquer dngulo de orientagdo. ENVOLTORIA 5 7



A fachada oeste também apresenta incidéncia solar no perio-
do da tarde no verao; no entanto, por se tratar um de plano cego, sem
nenhum tipo de abertura, elimina-se a questao do ofuscamento, sen-
do necessario tratar apenas da questao térmica. Esse cenario também
ocorre com a fachada com orientacgao leste — cuja incidéncia solar se

da apenas no periodo da manh3g,

Figura 04. Simulacdes fachadas Leste e Oeste (respectivamente).
Fonte | Imagem gerada através do Software Analysis SOL-AR (LabEEE, UFSC)
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Por fim, a fachada orientada para o PARNIT esta na direcao sul, o que faz com que a
incidéncia solar seja baixa e ndao existam grandes questbes de ofuscamento e conforto térmico
para essa fachada. Esse tipo de condicao favorece a utilizacao de aberturas maiores e con-
sequentemente maior transparéncia, o que favorece o partido de projeto para essa fachada
de maior conexao com a natureza e a area de preservacdo. Essa aproximacgao entre edificio e
natureza é vital para o projeto, auxiliando a construir a experiéncia desejada para o usuario ao
usufruir do Novo Panorama.

Figura 05. Simulacéo para fachada Sul.
Fonte | Imagem gerada através do Software Analysis SOL-AR (LabEEE, UFSC)

AS SOLUCOES ADEQUADAS PARA AS FACHADAS

Entendimento das estratégias necessarias para cada demanda

Dentre todas as fachadas do objeto, a Fachada NORTE ¢, sem duvidas, a mais desafiadora em termos de elaboracao de es-
tratégias para controlar a alta incidéncia solar. Pela implantacao do edificio, tanto em termos de topografia quanto de isolamento
da massa urbana, essa fachada nao conta com nenhum tipo de protecao indireta, seja por edificacdes vizinhas ou por massa
vegetal nas imediacdes. Por estar totalmente exposta, a protecao solar deve se dar através de elementos aplicados na arqui-
tetura, que respeitem também os conceitos do projeto.

Sob essa o6tica, algumas possibilidades se apresentam como possiveis solucdes de projeto:

Parede Verde; Parede dupla de vidro; Fachada dupla;

Sistema de brises; Platibanda; Cobogo.
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E importante frisar que todas as solucdes citadas podem ser aplicaveis ao projeto, porém é de extrema necessidade com-
preender que a fachada norte € a fachada mais comunicativa do edificio frente ao contexto urbano. Por se tratar de um projeto
que visa o reinsercao do objeto no cotidiano da cidade, a arquitetura se torna o meio de comunicag¢ao entre memodria, cidade
e usuario, tendo a capacidade de atracdo do niteroiense para apropriacao dos espacos do Novo Panorama.

Entendendo esse carater comunicativo da envoltdria do edificio, estabelece-se como partido para a fachada norte um sis-
tema de fachada dupla que utiliza como elementos principais painéis fixados em estrutura independente da arquitetura.
Embora o sistema de jardins verticais ou paredes verdes a principio pareca uma decisao acertada reconhecendo ndo so os bene-
ficios bioclimaticos mas também o programa do edificio atrelado a questao ambiental, esse sistema poderia camuflar o edificio
em seu entorno, reduzindo seu apelo na paisagem para o observador a longa distancia.

Trabalhando sobre a idéia dos cobogds e das fachadas duplas, uma alternativa interessante é a utilizagao de fachadas du-
plas cinéticas (ou kinetic facades), que sao sensiveis a incidéncia solar. Ao utilizar do movimento de abertura e fechamento
desses painéis, além de proporcionar a protecao necessdria e adequada para cada quantidade de incidéncia solar, propor-
ciona-se um dinamismo a fachada extremamente apelativo ao observador do edificio, principalmente aqueles que se en-
contram distantes ao edificio. Cria-se, entdo, um convite ao observador a descobrir o Novo Panorama. Além disso, o efeito visual
criado no interior do edificio pode ser comparado aos efeitos alcancados nos projetos do Instituto Mundo Arabe (Paris, Franca) e
das Torres Al Bahar (Abu Dhabi, Emirados Arabes).

Instituto Mundo Arabe (IMA)

Projeto | Jean Nouvel
Execucgdo | 1987
Local | Paris, Franga
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Al Bahar Towers

Projeto | Aedas

Execucgdo | Em execucédo

Local | Abu Dhabi, Emirados Arabes
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Fachada Norte

Painéis “fechados” - incidéncia solar mediana
Escala 1/250

Fachada Norte

Painéis ‘semi-abertos” - incidéncia solar mediana
Escala 1/250

Fachada Norte

Fachada Norte

Painéis ‘abertos” - incidéncia solar alta Demonstrativo das diferentes
Escala 1/250 aberturas do painéis
Escala 1/50
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Fachada Sul

A fachada SUL, pela sua orientacdo e consequente menor incidéncia solar, possibilita o uso dos mais
diversos tipos de fechamento. Ao contrario da fachada norte, a transparéncia e a permeabilidade podem ser
exploradas a maxima poténcia: o que, especialmente no projeto do Novo Panorama, alinha-se com a pre-
missa projetual de conexdo entre a drea preservada do PARNIT e o edificio. A aplicacao de panos de vidro
por toda a extensao do edificio permitird que a natureza seja incorporada nas ambiéncias internas de ma-
neira visual, quase tatil. Para controle de privacidade, sobretudo nos espacos de sala de aulas e espacos de
conferéncia, podem ser instalados internamente elementos de protecao visual como paineéis que conferem
privacidade aos usuarios, quando ela for necessaria. A passarela metalica responsavel pelo acesso a edi-
ficacdao tem como premissa maior trazer o maximo de leveza a fachada, como minimo de interferéncia

visual.

Fachada Sul
Conexdo PARNIT e edificio

Escala 1/100

\a metalica

Guarda-corpo
Alambrado

de vidro 3 g

Estrutura metdlica

ENVOLTORIA

63



UM NOVO PANORAMA

Fachadas Leste e Oeste

As fachadas que ndo possuem aberturas do edificio, sobretudo a fachada oeste, tem como Gnica problematica o controle de ganho térmico, uma
vez que existem espacos de convivéncia nessas areas. Uma maneira de extrair o maximo da incidéncia solar em cada uma das fachadas é aplicacao
de espécies naturais, construindo nessas fachadas verdadeiros muros verdes. Esse tipo de solucdo também contribui para eficiéncia energética
do edificio, uma vez que, ao controlar os ganhos solares, controla-se também o gasto energético com a manutencao da temperatura interna do
edificio que tera menor variacao pela interferéncia externa.

Além de contribuir para aumentar o perfil sustentavel do edificio, a cobertura verde possui um apelo estético extremamente agradavel para Estrutura

o observador. A fachada lateral, do ponto de vista da chegada ao Novo Panorama, ¢ um dos primeiros elementos visualizados pelo observador e mewl’iﬁ(ggég

mesclar edificio com a envoltédria lateral pode contribuir para a instigacao do observador a desvendar o edificio. Embora seja uma conexao mais

literal entre edificacao e natureza, as fachadas laterais podem ser compreendidas como a transicao entre a densidade arquitetonica urbana e tec-
nolégica da fachada norte e a transparéncia da fachada sul.

Espécies

Jardineira

Parede VVerde sobre estrutura fixada na fachada
Escala 1/100

O PROJETO 6 4
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INTENGOES PROJETUAIS
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