UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO DE JANEIRO

aL .-"‘2:1'” ? —j.‘

A influéncia da evolucao dos Cadigos
Edilicios na qualidade ambiental dos
projetos residenciais multifamiliares: o caso
das subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca
no periodo de 1960 a 2004.

Adriana Colafranceschi Durante
Fevereiro de 2005.



A influéncia da evoluga@o dos Cadigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares:
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

A INFLUENCIA DA EVOLUCAO DOS CODIGOS EDILICIOS NA QUALIDADE
AMBIENTAL DOS PROJETOS RESIDENCIAIS MULTIFAMILIARES: O CASO
DAS SUBZONAS A-2 E A-18 DA BARRA DA TIJUCA
NO PERIODO DE 1960 A 2004.

Adriana Colafranceschi Durante

Dissertagdo de Mestrado submetida ao Programa de Pds-graduagdo em Arquitetura,
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, da Universidade Federal do Rio de Janeiro - UFRJ, como
parte dos requisitos necessarios a obten¢io do titulo de Mestre em Ciéncias em Arquitetura, area de

concentragdo em Conforto Ambiental e Eficiéncia Energética.

Aprovada por:

< G & N

Orientador - D. Sc. Claudia Barroso-Krause

D.Sc. Ana Maria Rambauske

D.Sc. Maria Maia Porto

Rio de Janeiro
Fevereiro de 2005



A influéncia da evolugdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares:
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

Durante, Adriana Colafranceschi.

A Influéncia da Evolugdo dos Codigos Edilicios na Qualidade
Ambiental dos Projetos Residenciais Multifamiliares: o Caso das
Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004./
Adriana Colafranceschi Durante. — Rio de Janeiro, 2005.

Referéncias Bibliograficas: f. 234-239.

Dissertagdo (Mestrado em Arquitetura) — Universidade Federal do Rio de
Janeiro - UFRJ, Programa de Pds-graduagdo em Arquitetura — PROARQ,
2005.

Orientador: D.Sc.Claudia Barroso-Krause

1. Conforto Ambiental 2. Cédigo de Obras e Edificagdes do municipio
do Rio de Janeiro 3. Normas Municipais. 4. Barra da Tijuca 5. Projetos
residenciais multifamiliares 6. Bolsa de estudos Faper;j
7. Dissertagdo de Mestrado I. Barroso, Claudia Krause. 11.
Universidade Federal do Rio de Janeiro, Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo, Programa de Pos-graduacdo em Arquitetura. I11. Titulo.




A influéncia da evolugédo dos Cddigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: i
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

RESUMO

A INFLUENCIA DA EVOLUCAO DOS CODIGOS EDILICIOS NA QUALIDADE
AMBIENTAL DOS PROJETOS RESIDENCIAIS MULTIFAMILIARES: O CASO
DAS SUBZONAS A-2 E A-18 DA BARRA DA TIJUCA
NO PERIODO DE 1960 A 2004.

Adriana Colafranceschi Durante

Esse trabalho aponta os principais elementos que influenciam a concepgdo dos projetos
arquitetonicos multifamiliares carioca, enfatizando principalmente, dado seu aspecto indutor, o
Cédigo de Obras e Edificagdes expresso através do Regulamento de Construgdo e Edificagdes
Residenciais Multifamiliares (RCEM) que normaliza e da diretrizes minimas legais para a execugio e
posterior aprovagdo com consentimento do habite-se desses empreendimentos. Analisa a integragio
desses projetos a referida legislacdo edilicia, destacando os principais elementos condicionantes para
a obtengdo de conforto ambiental dos projetos arquitetonicos por ele gerados, aponta os pontos mais
criticos dessa legislagdo sob o enfoque de conforto ambiental. Enfoca os projetos desenvolvidos e
executados no bairro da Barra da Tijuca entre 1960 e 2004, pelas principais construtoras atuantes na
area, destaca seus principais exemplares, ressalta suas principais caracteristicas, principalmente a
configuragéo interna das unidades residenciais e ponderam sua correlagdo com a legislagéo edilicia
vigente a época de sua aprovagdo com as conseqii€ncias de conforto ambiental geradas ao usuario.

Rio de Janeiro
Fevereiro de 2005
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ABSTRACT

“THE EVOLUTION INFLUENCE OF CODE MODEL ON AMBIENTAL QUALITY
IN MULTIPLE RESIDENCIAL PROJECTS: THE CASE OF SUBZONE A -2 AND
A-18 FROM BARRA DA TIJUCA BETWEEN 1960 AND 2004”.

Adriana Colafranceschi Durante

This work points the principal elements that influence the conception of Residential architectural
projects in the city of Rio de Janeiro, emphasizing mainly the Code model express by Residential
Regulation of Construction and Edification, considering its inductor aspect. This Regulation
regulates and gives minimal legal direction for its execution for later approve and give concession
permission to occupy of these enterprises. This study analyzes the integration of them to the code
construction, emphasizing the principal elements, which interfere with the conditions of comfort of
this architectural design. The study examines the designs, which have been building at Barra da
Tijuca district between 1960 and 2004. Also verifies the principal builders who work at that area,
their principal buildings and their characteristics and internal layout, besides it examines the
correlation between the code model that was employed when they were constructed with the flat
comfort conditions that were obtained.

Rio de Janeiro
February of 2005.
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“O futuro da Barra tem tudo para ser espetacular,
realizando, assim, o sonho e as bases langadas por Licio
Costa. Se a(].equarlnos a legislagéio, realizarmos as obras
de infra-estrutura (vidria e de esgoto) e aproveitarmos
adequadamente a riqueza hidrica, nossa nova metrépole
refletira a beleza de seu idealizador: um Ser Humano em
toda acepgao da palavra, amante do l)elo, entusiasta das
iniciativas, protetor da natureza e, acima de tu(lo, um
homem simples e despreocupado com honrarias e bens
materiais — marcas daqueles que sao verdadeiramente

1

g‘ran(liosos". , arquiteto Afonso Kuenerz.

1 0 arquiteto Afonso Kuenerz é chamado por construtores e donos de corretoras imobiliarias como o “Arquiteto da barra”. E
ele faz jus ao titulo, ostentando um portifélio com mais de 600 projetos de edificios comerciais e residenciais na regido da
Barra, Recreio e Jacarepagua. Também tem um profundo dominio da legislagdo, desde um estudo de viabilidade de um

projeto até a obtengdo do habite-se.
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INTRODUCAO

No Brasil, a revolugdo industrial gerou o surgimento de uma nova classe de trabalhadores,
impulsionando o crescimento desordenado das cidades, como o Rio de Janeiro, causando iniimeros
problemas decorrentes do adensamento populacional como a evolugdo irregular da malha urbana e a
caréncia de habitagdo. Como a cidade do Rio de Janeiro foi a capital do pais até 1960, este processo
intensificou-se, tornando-a uma metropole urbana irregular, ao consolidar um processo de
verticalizagdo das areas centrais e de horizontalizagio das periferias.

Todavia, o estado, sem recursos financeiros para atender a essa nova demanda de moradia, cede ao
empresariado do setor imobiliario a responsabilidade por essa produgdo. Para tornar atrativo esse
investimento privado, por meio de projetos e leis, permite um maior aproveitamento do solo urbano,
através da liberacdo dos gabaritos e do aumento das taxas de ocupagdo dos terrenos, promovendo a

conseqiiente racionalizagdo dos projetos ao reduzir os custos e propiciar mais retorno financeiro.

Atualmente, nos grandes centros urbanos, como a cidade do Rio de Janeiro, o nimero de unidades
construidas por edificios de apartamentos continua crescendo, ainda sob a influéncia dos fatores
historicos decorrentes de sua prépria evolugdo, citados acima e acentuados por novas politicas
governamentais, planos economicos, alteragdes continuas na legislagdo edilicia, mas, sobretudo, pelo

setor imobiliario e pela redugdo dos recursos por parte dos investidores.

Estes fatores tém influenciado na concepgdo do projeto arquitetonico e na definigdo da tipologia da
unidade habitacional, provocando a compactagdo dos comodos, a redugio da area util e o aumento do
nimero de unidades por pavimento e por edificio, fazendo com que haja uma deterioracdo da
qualidade de vida causada pela diminui¢do dos espagos e pela alta densidade de moradores, em
desarmonia com os habitos e as necessidades da sociedade atual e, sobretudo pela degradagio do
meio ambiente.

Partindo da hipdtese da necessidade de haver uma relagdo entre o projeto de moradia, € os codigos
edilicios vigentes desde da sua implementacdo até os contemporaneos, o objetivo deste trabalho ¢
investigar o projeto de espacgos habitaveis de apartamentos no Rio de Janeiro, através do estudo de
sua evolugdo histdrica ao longo das décadas, baseado tanto em parametros de organizagdo espacial
interna e externa, quanto em fatores histdricos, e legislativos que conduziram a Barra da Tijuca a
categoria de maior mercado da expansio imobiliaria no final da década de 60.

A partir desse momento, especificamente na Barra da Tijuca avalia-se a compatibilidade entre a
configuracdo tipoldgica gerada pela legislagdo vigente em cada periodo histérico e a adequacio do
uso das habitagdes no que concerne ao conforto ambiental de seus usuarios ocorrido nas ultimas 30
décadas; observando a dindmica e continua alteragdo tipologica dos projetos em decorréncia das
tendéncias do mercado imobilidrio, invasdo de novas tecnologias ao espago doméstico bem como a
viabilizagdo dessas alteragGes propiciadas pelas constantes alteragdes nos parametros minimos
exigidos pela legislagdo edilicia, tendo por objetivo identificar as principais caracteristicas e
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tendéncias atuais que permitam a realizagdo de uma analise sobre o enfoque de conforto ambiental

nos projetos contemporaneos.

Como o mais importante elemento do ambiente construido €, sem duvida, a habitagdo. Ocupando
parcela substancial do solo urbano, a habitagdo constitui ainda um elemento privilegiado de
investimento do capital na cidade. Parte integrante do cotidiano, a habitagdo interfere nas praticas
sociais, guardando significados para os diversos segmentos da populacio e participando da formagao
das identidades sociais. Encontra-se, portanto, no centro da relagdo espago-cidade. Os Edificios
Multifamiliares com seus inimeros apartamentos representam o tipo de habita¢do predominante na
cidade.

A proposta desse trabalho é enfocar a tipologia arquitetonica — interna e externa — no bairro da Barra
da tijuca, no periodo de 1960 a 2004; através de uma incursdo na evolugéo historia das nossas formas
de morar multifamiliar e das representagdes que se fez delas nos tempos. Para entdo poder identificar
as tendéncias atuais e caracterizar como € a organizagio espacial interna da unidade, da tipologia da
planta e da configuragdo externa, sempre questionando a qualidade destes espagos. Contribuindo
desta maneira para o entendimento dos processos de formagao e transformagio dos espagos internos
da moradia multifamiliar no bairro da Barra da Tijuca, sobre um enfoque de conforto ambiental.

Nesse sentido, dada a grande extensdo do supracitado bairro, se fez necessario delimitar a area a ser
estudada, sendo para tanto utilizado como critério de escolha os estudos desenvolvidos recentemente
pela Secretaria Municipal de Urbanismo associado aos levantamentos feitos periodicamente pela
ADEMI, que definem quais as subzonas mais representativas quanto ao crescimento do numero de
langamentos imobiliarios do tipo multifamiliar no bairro, ou seja, as Subzonas A-2 ¢ A-18.

Hoje em dia no Brasil, os projetos de arquitetura residencial multifamiliar, na sua maioria, em fungéo
da auséncia de legislagdo especifica, do pouco conhecimento e, portanto da pouca exigéncia por parte
do mercado consumidor e da decisdo de otimizagdo de custos por parte das construtoras, seguem
estritamente os parametros minimos exigidos pela legislagdo municipal.

Este fato acarreta que; no que diz respeito aos conceitos de implantagdo, areas construidas,
afastamentos, vdos de aberturas, prismas de iluminagdo, pé-direito, areas minimas dos
compartimentos, espessura de paredes, etc; sdo menosprezados ou ndo considerados critérios de
qualidade de vida como as caracteristicas climaticas locais, o conforto dos futuros moradores, a
conservagdo do ambiente do entorno e o uso eficiente de energia, gerando imdveis com baixa
qualidade ambiental e com desperdicio no uso de energia elétrica.

Além de baixa qualidade ambiental interior, este processo produtivo dos espagos, baseado em
parametros municipais minimos, ultrapassados e insuficientes, associado a crescente urbanizagado
estdo gerando nas grandes cidades em ritmo acelerado, calor excedente, ruidos, despejos e residuos
muito prejudiciais a natureza, etc; enfim provocando a degradagdo do ambiente urbano.

Especificados desta forma, a geragdo de projetos mal elaborados e inadequados no que se refere a
conforto ambiental ¢ de dificil reversdo, sendo dificeis e caras as solu¢des para se reverter ou
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amenizar o desconforto interno do ambiente gerado, e seu uso racional da energia, apos a construgdo.
Assim, a analise da influéncia da legislagdo edilicia nos edificios de apartamentos é de grande
importancia para identificar alguns caracteres que influenciam na concepgdo e desenvolvimento dos
projetos.

O Plano Diretor Urbano, o Cédigo de Obras e Edificagbes e outras legislagdes pertinentes, como
instrumentos para a programagdo do uso do territorio, das atividades produtivas, e do ordenamento
dos assentamentos urbanos, precisam ser revisadas as luzes das novas condi¢des urbano-climaticas,
trabalhados em conjunto com o aproveitamento sustentavel dos recursos, considerando as
caracteristicas geo-climaticas do sitio onde a malha urbana se instala, dentre eles o recurso climatico,
para a protegdo do meio ambiente e geragdo de construgdes adequadas ao conforto ambiental do
usuario.

Desta forma, as antigas normativas de atendimento as questdes desconforto ambiental deverdo sofrer
uma reavaliacdo dos métodos, estratégias e exigéncias de projeto, de forma a garantir a qualidade
ambiental da futura edificagdo e de seu entorno. Para tal, € necessario a compreensdo do papel dos
diversos atores envolvidos — legisladores, mercado consumidor, construtivo e empreendedor para que
tal revisdo seja implementada com sustentabilidade, e é neste contexto, inicialmente a partir da
compreensdo da evolucdo das regras edilicias na cidade do Rio de Janeiro e posteriormente
especificamente na Barra da Tijuca e do que essas exerceram sobre as construtoras, gerando como
produto final as edificacdes multifamiliares, através de um enfoque de conforto ambiental que a

pesquisa se desenvolve.

Constituindo-se uma tentativa conjunta de colaborar para o repensar do habitar metropolitano
contemporaneo carioca, através do bairro da Barra da Tijuca, que serve de modelo a toda a cidade; e
atender a todos os questionamentos acima citados, identifica-se as principais caracteristicas da
organizagdo espacial interna, as principais tendéncias de tipologias e suas respectivas configuragdes
espaciais externas. Para tanto, esta dissertacdo esta estruturada em Introdugdo e seis capitulos:

O Capitulo 1 define o referencial tedrico dos principais aspectos de conforto ambiental para
projetos de edificagdes residenciais multifamiliares e a sua relagdo com o usuario conforto ambiental
que serdo a base de analise utilizada para definir a adequagdo da legislagdo vigente sob enfoque de
obtengdo de conforto ambiental dos projetos com base nela desenvolvidos e aprovados.

O Capitulo 2 trata do estudo das normativas municipais, relatando a origem dos cddigos, seus
principais conceitos, suas diretrizes e areas de atuagdo, analisando entre outros aspectos, por quem
esse codigo ¢ feito; Sobre que aspectos pretendem legislar; Quais sdo as suas limitagdes de atuagio;
porque surgiu; qual a necessidade de se seguir as normas; O que ocorre quando elas sdo infringidas,
etc. Esse ainda aponta as principais disparidades encontradas nas normativas municipais tais como:
mais valia e operacdo interligada e relatar sua importancia por ser uma ferramenta utilizada durante a
tomada de decisdes de projeto, sabendo que o emprego de padrdes arquitetonicos adequados, as
especificagdes eficientes e a adequagdo de projetos racionais possibilitam a redugio significativa dos
gastos energéticos das edificagdes e a redugdo do conforto ambiental obtido.
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Estabelece uma correlagido das evolu¢des normativas sofridas pelos parametros municipais, com as
conseqiiéncias arquitetonicas geradas por elas na area em estudo. Relata a necessidade do
planejamento urbano levar em consideragdo este fator clima na hora de direcionar os caminhos
normativos, ordenando os assentamentos urbanos, trabalhando em conjunto com o aproveitamento
racional e planejado dos recursos, principalmente o recurso climatico para a protecdo global do meio
ambiente e finalmente cataloga os itens do Cddigo de Obras, relativos a obtengdo de conforto
ambiental nas edificagdes multifamiliares, desenvolvendo esquemas explicativos das evolugdes
legislativas de forma a permitir sua futura utilizagdo na analise do estudo na parte final da pesquisa.

O Capitulo 3 aborda as questdes referentes ao edificio multifamiliar, sua inser¢do na historia
através do estudo de seus antecedentes no séc. IXI, passando pelo seu surgimento na década de 20,
contemplando todas as fases evolutivas que esse sofreu até a sua consolidagdo na Barra da Tijuca,
regido do estudo. Estuda assim, toda a dinamica social, econdmica e principalmente politica,
decorrente do processo de “criagdo” dos edificios multifamiliares. Contempla em detalhes todas as
caracieristicas tipologicas e de configuragdo interna das unidades, desde em cada periodo do processo
evolutivo da habitagdo desde os antecedentes dos edificios multifamiliares até a sua consolidagdo na
década de 80.

O Capitulo 4 contextualiza a regido estudada, explicando as origens de seu nome, detalhando o
seu ciima, da escala local a micro-climatica, assim como suas caracteristicas fisico-territoriais e
socio-demograficas. Descreve sua historia, define seu morador, seu tipo de uso do solo
predominante, o padrdo econdmico da populacio, seu nivel de escolaridade, etc. Relata o processo de
ocupacdo urbana sofrida pela regido e elucida os conceitos fundamentais que impulsionaram os
governantes da época a elaborarem um Plano Piloto para a sua ocupagéo. Posteriormente descreve as
caracteristicas fundamentais desse Plano, que serve de base para a fase inicial de inser¢do dessa area
no processo de expansdo do mercado imobiliario no final da década de 60.

Define ainda os potenciais de conforto ambiental da Barra da Tijuca através do estudo de seu clima,
avaliado com base na Carta Psicrométrica para a cidade do Rio de Janeiro, desenvolvida por Givoni.
Analisa seu potencial de ventilagdo natural, através do estudo de seus ventos dominantes, seu mapa
de rugosidade, suas condicionantes topoclimaticas e seu diagrama solar. O potencial de iluminagdo
natural tem por base os graficos de nebulosidade da cidade do Rio de Janeiro e as suas condigdes de
polui¢do sonora, sdo definidas através de recentes estudos desenvolvidos pela prefeitura, que
quantificam os referidos niveis encontrados para o bairro.

O Capitulo 5 primeiramente estuda a fase atual dos edificios multifamiliares, definindo as
subzonas de maior importancia no que se refere a nimero de langamentos multifamiliares e
posteriormente, apos essa definigdo estuda a produgdo edilicia multifamiliar da Barra da Tijuca, nas
referidas subzonas, de forma minuciosa, através da seqiiéncia de investigagdo, catalogacio e analise
de seus maiores representantes (condominios Residenciais), sendo essa uma grande contribui¢io

original deste trabalho.

Ratificando o carater inovador do estudo, sdo apresentados quadros resumos que correlacionam as
alteracdes espaciais internas sofridas pelas unidades residenciais e as respectivas normativas
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municipais vigentes, para estabelecer uma inter-relagio entre eles e provar a hipotese inicial. Assim,
se concluirmos que os projetos, de forma geral, estio seguindo estritamente os parametros de
conforto existentes no codigo de obras (que foram transformados de minimos a ideais); € que esse
codigo ndo se baseia nas questdes de conforto, concluiremos que para conseguirmos obter
edificacdes adequadas as questdes de conforto ambiental, teremos que adequar primeiramente o
codigo de obras as questdes relacionadas ao conforto ambiental.

Esse estudo serve de alicerce para embasar teoricamente a analise de dados obtidos junto aos setores
de construgdo civil (Ademi, Sinduscon) e exames recentes desenvolvidos por grupos de estudos
habitacionais que apontam como uma das maiores problematicas atuais a redugdo da area util dos
compartimentos residenciais. Assim, os dados relativos a redu¢do do nimero de quartos langados,
bem como a redugdo das areas minimas de seus compartimentos, levantados pela autora, em etapas
anteriores e tratados de forma a se traduzirem por meio de graficos sdo apresentados nesse momento,
e devidamente analisados para definir a tendéncia do padrdo de langamento residencial multifamiliar
contemporaneo da Barra da Tijuca.

O Capitulo 6 estuda um banco de dados fruto das pesquisas realizadas, analisando a qualidade
ambiental dos projetos residenciais multifamiliares gerados pelo codigo de obras — os tipos dois e trés
quartos - nas subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca, relacionando os resultados obtidos com o
referencial tedrico desenvolvido no capitulo 1, definindo as principais caracteristicas atuais do
projeto residencial, sua relagio com as normativas municipais estudadas no capitulo 2 e
principalmente apontando os pontos mais criticos sob o enfoque da obtengdo de conforto ambiental
gerados pela legislagdo expressa através do codigo de obras e edificagdes multifamiliares (RCEM) do
municipio do Rio de Janeiro.

Sdo apontados ainda, aspectos fundamentais a serem observados na criagdo de parametros de
conforto ambiental no codigo de obras e edificagdes residenciais multifamiliares e sugeridos
dispositivos que devem ser introduzidos no codigo supracitado, visando assegurar o pleno conforto
ambiental interno das unidades residenciais multifamiliares, geradas pelo mesmo, uma vez que € a
principal fonte norteadora de projeto atualmente.

Esboga-se por fim, as perspectivas de futuro que se vislumbram atualmente para a area analisada em
decorréncia da continuidade do processo ocupacional acentuado, bem como elenca-se consideragdes
importantes a serem ressaltadas devido a metodologia empregada na pesquisa.

Considerando a extrema amplitude abordada pelo tema, um grande grupo de informagdes foi
colocado sob forma de anexos. Assim sendo, (07) sete anexos sdo contemplados no trabalho,
relacionando as atribuigdes e competéncias legais ao longo da Historia. Destes destacam-se as tabelas
resumo da evolugdo dos Decretos Municipais que compdem o Cddigo de Obras e Edificagdes e
influenciam nas questdes internas de conforto ambiental das edificagdes residenciais multifamiliares
apresentados no anexo 04.
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CAPITULO 1

“Para que uma edificagdo responda positivamente as questdes minimas de conforto ambiental, ela
deve ser projetada de forma adequada as condigbes climaticas existentes ¢ as necessidades do
usuario, respeitando o conjunto de regulamentagdes em vigor, a fim de oferecer um nivel de conforto
satisfatorio em termos térmicos, luminosos, acusticos ¢ de qualidade de ar interno. Com agdes
programadas do Poder Publico local, € possivel informar ¢ tornar responsaveis todos aqueles
envolvidos neste processo: legisladores, projetistas, construtores ¢ usuarios”.[Bahia, 1997:11].

1.1.DEFINICAO E CONCEITOS BASICOS

Por conforto ambiental entende-se a aplicagdo de um conhecimento em favor da saude ¢ do bem-
estar psicologico do usuario, associando este conhecimento a um comprometimento econdmico,
ambiental, visando a conservagdo da energia usada tanto para iluminagdo como para a climatizagio
artificial. A figura 01 a seguir mostra as principais varidveis climaticas a serem controladas pelos
projetistas (engenheiros ¢/ou arquitetos) para atingir o Conforto Ambiental.

Toda a qualidade do desempenho das atividades desenvolvidas no interior das edificagdes
multifamiliares depende do atendimento de padrdes minimos climaticos que propiciem condigdes
favoraveis ao metabolismo dos usuarios, sem prejuizo do rendimento de suas atividades ¢ de sua
saude, sendo imprescindivel também que essas edificagées nédo interfiram desfavoravelmente nas
condi¢des climaticas do meio externo, de forma a garantir o equilibrio ambiental através da
manutengdo da qualidade do ambiente construido, temperatura, umidade do ar, nivel de ruido,

incidéncia solar, entre outros.

Esse compromisso estende-se ao conforto higrotérmicol, ao conforto Luminico, a ventilagdo natural e
a ergonomia, além do bem-estar, privacidade acustica e adequagio ao uso dos espagos projetados.
Em suma, busca a satisfagdo plena das exigéncias dos usuarios, caracterizada como o conjunto de
requisitos de habilidade de uma edificagdo. Entre eles estdo os niveis de iluminagdo, a temperatura do
ar ambiente, as taxas de renovagéo do ar, o isolamento sonoro dos ruidos. Tais requisitos nada tém de
subjetivos; ao contrario, sdo estabelecidos ¢ amparados pelas prescrigdes dos Codigos Sanitarios ¢ de
Edificagdes e Posturas Municipais de distintas localidades,

! Higrotermia — Existe uma relagéo indissociavel entre o valor da temperatura e da umidade do ar para o conforto humano,
assim em conforto ambiental, o termo higrotermia é utilizado para caracterizar a relagcdo destas duas grandezas fisicas, ao
invés de simplesmente térmica ou higrometria.
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A regulamentagdo adequada dos ambientes internos através do projeto de forma a obter conforto
ambiental para os usuarios ¢ a adaptagdo da construgdo ao clima depende da manipulagdo correta
entre suas trocas térmicas, sendo as principais trocas higrotérmicas entre o homem ¢ o entorno: a
evaporagdo, a radiagdo, a condugdo ¢ a convecgao.

De acordo com o exposto percebe-se a necessidade de trabalho aliado entre projeto - através da
escolha de materiais, orientagdes, dimensionamento das aberturas, espessuras de paredes, uso de
dispositivos de sombreamento, vegetagio, ¢ tantos mais estratégias adequadas, sempre objetivando o
conforto ambiental do usuario — ¢ as caracteristicas climaticas do local da implantagdo do mesmo, no

caso em questdo o clima tropical-umido.

Em termos de projeto, no caso de clima tropical umido como o nosso cabe lembrar que ao permitir a
entrada da insolagdo, iluminagdo ¢ ventilagdo disponivel na natureza, acarreta a necessidade de
cuidados para ndo aumentar o ganho das cargas térmicas sobre a mesma, utilizando para tanto

adequada orientagdo, sombreamento, escolha de materiais, etc.

Segundo Vitravio, arquiteto do séc. I, A.C., “Os edificios estario bem adequados se, desde o
principio, se tem em conta o clima do lugar em que se constroi, porque ndo ha duvida que devem ser
distintos aos edificios que se fazem no Egito dos que se fazem em Roma”. [Lamberts et al, 1997]. O

conforto ambiental de uma edificagdo ¢ regido basicamente por condicionantes externas ¢ internas.

As condicionantes externas dizem respeito a fatores fisico-climaticos, que caracterizam o clima da
regido ¢ o entorno construido e sdo: radiagdo solar direta ou difusa (temperatura); qualidade, pressdo
¢ movimento do ar (ventos); agua (umidade ¢ precipitagdo); relevo e vegetagdo, definidas no capitulo
4. Ja as condicionantes internas referem-se as atividades realizadas no espaco construido ¢ que estio

relacionadas diretamente com o perfil de seus usuarios: faixa etaria, género, condigdes de saude, etc.

As principais variaveis projetuais da relagdo arquitetura x clima podem ser equacionados em trés

niveis.
HOMEM - CLIMA - ARQUITETURA
¢ suas exigéncias O meio ambiente e como ‘“‘clima-moldado”,com
Humanas ¢ Funcionais suas variaveis Arquitetura como abrigo

Assim, muitas sdo as variaveis do clima que interferem no conforto ambiental: ventos, topografia,
latitude, umidade, etc. além das caracteristicas arquitetonicas do edificio, sua inser¢do no meio
urbano ¢ o tipo de material envolvente empregado. No espago urbano de clima tropical-timido, ndo ¢
a inércia térmica o fator condicionante decisivo de seu desempenho em condigdes de verdo, mas sim
a ventilagdo. A boa circulagido de ar € tida como estratégia para se obter o conforto higrotérmico dos

usuarios das edifica¢des e dos transeuntes nas ruas.

O vento ira remover o excesso de umidade, como também os poluentes gerados no interior das
edificagdes, amenizando a temperatura interior, aumentando a evaporagdo. Em espagos de grande

umidade — caso da Barra da Tijuca — o incremento da capacidade evaporativa de pele dos usuarios ¢
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da dispersdo convectiva através do vento ¢ fundamental para diminuigdo do desconforto

higrotérmico.

Todavia, o vento que combate o desconforto higrotérmico diminui no inicio da noite, quando ocorre
a inversdo térmica. Faz-se entdo necessario a utilizagdo nas fachadas e coberturas, de materiais de
revestimento que resfriem rapidamente. Quando se fale das areas proximas as encostas — caso de
algumas arecas da Barra da Tijuca — maiores sdo as modifica¢cdes das temperaturas tanto minimas

quanto maximas, assim a hora do dia é que ira determinar a influéncia da massa para ventos.

No verdo o vento tende a se direcionar da costa para o interior, sdo as brisas do mar — o ar que sobe
da terra aquecida ¢ substituido pelo fresco que vem da agua. Quando a agua esta mais quente que a
terra o que ocorre € que os ventos tendem a se dirigir da terra para a agua, as diferengas de pressdo se

sobrepGem as forgas térmicas.

A localizagdo ¢ a implantagio das edificagdes em relagdo as ocupagdes vizinhas, o clima local, o uso
a que se destina e as caracteristicas construtivas das mesmas sdo aspectos que influenciam o conforto
interno ¢ a racionalizagdo de energia nas edificagdes. Podemos dizer, que o entorno construido ¢
determinado basicamente pela sua composigdo, ou seja, pelo tipo de material construido adotado,
pelo solo com ou sem pavimentagdo, presenga ou nio de vegetagdo no entorno proximo, etc, € pela
interferéncia de construgdes vizinhas e suas causas diretas, ou seja, projegdes de sombra, fonte de

poluigdo, geragdo de ruido, barragem dos ventos, dificultagdo da exaustéo, etc).

As caracteristicas desse entorno ¢ definida pela Legislagdo urbanistica ¢ edilicia, pois suas diretrizes
definem alturas, taxas de ocupagdo, organizagdo interna dos espagos projetaveis, ver capitulo 2,
gerindo o acesso a ventilagdo ¢ a iluminagdo natural dentro das edificagdes, ¢ devem garantir a
modelizagdo do ambiente construido, por construir ou modificar, integrando-se de forma sustentada
ao meio natural, gerando um todo global saudavel ao pleno desenvolvimento das atividades humanas
da comunidade.

Esses aspectos sdo facilmente constatados quando verificamos que as elevadas taxas de ocupagdo,
excesso de pavimentagdo nas areas de circulagdo ou mesmo a concentragdo de construgdes tornam o
solo impermeavel, provocando o aumento das temperaturas - ¢ at¢ mesmo a formagdo de ilhas de
calor *- ¢ facilitando inundagdes na ocorréncia de chuvas intensas. Edificagdes com elevado gabarito
também podem interferir no Conforto Ambiental quando projetam sombra nas edificagdes vizinhas
mais baixas, além de constituirem tanto barreiras para ventos, reduzindo sua velocidade e

2 Nas cidades as superficies impermedveis prevalecem, estas expostas as radiagbes intensas sdo aquecidas por parte dessa
radiagdo que foi absorvida, ocorrendo também uma maior evaporagdo da agua, pois a mesma nao penetra no solo
impermedvel. A temperatura de uma superficie que esta recebendo e absorvendo muita radiagdo geralmente é maior que a
do ar, assim, o movimento do ar sobre a superficie exposta a radiagdo leva a atmosfera parte do calor que chega ao interior
do edificio. Além disso, se utiliza geralmente nas superficies urbanas, materiais de grande capacidade calorifica, com grande
potencial de estocar calor, aumentando ainda mais a temperatura noturna do ar através da radiagao do calor acumulado,
gerando assim ilhas de calor. O uso da vegetagdo torna-se assim um grande aliado nos controles térmicos, pois a
fotossintese e a evapotranspiragdo sdo processos que envolvem dispéndio de energia, além de propiciar o acumulo de
umidade retida no solo vegetal e participar do processo de mais equilibrio nas trocas térmicas; ao contrario de materiais como
concreto, asfalto, pedra, etc. que possuem grande capacidade de armazenamento de calor em relagao a vegetagao e a terra.
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dificultando a renovagio do ar no interior das quadras, como, dependendo da configuragdo espacial,
canalizar os ventos imprimindo-lhes outras diregoes.

Importante salientar ainda que, quando mais permeaveis forem o solo urbano ¢ as edificagdes, ¢
menor for a inércia térmica dos edificios quando sopra as brisas, mais parecidas serdo as
temperaturas interiores, a do espaco imediato exterior ¢ acima da edificagdo. O uso de materiais nas
fachadas e coberturas ira, de acordo com sua resisténcia térmica trazer vantagens para a redugdo do
fluxo de calor que se propaga entre a superficie exterior, aquecida pelo sol e a superficie interior das
paredes ¢ do forro. O principal critério na escolha dos materiais ¢ impedir que a temperatura diurna

interior supere a exterior durante o dia ¢ minimizar essas clevagdes durante a noite.

Dependendo do tipo de material, este ird armazenar o calor diurno e entregar a noite, ao edificio,
produzindo desconforto, e este problema se agrava mais ainda, pois nesta hora a velocidade do ar
exterior ¢ geralmente menor. Para isso pode-se langar mdo de materiais isolantes modernos que
combinam pouco peso ¢ menor armazenamento de energia oferecendo melhores condigdes de
conforto, outra estratégia interessante ¢ o uso de isolantes térmicos, principalmente nos edificios, isto
porque a maioria da carga térmica possui incidéncia vertical através das superficies das fachadas, que
recebem a maior porcentagem de energia, ¢ quanto maior for a altura da edificagdo maior sera a

B DA E . U T
incidéncia solar a estas superficies verticais.

O uso de cores claras também auxilia muito na redugdo do ganho térmico, o maior problema neste
caso ¢ a dificuldade de manter a cor clara devido a umidade que favorecem os fungos, principalmente
em regides com grande umidade como as regides praianas da Barra da Tijuca.

Destaca-se também, que os ambientes situados nos andares mais baixos apresentam menor variagao
de temperatura, uma vez que os andares superiores contribuem para atenuar a influéncia dos
parametros climaticos aos quais esta sujeita a cobertura ¢ os pavimentos mais c¢levados. Essa mesma
vantagem ¢ apresentada pelas paredes protegidas por muita vegetagdo ou obstaculos que interfierem
na chegada do sol, funcionando como anteparos. Todavia se deve tomar cuidado para ndo impedir
completamente a entrada do sol nos compartimentos, principalmente em areas com grandes
problemas de umidade como a Barra da Tijuca, pois o sol ajuda a reduzir os problemas com mofos ¢
fungos prejudiciais a satide humana.

Quanto ao uso de camaras de ar empregadas como isolantes; Corbella através de estudos publicados
no cademno de estudos do Proarq - 6 conclui que “Camaras de ar usadas como isolantes tem pouco
efeito entre materiais de grande capacidade térmica *. O desempenho de uma parede com tijolos
furados de 20cm ¢ praticamente o mesmo do que o de duas paredes de 10cm separadas por camada
de ar”. E ainda segue dizendo ... Camaras de ar funcionam, no entanto, para separar duas camadas
de materiais de menor capacidade térmica. O efeito de material isolante como o poliuretano ¢ ainda
mais eficaz”. [Corbella, 1999]. Ja no caso do emprego de materiais isolantes, estes s6 sdo indicados

. Segundo Mascard, em edificios de 07 andares a radiagdo solar que atinge as fachadas é da ordem de 70%, contra 30% da
cobertura, neste caso o isolamento térmico das fachadas é de grande importancia. [Mascaro, 1998].

N Capacidade térmica é o produto da massa especifica pelo calor especifico do corpo — [J/(m*° C)].
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para ambientes climatizados artificialmente, pois estes impedem o calor de entrar, mas também o

impedem de sair. No caso de ambientes ndo climatizados esse uso ndo deve ser indiscriminado.

Com relagdo as aberturas, clos de ligagdo juntamente com as coberturas, sio um dos pontos mais
frageis do envolvente da construgdo quanto a questdo higrotérmica e acustica. Onde a utilizagdo de
vidros refletores, peliculas protetoras e redutores dos ganhos térmicos podem em maior ou menor
grau reduzir a transmissdo do fluxo luminoso para o interior da edificagdo prejudicando assim as
questdes de conforto luminico. A tabela 01, a seguir mostra os principais elementos climaticos a
serem controlados, a partir dos conceitos de Conforto Ambiental para o clima quente-umido
encontrado na Barra da Tijuca.

Tabela 01- Elementos Climaticos a Serem Controlados no Projeto Arquitetonico

Elementos
Climadticos a Estratégias Bioclimdticas para Climas Quentes e Umidos
Controlar

e Reduzir a absor¢do de radiagdo solar e promover a perda da parcela de energia
absorvida pelas envolventes do edificio.

e Reduzir a penetragdo da radiagdo direta nos espagos internos.

e Empregar a vegetagdo como forma de facilitar as trocas térmicas.

e Reduzir a produgdo de calor no interior das edificagdes.

Temperatura e Manter a temperatura do ar no interior proximo da temperatura externa, através do uso
intensivo da ventilagdo (no caso da temperatura interna esta maior do que a externa).

e Dotar as aberturas de alta permeabilidade ao vento.

e Incrementar o movimento do ar, através do dimensionamento e localizagdo adequados

Radiacio Solar

Ventos das janelas, visando acelerar a perda de calor do corpo humano através da evaporagio e
convecgao.
e Promover o resfriamento da massa construida através da ventilagio.
Precipitacoes . - . - . , .
(ch‘l)lva‘s;) e Maximizar a protegio das edificagdes contra as ‘chuvas-de-vento’ ou rajadas.
Evitar a absor¢do de umidade do ar.
. Reduzira presenga de vapor d’agua nos ambientes internos residenciais.
Umidade

Proteger as aberturas e vedagdes da incidéncia das chuvas.
Promover evaporac¢io da umidade condensada através de ventilagdo abundante.

Fonte: Copilado e Adaptado de Romero, 1988.

1.2.PRINCIPAIS ASPECTOS DE CONFORTO AMBIENTAL EM PROJETOS DE
EDIFICACOES RESIDENCIAIS MULTIFAMILIARES E SEU USUARIO

1.2.1. Conforto Ambiental e a Edificacio Residencial Multifamiliar

Dentre o elenco de distarbios que pode ocorrer com as atividades do usuario multifamiliar quando

condi¢des minimas de Conforto ambiental ndo sdo atendidas se pode mencionar:

Tabela 02 - Principais Distarbios Causados ao usuario devido ao nio atendimento das
Condi¢ées Minimas de Conforto Ambiental.

Compartimento Principais Distarbios Causados

Perturbagio do sono

Dormitorio ~ = S ~
Alteragdes metabolicas devido a perturbagdo do sono ’

A melatonina, dentre outras fungdes, age na regulagéo da secrega@o de outros hormdénios como o cortisol, ou cortisona, que
tem relacao direta com o estado de animo. Assim, quando ha queda na produgéo de cortisol, a pessoa tende a apresentar
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Cozinha e Area de
Servico

Sala de Estar e Escritorio

Mudanga de comportamento e/ou irritabilidade

Fadiga mental, perda temporaria de memoria

Falta de concentragdo nas tarefas, devido a ma qualidade do sono.

Ma manipulagdo de alimentos

Cheiro de comida e/ou gordura nas roupas

Deterioragdo das roupas através da falta de condi¢do adequada para secagem ¢
conseqiientemente cheiro de mofo nas mesmas

Ofuscamento ao ver televisao

[luminagio inadequada para leitura

Deficiéncia e descontragdo para estudos devido ao nivel de ruido e/ou ma
iluminagio

Perda da audigdo

Fonte: elaborado pela autora,

Assim, a aplicagdo dos preceitos de Conforto Ambiental no projeto de arquitetura significa, em linhas

gerais, o atendimento na decisdo projetual das necessidades organicas dos usuarios previstos pelo

Programa de Arquitetura em suas horas de ocupagio — basicamente higrotérmicas ®, Acusticas,

Visual ou Luminicos e de Qualidade do Ar, através da compreensdo do clima externo e de decisdes

arquitetonicas compativeis.

~ g 7 .
Recentemente vem se agregando a questdo da sustentabilidade * a seu conceito, o que se traduz em

novas escolhas de procedimentos e materiais que resultem no menor impacto ambiental possivel da

futura

Insalubndade
Pengos

Ergonormia,

mas condigoos de habalno.

Vioioncia

Polugaa 2=

Visual
Alrnosférica
Sonoia

Radizgdes Nocivas
CaMpos naturais
campas lecneos

Cultiva Agricola,

cantaminacan do solo.

Residuos, lixo. detsitos
substdncias toxicas

ostressc.
FLUXOS DO ECOSSISTEMA

TE} Fadiga-esforgo o dispendio
B I'ﬂ de enaigia no ajuste do
aparalo sensono.

Aumento de acidentes,
erros no lratainho, LER

i Sono ¢ repousn
com pernurbagbes

Porda de sensitilldade
do aparata sensbrio,

Besadregagao socal
neremento dos confhilos.,

(“\\ %

Exlsnuagao fisica . norvosa, & mental-

QUALIDADE irritabitidade, e faita de repouso.

DE VIDA

FPropensfo a dosngas liscas v mentais.

Diminuigao no rendimento,

Alloragdes Climaticas, aumento de erros, nscos de acidentss no rabaho,
condigdes (EHMICas desfavordveis. difieuldade de realizar larefas,diminuigdo de atengéo,

cancent(agdo e memorzagdo.

Figura 02 - Desconforto Ambiental e Qualidade de Vida. Fonte: Adam, 2001: 42.

queda de animo. A velocidade da sintese de melatonina é controlada pela iluminagdo ambiental. [Lewey et al., 1980; Obice &

Kennaway, 1987}

® O Conforto Higrotérmico é obtido sempre que se mantém, através das trocas higrotérmicas — através dos processos de
radiagdo, condugao, convecgdo e evaporagdo — o equilibrio entre o corpo {em torno de 36,7 °C) e o entorno.

7 2 . o d 9 - q
O termo sustentavel significa satisfazer as necessidades da geragdo atual sem comprometer a capacidade das futuras
geracdes na satisfagdo de suas proprias necessidades.
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edificagdo sem o entorno. Assim, uma das fungées da construgdo passa a ser a de atenuar, se possivel
neutralizar as condi¢des climaticas negativas ¢ aproveitar potencialmente os aspectos positivos
oferecidos pelo clima local.

1.2.2. Caracteristicas do Edificio Multifamiliar: definicio, usos e fungdes.

Gerar uma arquitetura adequada a determinado clima ¢ atividade significa elaborar espagos que
propiciem ao seu usuario condigdes internas microclimaticas compativeis ao funcionamento de seu
metabolismo nas diversas atividades nele exercidas. Assim sendo, ¢ necessario definir o tipo ¢ o
perfil de ocupag¢ido do ambiente, bem como os equipamentos ¢ maquinas que nele existirdo. Partindo
desse principio necessita-se conhecer o que vem a ser um edificio residencial multifamiliar,
delimitando suas caracteristicas fundamentais: sua definigdo, seu uso principal, sua principal hora de
ocupagdo, seus principais equipamentos, etc.

Assim, ¢ necessario fazer algumas consideragdes iniciais sobre a importancia do envelope
construtivo nas edificagdes ndo climatizadas ou de climatizagdo mista, uma vez que neste caso, por
vezes a fonte de conforto ¢ interna, por vezes pode ser externa. O papel do projetista neste caso €
determinar — principalmente por simulagdo — quando a climatiza¢cdo pode ser necessaria — € como
trabalhar o envelope construtivo para que se obtenha o maximo de eficiéncia do clima e do sistema
de climatizagio.

Isto é conseguido com o conhecimento do tipo ¢ do tempo de utilizagdo dos ambientes ¢ da
otimizagdo, para esta ocupagdo, da relagio clima externo-interno, através da redugdo das cargas
térmicas incidentes sobre o envelope construtivo (por orientagdo, sombreamento, reflexdo), redugdo
das cargas térmicas internas (sobretudo com um bom projeto de iluminagdo), aproveitamento da
ventilagdo naturalmente disponivel para uma boa renovagido de ar no interior, ¢ finalmente, com o
uso adequado dos materiais do envelope construtivo.

Partindo desse conceito, definimos as edificagdes residenciais multifamiliares como todos ““... os
edificios de apartamentos que servem de residéncia permanente, quando existirem, na mesma
edificagdo, 2 (duas) ou mais unidades residenciais”. [Decreto “E” N° 3.800/70], ou seja, o conjunto
de duas ou mais unidades residenciais em uma so6 edificagdo dentro do mesmo lote.

Em residéncias, normalmente as pessoas compartilham varios ambientes, sendo que muitos ndo sdo
ocupados na maior parte do dia. Outra importante caracteristica que influencia o projeto ¢ a fungdo a
que ele se destina. No caso das residéncias multifamiliares essa fungdo ¢ a de morar, tomando por
base as familias atuais onde a maior parte do dia os usuarios estdo fora, seja estudando e/ou
trabalhando, ¢ que s6 eventualmente se mantém durante o dia — ¢ por vezes s6 alguns dias, caso das
diaristas - a empregada ¢/ou a dona da casa realizando as atividades do lar, essa ocupagdo pode ser

caracterizada como primordialmente noturna,

Como caracteristica de ocupagdo noturna predominante nas residéncias, devemos empregar materiais
envoltorios de pouca capacidade térmica, uma vez que estes dissipam mais rapidamente o calor
retido durante o dia pelas superficies do que os de muita capacidade térmica, propiciando assim
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maiores niveis de conforto ao usuario no seu periodo de ocupagdo predominante. Outro dado
relevante verificado nos estudos desenvolvidos por Corbella, é o fato de em situagdes de verdo, a
reducdo da ventilagdo diurna e o aumento da ventilagdo noturna, provocar um aumento na redugdo da
temperatura média interna em qualquer periodo de ocupagdo, o que pode ser interessante no caso de
se utilizar o espago residencial fora do periodo habitual - noturno.[Corbella, 1999: 49].°

Dentre estas ocupagoes, a edifica¢do residencial seja uni ou multifamiliar, possui em geral podemos
destacar que prevalece a utilizacdo com climatizagdo do tipo mista: (edificacdo ndo climatizada, ou
eventualmente climatizada quando necessario). Nela o uso do ar condicionado ou outro tipo de
equipamento para resfriamento da temperatura ambiente, acontece setorial e esporadicamente, por
decisdo do usuario, motivado por questdes de conforto higrotérmico e, eventualmente acustico. Uma
vez iniciado o processo, o tempo de uso do equipamento independera da situagdo climatica externa,
normalmente variando de acordo com a duragdo da atividade no ambiente. O grande desafio no
ambito do conforto ambiental e da eficiéncia energética consiste entdo em garantir, via defini¢do
projetual, um clima interno o mais ameno possivel durante o maior tempo possivel — nesse caso em
geral noturno, de forma a retardar, ou mesmo evitar, que o usuario inicie o processo de climatizagdo

artificial e que este processo seja o mais econdmico possivel.

Desta maneira, no caso da edificagdo residencial dos grandes centros urbanos, o alvo dos estudos de

conforto higrotérmico sera sempre, salvo casos especificos, os horarios de inicio e fim de dia,
. 5 ;. \ p n : 9

priorizando-se quando necessario os quartos as demais dependéncias.

Vale lembrar que, a maior parte das edificagdes residenciais abriga uma atividade “dindmica”
(variando de usuario para usuario) e, portanto, a utilidade destas diretrizes se aplicara tanto a
realizagdo do projeto inicial, que atende a demanda daquele momento, quanto as futuras, por vezes,
sdo necessarias modificacdes.

Na Barra da Tijuca, a maior parte dos ambientes ndo necessita de condicionamento de ar, durante a
maior parte dos dias do ano, assim, a busca pela fonte de conforto ambiental deve ser
prioritariamente conduzida para o exterior. Nos dias amenos, no vento que refresca no verdo ou no
sol que aquece o inverno. Entretanto a momentos do dia ou do ano, em que o clima torna-se inospito
as atividades e € necessario ou corrigir seus efeitos construtivamente, ou compensa-los com o uso de
condicionamento mecanico de ar (ventiladores, ar condicionado), o chamado condicionamento misto.

Finalmente passa-se a questio do tipo de esquadrias definida no projeto. E muito importante nio
confundir as aberturas destinadas a renovagdo de ar com as destinadas a iluminagdo. O desenho a
seguir ilustra bem esta diferenga. As aberturas para ventilagdo dos ambientes variam e nem sempre
serdo de mesma area superficial que aquelas projetadas para iluminacdo do ambiente, ja as de
iluminagdo serdo sempre totais. Em clima tropical umido torna-se muito importante que se tenha o

pleno aproveitamento das aberturas para a ventilagdo — mesmo em situagdo de chuvas — para garantir

& A abertura de uma janela quando a temperatura exterior € maior que a interior, pode provocar pela ventilagédo, uns efeitos
desagradaveis momenténeo, que ird prejudicar o conforto interno mais tarde, pela carga térmica acrescida ao ambiente.

Estudos realizados por B. Givoni parecem comprovar a maxima popular de que uma noite bem dormida compensa um dia
duro. Seus estudos referiam-se a necessidade do organismo de recuperar um stress térmico com um periodo de repouso,
antes de enfrentar uma nova jornada equivalente.
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o melhor aproveitamento possivel, j4 que a ventilagdo cruzada ndo ¢ matéria facil de se obter em

empreendimentos residenciais multifamiliares.

Figura 03 — Tipos usuais de esquadrias utilizadas na construcéo civil
Fonte: Barroso-Krause, 2002: CD do Construtor - Avaliagido das Decisdes
Projetuais Sobre a Eficiéncia Energética de Edificacao.

As esquadrias especificadas inicialmente sdo de correr sem bascula superior. Estas esquadrias
reduzem a area de ventilagdo a metade do vdo projetado em dias sem chuva e devem ser fechadas no
segundo caso, impedindo a renovagdo de ar, ¢ tornando naturalmente o uso de ar condicionado
praticamente obrigatorio.

Seguindo esse panorama apresentamos um conjunto de atitudes projetuais bioclimaticas
conhecidas para o projeto da edificagdo, visando otimizar o envelope construtivo em fungdo do uso ¢
da disponibilidade climatica local, reduzindo assim o consumo de aparelhos principalmente de

iluminagdo e ventilagio artificiais.

1.2.3. O Usuario e suas Necessidades Ambientais: Higrotérmica, Luminica, Acistica e
Ergonométrica.

Uma pessoa esta confortavel com relagdo a um ambiente, quando pode senti-lo sem preocupagdo ou
incomodo, so assim diz-se que uma pessoa estd em um ambiente fisico confortavel, ou seja, quando
esta sente neutralidade com relagdo a ele. [Corbella, 2003: 30].

Por conforto ambiental do usuario entende-se a aplicagdo de um conhecimento projetual em favor da
saude ¢ do bem-estar psicologico do mesmo, associando este conhecimento a um comprometimento
econdmico ¢ ambiental, visando a reducdo dos gastos dos recursos naturais ¢ a conservagdo da
energia usada tanto para iluminagdo como para a climatizagéo artificial. Em suma, busca a satisfagdo
plena das exigéncias dos usudrios, dentre eles estdo: os niveis de iluminagdo, a temperatura do ar
ambiente, a taxa de renovagdo do ar, o isolamento sonoro. Tais requisitos nada tém de subjetivos; ao
contrario, sdo estabelecidos pela medicina e amparados pelas prescrigoes dos codigos sanitarios ¢ de
edificagles e posturas municipais de distintas localidades.

O Conforto Ambiental, no recorte arquitetonico, de forma simplificada pode se subdivide em trés
grandes subareas: Conforto Higrotérmico, Conforto Visual ¢ Conforto Acustico. Partindo das trés
grandes subareas do conforto ambiental arquitetonico podemos fazer algumas consideragdes iniciais
relativas a obtengdo da qualidade final do projeto em edificagdes multifamiliares em cada uma delas.

10 q 0 SRy = . . - .
O projeto bioclimatico preocupa-se em adequar a construgdo ao clima adequando-o as relagées e necessidades dos seres

vivos, ou seja, os usuarios. [Lamberts et al, 1997: 103].
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Quando o arquiteto ou profissional da area de construgdo civil escolhe a orientagdo do edificio,
localiza ¢ dimensiona a abertura ¢ decide qual o tipo de materiais que vdo constituir o involucro do
edificio, esta decidindo o comportamento higrotérmico, acustico ¢ luminico do mesmo. Essas
decisoes definem assim futuro conforto do usuario, a habitabilidade ¢ conseqiientemente o consumo
de energia elétrica do edificio.

O desempenho Higrotérmico do edificio depende principalmente de sua capacidade de conservar a
sua temperatura interior em niveis confortaveis, pelo menos durante o periodo de uso mais freqiiente
de seus ambientes, uma vez que os mesmos ganham ou perdem calor através da sua envolvente por
trés processos basicos de fluxo: condugdo de calor, convecgdo, radiagdo. O fluxo de calor pode ser
proveniente tanto de fontes externas (radiagdo solar direta, radiagdo refletida pelas superficies,
combustdo dos veiculos, etc.), como de fontes internas, produzidas pelas atividades desenvolvidas no
interior das edificacdes ¢ pelos equipamentos nela instalados, além das fontes de calor, relativos a
sistemas de climatizagdo e/ou resfriamento ou processos evaporativos ou similares.

Como a radiagdo solar, ao atingir uma superficie, transforma-se em parte numa fonte de calor ¢ a
exposi¢do direta aos raios solares leva ao desconforto, ¢ obvio, que em s¢ tratando de regides
tropicais onde a temperatura do ar € geralmente elevada, deve-se pensar na protecdo dessa radiagdo
como um requisito indispensavel no projeto, evitando ao maximo o ganho de calor pela envolvente e,
sempre que possivel, evitar o uso de recursos artificiais para resfriamento do ar ¢ aumentar o
aproveitamento dos recursos de ventilagdo natural existentes, reduzindo assim o consumo energético
da edificagio.

No interior de uma construgdo, a temperatura do ar, a quantidade de umidade, a velocidade do ar ao
redor de seus ocupantes, a temperatura das superficies envolventes e a radiagdo solar direta ou difusa
que entra pelas aberturas sdo os elementos que determinam o conforto higrotérmico. Por isso se
justifica a importancia particular que se atribui habitualmente aos fatores acima citados,

Da mesma forma, se deve observar o sombreamento das fachadas nas habita¢des multifamiliares em
especial a Norte, Oeste ¢ Nordeste, empregando varandas, quebra-sol, pergolados, elementos
vazados, platibandas, etc., buscando minimizar com intensidades diferentes o impacto dos raios
solares e deixando penetrar o vento, nesse sentido a fachada sul ¢ a menos prejudicada podendo
receber menores cuidados [Gouvéa,
2002:146]. Nesse sentido ¢

imprescindivel observar na

ALCQE tles

Cozinho  Banhero Noronds  service

organizagdo interna das edifica¢des
residenciais a  colocagdo de

varandas, banheiros ¢ areas de B (ndicocao da orectacdo preterrenciol dos ambientes
servico, seguindo a orientagdo 0 N se recemendo

Norte ¢ Oeste, procurando alocar os Figura 04 - Esquema das orientacdes preferenciais
dormitérios e areas de maior dos ambientes internos residenciais
permanéncia, primordialmente no Fonte: Gouvéa, 2002: 146.

sentido Nordeste ¢ Leste. [Rivero,
1986].
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Para assegurar um bom desempenho Higrotérmico, nas construgdes ndo climatizadas, o isolamento
térmico como vimos ndo faz sentido, pois ¢ necessario assegurar uma troca controlada do fluxo
térmico com o exterior, garantindo uma taxa de renovagdo minima necessaria de acordo com a
atividade desenvolvida. O ideal assim, ¢ que o municipio defina valores minimos aceitaveis para o
projeto, a fim de garantir o bom desempenho térmico da edificagdo ndo climatizada, de acordo com
as condicionantes locais. J4 nas construgdes climatizadas ¢ fundamental que estejam isoladas

termicamente das condi¢des externas adversas.

Tabela 03 — Taxa minima de renovacio de ar exigida por alguns paises para garantir higiene

, Todo o e
Pais Ref. Texto Edificio Cozinha Banheiro Sala de Estar Dormitorios
Suica SIA380 - 80a 120 (m*/h) 60 (m’/h) . -
18
U.S.A Ashare 62/83 g ) 90 (m’ / h) X 0,5<N<1,0
B 3<N<15 (vol/h) 0,5<N (vol./h) > ’
(vol/h)
o 11a30 3
Building o 3 11 a30 (m”/h)
Inglaterra| oo iation - 1,5<N<6 (vol/h) N=3 (vol/h) (m”/h) por por pessoa
pessoa ,
Holanda | NEM 1087 - 752100 @’/h) 60 (@m*/h) 2 1151;) M/ 3 6 (mvm?)
Decreto Lei N 0,5 3 60 a 90 30 a 240 (m*/ 30 a 240
Portugdl ° 40/90 elihy L A e i) h) (m’ / h)

Fonte: ASHARE, 1982.

Para avaliar esse desempenho higrotérmico, foram e continuam sendo elaborados diversos métodos,
onde as avaliagdes podem ser feitas durante a fase de projeto, através de simulagdes, método
escolhido para o estudo uma vez que os parametros para desenvolvimento devem estar contidos no
Codigo de Obras ¢ Edificagdes e devem ser capazes de serem desenvolvidas na fase projetual. Dentre
esses métodos destacamos:

e Carta Bioclimatica Esquematica de Olgyay

Em 1950, os irmdos Olgyay procuraram estabelecer relagdes entre as condi¢des climaticas € o
conforto térmico aplicando assim a bioclimatologia '' na arquitetura e criando a expressdo “Projeto
Bioclimatico”. Seus estudos foram publicados na década de 60 no livro Design With Climate, onde
propuseram a primeira carta bioclimatica, um diagrama termo-higrotérmico, que apresentava as
necessidades de conforto para habitantes dos EUA, com vestuario caseiro ¢ atividade ligeiramente
sedentaria, em locais com altitudes inferiores a 300m ¢ latitudes de 40°. O referido diagrama propde
estratégias de adaptagdo da arquitetura ao clima sendo seu uso restrito estritamente para as condi¢des
externas das edificagdes. Deve-se ressaltar o fato de que os indices térmicos s6 podem ser adotados
para os locais onde foram definidos.

e (Carta Bioclimatica de Givoni

A Bioclimatologia aplica os estudos do clima (climatologia) as relagées com os seres vivos. [Olgyay: 1968 in Lamberts:
1997, 103].
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Em 1969, um estudo desenvolvido por Givoni, baseando-se na carta anterior de Olgyay observou que
poderia haver diferengas significativas entre as temperaturas interiores ¢ exteriores devido a inércia
térmica da envolvente do edificio. Assim, Givoni demonstrou que em edificios ndo condicionados o

clima interno reage mais | -Zuonu e Conmforty

largamente a variagdes de ?“““ &iedllyae
} 3~ Zooa de resinamento Lvaporaino /

temperatura do clima ¢-7ona de massa Termica para Resfriamento P ¥ y
oxteino. € aue individucs 5 - Zoma de Ar Condicionado f ¥ ]

> q 6 - Zona de Umidtlicacan ! ‘
que moram em edificios 7-Zosu de Massa Tesnica para Aquecimento :

dici d 5 - Zona de Aquecimenta Sotar Massive

Lo LS E L = 9 - Zona de Aquecimenia Artilicizl
naturalmente ventilados

aceitam usualmente uma
grande variagdo de
temperatura ¢ velocidade do

ar ccmo situagdo habitual, ' 7 T o "~ i

demonstrando  assim  sua Figura 05 - Carta Bioclimatica Adotada para o Brasil.

aclimatacio. Fonte: Lamberts et al: 1997.

Givoni desenvolveu entdo uma carta bioclimatica para edificios que corrigi algumas limitagdes do
diagrama criado por seu antecessor. Desta maneira, determinou uma carta adequada a paises em
desenvolvimento, na qual os limites maximos de conforto da sua carta anterior foram expandidos. A
carta bioclimatica permitiu a analise da forma a envolvente do edificio, segundo suas caracteristicas
fisicas, ¢ suas interferéncias na temperatura interior do edificio. Para isso, utilizou a Carta

Psicrométrica.

&
Aloumas solugones de projeto /’\J VTK"

poden ser Indicadas para } j
cada zona da carta : ) -~

broclimatica. | ventiacéo { Resf. Evap Umidif.
Y = | ? j:‘;‘\ )
i v r
P 2 L] ] e |
- = I L:l : I L:
| Aquec. Artificial ['Ar Congicionadio | Massa Térmica [ Aquec. Solar

Figura 06 - Estratégias para Projetos Residenciais baseado nas zonas da carta
bioclimatica. Fonte: Lamberts et al, 1997.

Baseado na referida carta, Givoni (1981), delimitou que nos paises em desenvolvimento, o ser
humano pode estar em conforto com a temperatura variando entre 18°C e 29°C, ¢ a umidade
relativa entre 20% e 80%. Quando a temperatura do ambiente interior se aproximar de 18°C, deve-se

evitar a ventilagdo forte, pois pode causar desconforto, ja quando estiver superior a 29°C, deve-se

'2 para os habitos brasileiros 21° C & o limite inferior de conforto mais aceitavel.
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reduzir a radiagdo solar direta, evitando o excesso de calor, vestir roupas leves ¢ favorecer a

ventilagdo,

Isso néo significa que quanto mais aberturas de janelas e painéis de vidro possuir uma construgio,
mais fresca ¢ iluminada ela sera, pois aumentar o fluxo de ar no ambiente ndo significa
necessariamente aumentar a area de janelas, inclusive a quantidade de vidro exposta poderia tornar a
situa¢do mais critica com relagdo ao ganho de calor. A solugdo assim ¢ trabalhar com a ventilagdo
cruzada, com espagos interiores fluidos permitindo a circulagdo de ar entre os ambientes internos ¢
entre os ambientes ¢ o exterior, sempre utilizando elementos de sombreamento, de venezianas,

vazados, postigos, etc para controlar o acesso do sol.

Comodos com apenas uma janela ¢ nenhuma saida de ar, mesmo que seja uma porta aberta, a
orientagdo ¢ o tamanho da janela ndo acarretara nenhuma influéncia na velocidade da ventilagio e
conseqiiente renovagdo do ar. Assim, mais uma vez ¢ fundamental a ventilagdo cruzada, sendo a
melhor em janclas opostas ¢ de tamanhos diferentes, prestando atengdo ao fato de quando a jancla
excede um tamanho de 2/3 em relagdo a parede o efeito da ventilagdo apresenta-se limitado. [Hertz,
1998].

Atualmente, o programa computacional ANALYSIS 2.1.2 — BIO da UFSC, permite obter estratégias
de projeto adequadas, para melhor adaptar a edificagdo ao clima local, através da avaliagdo de dados
climaticos plotados sobre a Carta Bioclimatica proposta por Givoni, na qual os limites maximos de
conforto foram expandidos, conforme explicado acima. O programa ANALYSIS foi utilizado para
auxiliar na defini¢do das estratégias a serem adotadas para obtengdo de conforto ambiental na regido
da Barra da Tijuca no capitulo 4.

e Tabelas de Mahoney

Ja segundo Mahoney, outro grande estudioso desse assunto, os limites de conforto sdo estabelecidos
em fungdo da alternancia dia e noite, umidade relativa e temperatura média anual. Com o
preenchimento de quatro tabelas que combinam uma séric de dados climaticos tendo por objetivo
obter recomendagdes sobre as caracteristicas da etapa inicial do projeto. Assim através de dados
mensais sobre temperatura, umidade, chuva ¢ vento, as médias mensais ¢ anuais dos itens sdo
calculadas e através dos resultados destas, se obtém a lista das recomendagdes arquitetonicas para a
localidade estudada, sendo assim possivel se chegar a recomendagdes para concepgdo de projeto
dentro dos padrdes de conforto ambiental humano.

Tabela 04 - Recomendagdes Arquitetonicas com base na Tabela de Mahoney

Edificagoes orientadas longitudinalmente no eixo Leste-Oeste, a fim de reduzir

Osiengagip) dasbidifapoes a exposicdo das fachadas ao sol.

Espa¢amento entre as Grandes espagos para favorecer a penetragdo do vento, prote¢do contra ventos
Fdificacaes anentes e frins

Dimensdes das Aberturas | Grandes de 40 a 60% das fachadas Norte e Sul.

Construcdo em duas faces opostas com vios de ventilagdo para o exterior a

fim de favorecer a circulagdo de ar permanente.

Posicionamento dos Vios de | Aberturas nas paredes Norte € Sul, na altura do homem, do lado exposto ao
Abertura vento.

Circulagao de Ar
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Prote¢iio das Aberturas Protecio contra insolagdo direta € contra as chuvas
Paredes e Pisos Construgdes leves com baixa inércia térmica.
Telhados Leves bem isolados ¢ de baixa inércia térmica.
Espacos Exteriores Protegao contra chuvas violentas.

Fonte: Tabela de Mahoney tratada pela autora.

Todavia, por considerar de modo mais rigoroso a umidade do ar, o Diagrama de Givoni se adequa,
como método, melhor ao estado das condigdes climaticas brasileiras.

Na maioria dos casos residenciais, a introdug¢do da luz, do calor ¢ do vento ¢, evidentemente através
das esquadrias das janclas. Justamente, as informagdes sobre o tamanho, a localizagdo ¢ a orientagdo
das mesmas sdo de grande importancia para um projeto em qualquer parte do mundo. Do ponto de
vista funcional, suas caracteristicas também variam de acordo com as necessidades especificas dos

tamanhos dos comodos € das atividades neles desenvolvidas.

Nos comodos com apenas uma janela ¢ nenhuma saida de ar, mesmo que seja uma porta aberta, nem
a orientagdo, nem o tamanho dessa janela tem relagdo com a velocidade da ventilagdo. S6 existem
velocidades altas de ar perto da janela e por isso, nas regides tropicais, a ventilagdo cruzada ¢
fundamental, especialmente quando decorrente de duas janelas opostas nos comodos. Portanto para
garantir o favorecimento da ventilagdo natural conforme mencionam tanto a Carta Bioclimatica
quanto as tabelas de Mahoney, Gonzales afirma baseado também em estudos de Givoni que a
ventilagdo cruzada oferece mais que o dobro de ventilagdo se comparada a unilateral, conforme
observamos na tabela abaixo: [Gonzales, 1986].

Tabela 05 - Efeito do tamanho da janela em habita¢des com e sem ventilagdo cruzada —
__porcentagem da velocidade do vento exterior

. S N Dimensio Total das Aberturas
Tipo de Localizagao da Diregao dos 273 da parede 33 Fateilc
Ventilaca Aberturas Ventos o C - .
b " Média Maxima Média Maxima
Abertura simples na Perpendicular 13 18 16 20
zonade pressio Obliqua 15 33 23 36
Unilateral Abpgue Simple na Obliqua 17 44 17 39
zona de sucgio
fuas abettup s Obliqua 2 56 23 50
zona de sucgio
Duas aberturas nas Perpendicular 45 68 51 103
C d paredes Adjacentes Obliqua 37 118 40 110
ruzada Duas aberturas nas Perpendicular 35 65 37 102
paredes Opostas Obliqua 42 83 42 94

Fonte: Gonzalez, 1986.

Ressalta-se que o tipo de esquadria de fechamento utilizada nas janelas tem grande influéncia na
captagdo dos ventos, uma vez que alguns modelos podem servir de anteparo a este ao invés de
canaliza-lo para o interior do compartimento. E o caso das basculas, ou seja, uma bascula de 30° com
a horizontal proporciona apenas 36% de ventilagdo em comparagdo a um vao aberto, este valor varia
para 26% quando a inclinagdo ¢ de 45°, o que reduz consideravelmente o aproveitamento da
ventilagdo natural. Acrescenta-se que no caso de utilizagdo da ventilagdo unilateral, todas as
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recomendacdes devem ser dobradas para garantir a mesma qualidade de ventilagdo obtida com a do

tipo cruzada que em

climas quente umido, 7 7V SEMABERTURAS 10 CM DE ABERTURA
pode conseguir um ] A ” [IE /?.J\
. f : : i

conforto maior quando a ¢ jl ll I 4 ﬁ

abertura de entrada do ar P X i r“ m\\-‘__// ) |
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¢ menor que a de saida, — = - = |
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Figura 07 - Relacdo entre o tamanho do vao de saida do ar e a velocidade do
vento em % de vento incidente. Fonte: Mascaro, 1991: 91.

Na questdo da organizagdo interna dos compartimentos nio se deve localizar na dire¢do dos ventos
dominantes locais, as instala¢Ges sanitarias, areas de servigo, fossas e até mesmo as cozinhas ao

contrario das demais areas da casa, evitando assim odores desagradaveis se propagando para os

demais comodos da mesma.

E importante mencionar que a posi¢io do vio das
aberturas de ventilagdo em relagdo a orientagdo dos
ventos dominantes da regido ¢ de fundamental
do
compartimento. A figura 08 ao lado, mostra um

importancia para a correta  ventilagdo
compartimento que possui duas aberturas, a variagdo
na locagdo das aberturas associada a diferentes angulos
de incidéncia de vento, mostra valores percentuais do
vento interno sobre o vento externo que incide na
edificagdo, demonstrando os maiores e menores
aproveitamentos. As entradas de ar perpendicular as
aberturas — quando da existéncia de uma outra abertura

mostra um dos melhores indices no nivel de

ventilagdo obtido, ou seja, quanto mais perpendicular a
abertura de ventila¢do estiver da orienta¢do do vento
dominante a edifica¢do, maior sera a ventilagdo natural
captada para o interior do cdmodo, promovendo um
de de

conseqiientemente mais higiénico - a denominada

maior  numero renovagoes ar e

sindrome dos edificios, ou seja, em ambientes

confinados se devem tratar fungos e bactérias, acaros e
até mesmo gases como o radonio através da diluigdo
ou renovagdo completa do ar interior eliminando do

e mais

interior destes os materiais poluentes

VENTILAGAQ INTERMA

Orienlugéio do vento
s i

f i ] i [ m
AT ST T Y U B S R
! ! it T vl i iy \
| ' e B s
d L -
i 2 ]
2206

19,96
| ) o -
5. A
3! ¥
= RFZRLx
®/ L X
ot [
by
> ]
_:>\ ‘ 20,80
5 ‘
| 220
V2289
t
sl
, 23,88

P16 121 988 11076 16.68) 2260

| | | |
| 14.88 | 9,88 888 |, 1B 2096
| I U L
466! 956 'Rz 10750 17.24
4 1 '
ol
21801 19,76 1 B96 | 17,84 234K
- -
L2021 1038 828 1338 2080
1820 1248 644 11040 16 20
' | |
T
21.996 « 1’4',2'1! 1004 ) 17,485 25,00
2120 1448 1060 ; 14,40 2 4R
20801740 10041 13 36 19 50

2538

W
~

I

22160

24,30
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vento. Fonte: Hertz, 1998: 89.
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ventilado o mesmo podera ser de acordo com as necessidades nele desenvolvidas, conforme podemos

observar na figura abaixo.

Finalizando, para aumentar a renovagao de ar propde-se como tipo de esquadria adequado ao clima
tropical imido - face a impossibilidade de conciliar o aproveitamento de ventos diurnos € noturnos -
o aumento da porosidade das portas internas (com a colocac¢do de venezianas total ou parcialmente)

para melhorar a circulagdo entre as fachadas o uso de

=~ esquadrias com basculas superiores € com venezianas
externas, garantindo ventilagdo mesmo em caso de chuvas ou
de incidéncia solar.

Figura 09 — Modelo de esquadria ideal para privilegiar a
ventilacdo. Fonte: Barroso-Krause, 2002: CD do
Construtor - Avaliagdo das decisdes projetuais sobre a
eficiéncia energética de edificacgio.

No que se refere a obtengdo de Conforto Visual, esse bem estar esta relacionado com a qualidade,
assim ter um bom nivel de luz para a tarefa que se deseja realizar € condi¢do primordial, e para tal
existem normas ja estabelecidas. Porém satisfazer esses niveis ndo € suficiente, € necessario que nio
haja ofuscamento, nem grandes contrastes, pois estes levam ao desconforto ou ao cansago visual,
assim sendo uma boa distribuicdo de luz em todo o ambiente é conveniente, tendo para isso
importancia das cores utilizadas nas superficies do local.

O nivel de iluminagdo médio mensal no Rio de Janeiro varia entre 15.000 — 30.000 lux, para céu
encoberto, [Corbella, 2003: 170], desta forma, uma iluminagdo adequada pode ser alcancada na
maioria dos espagos internos residenciais com fatores de luz de dia médios ao redor de 01% para
propiciar de 150 a 300 lux, ou para areas de estudo ou tarefas mais minuciosas, valores perto de 02%
sdo capazes de suprir 300 — 600 lux.

Assim, na Barra da Tijuca, obter indices satisfatorios de iluminagdo natural dos ambientes internos
das unidades multifamiliares, em virtude da grande quantidade de luz natural existente nos tropicos ¢
conseqiientemente na area estudada, em teoria € tarefa bem facil de se obter ¢ ja existem no codigo
areas minimas exigidas para iluminagdo de cada ambiente, ¢ que serdo objeto de analise quanto a sua
adequacao posteriormente ¢ ao estudo do entorno. A grande preocupagéo no caso, ficam por conta
tanto do excedente de luz externa que pode proporcionar acuidade, ofuscamento, dentre outros
problemas luminicos e térmicos, como do eventual prejuizo do aproveitamento da paisagem local.

Desta maneira, ¢ importante balancear a quantidade de iluminagdo em um ambiente, bem como
escolher adequadamente a fonte de luz'", seja ela natural ou artificial. O tipo de lampada especificado
terd uma grande responsabilidade no funcionamento correto do projeto. A ma iluminagdo pode
provocar ao observador a perda de detalhes da imagem. O desgaste provocado pela perda da acuidade

13 N&o cabe a legislagdo definir parametros para o tipo de lampada utilizada nos projetos edilicios, esse assunto faz parte de
um programa de conscientizagao da populagdo como um todo.
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visual '* pode causar o mau desempenho das tarefas propostas, por mais simples que elas sejam.
Outros problemas que podem decorrer da mé iluminagio sio o ofuscamento ¢ o encadeamento '°.
Para evitar qualquer um desses acontecimentos, provenientes do dimensionamento inadequado da
quantidade de iluminagdo ¢ at¢ mesmo sua auséncia, o ideal seria que houvesse nio somente uma
recomendagdo, sob a forma de uma norma, especifica para iluminagdo natural, mas sim uma
determinagdo expressa no Codigo de Obras que fizesse com que a luz natural sempre que ser
considerada nos projetos arquitetonicos.

No Rio de Janeiro, os niveis de iluminagdo de fonte natural em edifica¢des ndo sdo regulamentados
pelo Codigo de Obras do Municipio nem pela norma ABNT 7, pois a norma ABNT para iluminagdo
natural em interiores estd em fase de elaboragdo até presente momento através do projeto de Lei
02:135.02-003. Todavia a NBR —5413/92 define os niveis de iluminancia *® artificiais minimos para
ambientes diferenciados pela atividade exercida de acordo com os mais diversos tipos de atividades
ou tarefas visuais, sem considerar indices de contraste ¢ ofuscamento, conforme tabela que veremos
mais adiante. De forma simplificada pode ser feita uma verificagdo inicial do nivel de iluminancia
necessaria em um ambiente conforme tabela abaixo:

Tabela 06 — Niveis de iluminincia necessarias de acordo com as tarefas desenvolvidas

Nivel de iluminincia a ser obtido
_ Classifica¢do | Compartimento Tarefa (LUX)
Baixa Média - Ideal Alta
Area de Estudo 300 500 750
Dormitérios Area geral 100 200 300
Espelho, penteadeira ¢ Cama. 200 500 750
Area Geral 100 200 300
Sala de Estar Local de Estudo ou Trabalho 300 500 750
Leitura, Escrita ¢ Bordado 300 500 750
Moradia | .~ Area Geral 100 150 200
Fogdo, Pia e Mesa 200 500 750
Banheiro Area Geral 100 150 200
Espelhos e Bancadas 200 500 750
Hall e Corredores  Area Geral 75 150 200
Knea de Seivips Area Geral 75 150 200
Passagem de roupa 300 500 750

Fonte: Norma NBR - 5413/92 da ABNT

No entanto sabe-se que a altura, posicionamento, forma ¢ a largura do vdo de iluminagdo vao
determinar a profundidade de alcance da mesma, assim sendo ndo sdo so as dimensdes dos vaos

1 ) . . . .
‘A capacidade de reconhecer pormenores sutis é geralmente denominada de acuidade visual.

* 0 ofuscamento ocorre sempre que ha muita claridade no campo visual e geralmente como consequéncia de variagao
muito grande de iluminagdo, gerando uma sensagéo de desconforto, de perturbagao ou até mesmo a perda de visibilidade. A
luz diretamente nos olhos provoca o fechamento da iris e, como conseqiiéncia, hd uma diminuigdo da entrada de luz nos
olhos.

'8 £ habitual o emprego do termo encadeamento referindo-se a um indesejavel brilho intenso, nesse contexto é denominado
encadeamento uma adaptacao desfavoravel, isto é, desfavoravel para uma boa viséao.

17 . e o
Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

% A lluminancia é a relagao entre a quantidade de lumens emitidos pela fonte luminosa e a area a ser iluminada.
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destinados a ventilagio que sdo importantes, para obtengdo de conforto luminico temos que

considerar esses novos itens, ou s¢ja, posicionamento, forma e altura e largura.

Conforme percebemos nas figuras 10 ¢ 11 o valor da iluminagdo natural direta diminui como seria de
prever quando aumenta a distancia da janela e uma dada superficie envidragada sera normalmente
mais eficiente no que se refere a penetragdo da luz direta, se for usada na forma de janela vertical
alta, ao invés de jancla horizontal baixa ¢ comprida. As janelas, como fonte de luz lateral mais
empregada nos edificios residenciais multifamiliares, podem ser classificadas como baixas, isto €,

situadas no tergo inferior da parede, altas, situadas no tergo superior das paredes ¢ médias na metade
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A solugdo de utilizar aberturas iluminantes com dimensdes excessivas (em relagdo as dimensdes do
ambiente) para compensar essa problematica pode causar ofuscamento e acarretar em grandes ganhos
térmicos principalmente se a jancla nio estiver protegida contra a radiagdo solar, além de que,
dependendo do seu posicionamento em relagdo a constituicdo da cidade, uma abertura maior das
esquadrias pode acarretar problemas de ruido urbano. Ja no aspecto térmico, deve-se salientar a
necessidade de
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posicionamento de janelas, pois permite que o vento entre no ambiente na altura do corpo do usuario

auxiliando na obteng¢do de conforto térmico.

Assim, um artificio interessante a ser empregada para o sombreamento das aberturas da edificagdo ¢
conseqiientemente redugdo da carga térmica ¢ o uso de brises sejam eles fixos ou moveis,
controlando o ganho de calor solar, de acordo com o periodo do ano, o uso de light-shelf,
aconselhavel para a entrada da luz no interior do ambiente. Desta forma além do controle da luz
natural, onde estes elementos podem também direcionar o fluxo de ar para o interior amenizando o
clima. E importante observar também que o uso de elementos arquitetonicos no controle da luz ira
depender da orientagdo da edificagdo em relagdo a insolagdo.

Alguns elementos de sombreamento como brises e beirais horizontais, satisfazem as duas exigéncias
no caso de fachadas Norte ¢ Sul. Nas fachadas Leste ¢ Oeste devem-se adicionar ainda elementos de
protecdo verticais. Os brises verticais também sdo utilizados nas fachadas Norte ¢ Sul para a
protecdo dos raios do sol muito baixos, do comego do dia ¢ final da tarde.

A utilizagdo de brises verticais nas fachadas Norte ¢ Sul ndo sdo imprescindiveis, visto que eles so
terdo utilidade nas primeiras horas da manha e no final da tarde, ocasides em que ndo ha grandes
ganhos de radiagdo termo-luminica. Em edificios de muitos pavimentos, as varandas funcionam
como brises horizontais. Mesmo quando usadas em fachadas L. ¢ O podem ter a fungdo de sombrear,
desde que sejam muito profundas ou que possuam um espago para vegetagao.

CORTE

Figura 13 - O uso das varandas como Brises Horizontais em edificios
Fonte: Martins, 2001.

Resumidamente, pode-se dizer que, a localizagio da abertura no compartimento, bem como suas
dimensdes, devem ser determinadas em fun¢do da incidéncia da iluminagdo natural (orientacio em
relagdo ao percurso do sol) e ao uso do ambiente, ventilagdo nesta abertura, em observancia, portanto
a latitude da cidade em questdo ¢ dos ventos predominantes, gerando um ambiente higrotérmico
confortavel ¢ com reduzidos ganhos de calor.

Por ultimo devemos observar na caracterizagdo geométrica do prédio, sua relagdo com a largura da
via determinando o fator de visdo do céu. A abobada celeste ¢ determinante da perda de calor por
ondas longas, isto ¢, a capacidade de resfriamento das superficies verticais das fachadas das
edificagdes, além das vias de circulagio.
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No que toca a questdo acustica, afirmar que um ambiente tenha confiorto acustico significa dizer que
nele as pessoas escutam apenas o que querem ¢ bem, podendo-se dizer que, o ambiente acustico
satisfatorio, € aquele em que, a qualidade do som ¢ compativel com a fungdo do espago projetado ¢ as
fontes de ruido "°, podem ser originados pelo meio externo ou interno a este. O nivel de som estar
adequado ndo depende de elementos que absorvam demais, ou de superficies que reflitam o som,
todavia, o ruido produzido em outros locais ndo deve interfierir com o som que se deseja escutar. Para
isso, o ambiente deve ser projetado considerando as possiveis fontes de ruido dentro e fora do futuro

prédio, de modo a evitar sua transmissdo para o ambiente no qual se deseja conforto acustico.

Do ponto de vista do ruido externo, a polui¢do sonora € a terceira fonte de poluigdo ambiental [OMS
— Organizagdo Mundial de Saude], apés a poluigdo do ar e das aguas. A situagdo se agrava nas
cidades do terceiro mundo pela auséncia de uma politica urbana populacional, onde em vias * de
trafego intenso torna-se inviavel abrir a janela, pois o ruido interfere no ambiente interior,
perturbando o falar, conversar, o simplesmente dormir. Assim, o espago destinado ao abrigo ¢ a
propiciar o conforto (caso dos edificios multifamiliares), torna-se um espago fisico que aprisiona o
usuario ¢ ainda ndo elimina o incémodo causado pelo ruido, apenas ameniza. [Batista, 1998: 66].

Assim a questdo acustica ndo ¢ apenas uma questio de condicionamento acustico do ambiente, mas
também de controle de ruido e preservagdo da qualidade ambiental, sendo a acustica urbana mais
importante, pois o niumero de fontes produtoras de ruidos para o homem ¢ cada vez maior ¢ com
conseqiiéncias mais prejudiciais. Portanto, deve-se levar em conta especialmente o ruido urbano do
entorno, representado principalmente por trafego de veiculos, maquinas de construgio civil, coletores
de lixo, avides, etc. que afetara o ambiente produzido, para tanto ¢ necessario identificar a existéncia
de fontes de ruido na vizinhanga, para que seja possivel analisar ¢ controlar de maneira a dificultar
sua propagacdo para o ambiente interno da unidade habitacional. [Souza, 2003:23].

Assim, nas areas proximas as grandes avenidas muito movimentadas € ou areas de comércio ¢ lazer
ruidosos, devem ser adotadas janclas com vidros duplos com espagamento entre eles, tendo cuidado
de possibilitar o controle da janela, para permitir a entrada controlada da ventilagdo. [Gouvéa, 2002:
154].

Do ponto de vista dos ruidos internos, as fontes também tem grande importancia ¢ podem ser
identificadas segundo a tipologia da cada edificio. Dentre os provenientes dos multifamiliares temos
(aparelhos de som, aparclhos de ar condicionado, eletrodomésticos, atividades desenvolvidas pelo
usuario, etc). Cabe ressaltar que uma fonte de ruido interior provocada pelas atividades
desenvolvidas em uma edificagdo multifamiliar pode ser considerada como ruido externo (torres de

refrigeracdo, elevadores, casas de maquinas, tubulagdes de agua, saldes de festa, arcas de recreagéo,

190 ruido é o som que incomoda.

At Levi descreve a rua como fonte de ruido: “A rua, na nossa estrutura urbana, nada mais é que um corredor, com pista para
veiculos e para pedestres, e com edificios em ambos os lados. E uma reminiscéncia da cidade antiga, pacata e feliz, quando
a velocidade era determinada pelo ritmo do cavalo. Nessas condigdes, com a velocidade e a capacidade de carga dos
veiculos motorizados, a rua tornou-se fonte de ruidos espantosos”.
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etc.), quando analisada do ponto de vista de um ambiente maior, ou seja, o ruido interno pode
também ser fonte externa ao ambiente da unidade residencial.

Para sec alcangar esse ambiente satisfatorio, dependemos do conhecimento das necessidades acisticas
arquitetonicas do condicionamento acustico, que ¢ o processo projetual de se levar em consideragio a
localizagdo das fontes emissoras de ruido no entorno. Como instrumentos para propiciar esse
condicionamento dispde-se de dois instrumentos: o isolamento ¢ a absor¢do acustica. Em uma
edificagdo multifamiliar o isolamento de paredes ¢ pisos tem papel importante no projeto acustico, ja
a absorg¢do ¢ secundaria sendo alcangada pelos mdveis, cortinas, tapetes, etc.

O ruido se propaga a partir de uma fonte sonora a um
ponto de recepcdo, podendo essa propagagdo ser por via
aérea, ou se¢ja, aquele propagado pelo ar ou por via de
impacto, ou s¢ja, aquele que se propaga por meio solido,
ou vibragdo podendo ser de forma direta (passa de um
local a outro através da parede, vaos de abertura ou piso e
depende do indice de redugdo acustica dos materiais
componentes dessas superficies) ou indireta através da
vibragdo da estrutura do edificio (passos no piso do
pavimento superior, queda de objetos, vibragdes das
tubulagdes de agua e esgoto, etc.). Para o caso das

edificagdes multifamiliares sdo os ruidos de impacto os

mais dificeis de se tratar.

Figura 14 - Transmissdo de ruidos
de impacto e vibracio.
Fonte: Souza, 2003: 97.

O isolamento ¢ a protecdo do ambiente contra o ruido proveniente do meio exterior ou das proprias
atividades desenvolvidas no local, eliminando-se ou atenuando-os. Todavia, alcangar o isolamento
adequado em edificagdes multifamiliares ndo climatizadas ¢ praticamente impossivel. O necessario,
neste caso, ¢ que interna e externamente seja assegurada, via projeto, um nivel aceitavel de ruido,
considerando o tipo de utilizagdo do local, no caso utilizagio residencial.

)

Os principais elementos da edificagdo responsaveis pela transmissio dos ruidos aéreos > para o
interior de um ambiente sdo: as janclas, portas, paredes, pisos, tetos, frestas ou fendas existentes na
superficie que compdem o ambiente. Pois esses quando submetidos a uma variagao de pressido sonora
sdo forgados a vibrar, sendo essa vibragdo controlada principalmente pela massa da superficie, € em
geral, quanto maior a massa, menor ¢ sua capacidade de vibragdo. Por isso paredes leves como
divisérias sem tratamento acustico sdo normalmente menos eficientes como isolante acustico do que

paredes de alvenaria, o que permite que som proveniente do ambiente adjacente seja facilmente

21 . P A . .

No caso de edificagdes multifamiliares, o incémodo causado pelo ruido por vezes torna-se um problema social; causando
transtornos e desavengas entre vizinhos, tornando-se até objeto de discussodes judiciais.
““ Estéo incluidos nesses ruidos aéreos aqueles originados no ar e continuamente nele propagados, além daqueles que

também sao gerados no ar e provoca vibragdo de uma superficie, que por sua vez provoca a vibragdo adjacente a sua face
oposta.
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Todavia como as vezes o valor de atenuagdo da intensidade sonora transmitida por um determinado
material ¢ baixo, nem sempre o aumento a massa do mesmo ¢, na pratica, viavel, seja do ponto de
vista econdmico ou espacial® Assim, algumas vezes a solugdo mais apropriada pode ser a
composi¢do de paredes duplas, que em geral quando maior espago de ar entre elas existir, maior o
isolamento sonoro, podendo melhorar seu desempenho dependendo da faixa de freqii€éncia do som:
para as altas ¢ médias frequiéncias esse isolamento ¢ maior.

Para a irradiagdo dos raios sonoros gerados por vibragdo de estruturas, a Lei de massa nem sempre ¢
uma medida satisfatoria.* Assim esse tipo de isolamento requer a utilizagio de materiais resilientes
(como borrachas que tem a capacidade de amortecer a onda sonora), ficando sua eficiéncia na
dependéncia da elasticidade do material empregado, ou seja, de sua capacidade de ndo se deformar
apos o término da aplicagio de uma forga sobre ele. Também se utilizam as lajes flutuantes > ou
descontinuidade das estruturas para promover a isolagdo de vibra¢des de impacto. Numa edificagdo
os eclementos que mais
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Figura 16 - Exemplos de Laje Flutuante
Fonte: Souza, 2003: 98.

2 Uma parede de bloco de concreto que pesa cerca de 202 Kg/mz, apresenta 14 cm de espessura e tem indice de atenuagao
de 40 dB a 500 Hz, para que alcancemos 50 dB de atenuagao nesta mesma frequéncia seriam necessarios 56 cm de parede
composta homogeneamente pelo mesmo material.

2 Uma laje de concreto apesar de ser composta de um material com grande massa e bom isolamento de ruidos aéreos, nao
apresenta boa capacidade de isolamento de vibragdes. [Souza, 2003: 97].

2 sao lajes estruturalmente apoiadas na edificacdo, porém acusticamente isoladas. Trata-se assim de uma superficie
construida sobre a outra, porém com material resiliente aplicado entre elas para amortecer a onda sonora. Todavia é
necessario que o contato entre as superficies s6 seja efetuado através do mesmo material resiliente, pois qualquer pequeno
ponto rigido de contato pode promover pontes actsticas.
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A utilizagdo de lajes flutuantes representa uma solugdo para o ambiente receptor, porém néo significa
que o ambiente promovedor da fonte de ruido esteja acusticamente protegido, se considerarmos dois
apartamentos adjacentes localizados na mesma coluna de um edificio multifamiliar, dos quais o
apartamento de cima ¢ a fonte geradora do ruido e possui revestimento de piso de madeira, a
aplicagdo da laje flutuante entre eles isola o apartamento de baixo, porém o de cima continuara
sujeito ao ruido de impacto dos sapatos, pois a madeira tende a vibrar. Para solucionar o problema
também no apartamento de cima ¢ necessario que o piso seja recoberto e/ou substituido por um
material que amortega a vibragdo, como o carpete.
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Fonte Souza, 2003: 104. Figura 18 - Isolamento do ruido de uma maquina
com material resiliente — Fonte: Souza, 2003: 104,
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Em se tratando de tetos rebaixados, também deve ser observado para que os suportes destes sejam
resilientes, pois as vibragdes tendem a ser transmitida através dos pontos de contato e se os suportes
ndo forem de material adequado podem se transformar em pontes acusticas. Assim, quanto menor o

numero de pontos de contato maior a isolagio.
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Figura 19 - Exemplo de ponte Figura 20 - Isolamento pelo tipo
acustica. Fonte: Souza, 2003: 99. enclausuramento da maquina.

Fonte: Souza, 2003: 103.

Quando o objetivo ¢ a isolagdo de uma maquina, pode ser efetuado o seu enclausuramento, ou seja,
sdo construidas superficies ao redor da maquina com caracteristicas semelhantes ao tratamento das
paredes, pisos ¢ tetos, promovendo uma espécie de blindagem acustica. Devem ser utilizados
materiais resilientes para o amortecimento das vibragdes, ¢ materiais absorventes no interior do
enclausuramento, para auxiliar na diminuig¢do dos niveis de ruido.
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Como as vibragdes se transmitem pela estrutura sem que haja grande atenuagido de sua intensidade,
normalmente a promogdo de descontinuidade nas estruturas ¢ uma solugdo para a isolagdo, sendo
essa descontinuidade promovida através do emprego de jungdes resilientes. Os mesmos principios
devem ser considerados para instalagdes de tubulacles e dutos, pois estes também se configuram
como fonte de ruidos, assim para minimizar a transmissao destes ruidos, as conexdes entre estrutura ¢

tubulagdes e dutos ndo pode ser rigida.

Tabela 07 - Recomendacdes de controle dos diversos tipos de ruidos

Controle do ruido Causas Recomendacbes

Executar as paredes das unidades de habitacdao
contigua com material pesado, seguindo a Lei da
Massa ou paredes multiplas.

Podem percorrer o caminho das As esquadrias devem ter CTS compativel com a

Aéreo

Impacto

Provenientes de

estruturas,  atravessar  frestas,
janelas, portas, juntas de vedagao,
rebaixo de teto, dutos, paredes com
isolamento inadequado.

Vibracdo da estrutura do prédio

Devido aos obstaculos encontrados
no percurso da dgua como
conexdes, passagem através de
torneiras, alimentagdo com pressao

necessidade de isolamento do edificio em relagdo
ao seu entorno.

Evitar embutir tubos em paredes de separagdo de
unidades, pois diminuindo a massa o isolamento
se altera, assim, as tubulagdes devem ser
encostadas, penduradas ¢ ndo incorporadas as
paredes.

Agir diretamente na superficie, usando materiais
flexiveis no piso, para absorver o impacto, mas,
nem sempre € possivel, sendo assim o tratamento
deve ser feito na propria utilizando piso flutuante
juntas de dilatagdo, separando assim a laje que
contem unidades distintas.

Cuidado com a fixa¢do dos aparelhos para evitar
a transmissdo das vibragdes e impactos a
estrutura.

Quando embutidas nas paredes receber material

Tubulaghg elevada, velocidade elevada da envoltério absorvente.
dgua nas tubulagdes, impacto da
agua nas curvas dos aparelhos.
Ser assentados sobre um soco antivibratdrio ou
Equipamentos Vibracdo durante o uso laje flutuante e as paredes devem receber

tratamento acustico
Receber envoltoria de material absorvente

Dutos de exaustio | Passagem de ar em scu interior

Fonte: elaborado pela autora

A problematica acustica ndo ¢ contemplada no Cddigo de Obras e edificagdes do Rio de janeiro,
estando as delimitagbes minimas humanas para esse tipo de conforto determinado pelas NBR-
10152/87, Decreto 5412/85 ou Regulamento N° 15 (estabelece horarios, atividades permitidas,
penalidades, fiscalizagdo e niveis maximos de ruido permitidos, por periodo diurno e noturno de
acordo com o zoneamento da cidade) ¢ Resolugdo Conjunta SMU/SEMA de 30/03/94 (prevé uma
agdo preventiva, dispondo procedimentos para licenciamento de projetos de loteamento, construgdo,
ampliagdo, instalagdo e funcionamento de atividades que possam causar danos ao meio ambiente,
podendo assim exigir tratamento acustico para determinadas tipologias de edificios e usos, ainda na
fase de aprovagdo do projeto, ou antes, de fornecer alvara de funcionamento dos mesmos). A
legislagdo brasileira considera insalubre os ambientes cujos niveis sonoros sejam superiores a 85 dB
(decibéis). O decibel € a unidade para quantificar os niveis de pressdo (NPS), intensidade (NIS), ¢ de
poténcia sonora (NWS) encontrados ou necessarios.



A influéncia da evolucdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 31
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

Tabela 08 - Niveis de ruido de fundo para conforto acistico relacionando NPS em dB (A)
com 0 NC (critério de ruido) - NBR-10152

Locais dB(A) NC
Apartamentos ) 35-45 30-40
Lo dormitorios 35-45 30-40
Residéncias Sala de estar 40 - 50 35-45

e O valor inferior da faixa representa o nivel sonoro de Conforto, enquanto o valor superior
significa o nivel sonoro Aceitavel para a finalidade.

E interessante salientar que segundo a norma supracitada os apartamentos ndo sdo considerados
residéncias estando qualificados em uma categoria a parte, todavia os niveis de ruidos permitidos

para os apartamentos sdo menores em toda a sua extensdo do que nas residéncias.

Tabela 09 - Niveis de som e ruidos maximos permitidos por zoneamento — Regulamento N° 15

Ruido Maximo Admissivel

Zonas Uso Permitido Cod. Diurno Nothris
Caracteristicas
Zona Especial | especiais para cada ZE 55 dB(A) 50 dB(A)
ZE

e A Barra da Tijuca pertence a ZE-5

Finalmente, é necessario mencionar que o tamanho ¢ dimensdo do corpo sdo os fatores humanos mais
importantes para a Arquitetura, pela sua relagdo com a adaptagio ergonomica do usuario ao entorno.
Assim sendo para projetar corretamente o espago interno € necessario saber as dimensdes do corpo
humano médio, pois tudo o que a propor¢do produz para a Harmonia, reflete na composigdo para a
ambiéncia que constitui a morada do Homem e tem relagdo direta com as questdes de conforto
ambiental interno dos espagos. A escala humana, ndo apenas sua medida, mas sim a proporgdo, esta
intimamente ligada ao homem com ser morador do espaco construido.

Essas consideragdes sio de suma importancia para a obtengdo do conforto ambiental do ambiente
construido seja ele interno ou externo, pois ¢ a partir desses conceitos basicos de medidas
relacionadas as dimensdes minimas humanas que definiram as dimensdes minimas internas de cada
compartimento da residéncia de acordo com a sua utilizagdo, ou seja, com as medidas da pessoa que
ira habita-la somada as medidas dos equipamentos que necessitara empregar nessa utilizagdo em
fungdo da fungdo do comodo.

Todavia ao longo dos anos a especulagdo imobilidria vem desconsiderando esses parametros
minimos exigidos pela escala humana na concepgdo dos espagos internos das unidades.
Menosprezando principalmente as questdes relacionadas com o problema de acessibilidade de
deficientes fisicos nas edificagdes multifamiliares.

Cabe, contudo ressaltar que o Conforto Ergonométrico, ndo faz parte das trés grandes subareas do
Conforto Ambiental, todavia, no que tange as unidades habitacionais multifamiliares ele tem inter-
relagdo direta com a obtengdo do conforto ambiental como um todo — visual, higrotérmico e acustico
- pois as medidas internas dos compartimentos t€m relagdo direta com as temperaturas resultantes
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encontradas, com o nivel de iluminagdo resultante obtido, ou com o nivel de ruido produzido ou
captado em cada um desses ambientes. Necessitando assim de um estudo consciencioso aprofundado

de suas necessidades minimas.

Esse item também foi contemplado nesse capitulo uma vez que um dos grandes problemas
encontrados na atualidade em residéncias multifamiliares ¢ a redu¢ido drastica das areas minimas
uteis dos compartimentos. Assim, se fard necessario analisar as areas uteis praticadas hoje com as
areas necessarias de acordo com a ergonomia humana ¢ de mobiliario intermo em cada delas, para

que se possa definir a sua adequagido ou ndo com a obtengdo do conforto ambiental.

Finalizando relatamos que quando os projetos sdo efetuados e coordenados criteriosamente se
estabelecem as condi¢des para implementar a qualidade final do produto, ou seja, a edificagdo
multifamiliar adequada aos preceitos de conforto ambiental, perceptivel ja nas etapas iniciais do
projeto. Assim sendo podemos indicar alguns procedimentos que sdo fundamentais para o sucesso da
obtengdo de Conforto Ambiental da edificagdo multifamiliar na fase projetual:

Utilizar o maior nimero possivel de recursos computacionais existentes, efetuando diversas
simulagdes. Algumas dessas “simulagdes” importantes, dentre outras sdo: Estudo das formas e
espacos; Comportamento das fachadas em relagdo a orientagdo do sol; Calculo de carga térmica de ar
condi¢ionado em todos os meses do ano; Estudo de tipos de vidros a serem utilizados; Estudo
comparativo da iluminagdo natural com a iluminagio artificial; Estudo para defini¢do do melhor tipo
de lampadas e luminarias, Estudo técnico e¢ econdmico para a definicio do sistema de ar
condicionado mais adequado ao projeto; Estudo de aquecimento de agua por energia solar, Estudo de
aproveitamento das aguas servidas ou da chuva para uso hidrosanitario.

Observa-se que nas instalagdes prediais, a conservagdo e¢/ou economia de dgua ¢ um dos maiores
desafios dos nossos tempos. O alto consumo dessa agua potavel numa carga sanitaria ou mesmo a
utilizacdo da agua tratada para regar plantas, encher piscinas ¢ lavar carros ¢ absolutamente
incompativel com a necessidade cada vez maior desse liquido para abastecimento das demais
demandas urbanas para consumo. Assim, solu¢des como a sugerida por Mascard, de captagio,
armazenamento ¢ reaproveitamento das aguas das chuvas para usos menos nobres do que o consumo
potavel requer, ou mesmo de redes alternativas, devem ser estudadas, visando baixos impactos
ambientais no ambiente e, sobretudo o desperdicio de agua potavel. [Mascaro, 1991: 97].

Conforme percebemos para obter conforto ambiental abrangendo todas as suas sub divisdes
(higrotérmica, luminica, acustica) as “técnicas” se interpde assim uma técnica utilizada para
luminica, interfere na higrotérmica ¢ ou acustica ¢ assim sucessivamente, assim a partir das
consideragdes aqui expostas ¢ considerando-se os requisitos dos usuarios das edificagoes
multifamiliares ¢ as caracteristicas climaticas da Barra da Tijuca, ¢ possivel chegar-se a seguinte
matriz de recomendagdes projetuais com influéncia sobra o Conforto Ambiental resultante das
edificacdes projetadas. Esta matriz permite a analise das matrizes setoriais desenvolvidas

posteriormente no Capitulo 6.
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A influéncia da evolug¢do dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 38
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

CAPITULO 2

Um projeto depois de executado, se mal elaborado, ndo consegue ser alterado com facilidade, sem
recorrer em grandes gastos monetarios, assim depois de construido ele possui poucas chances de
reversdes, levando a solugdes alternativas néo passivas, em geral incrementando o uso de sistemas de
arrefecimento do ar, aeragdo mecanica e iluminagio artificial.

Como a tunica diretriz legal para escolha de procedimentos, partidos e materiais de projeto vem dos
regulamentos edilicios - Codigo de Obras e Edificagdes do Municipio do Rio de Janeiro, este capitulo
traga um paralelo entre o que preconiza o codigo através de seu Regulamento de Construgdes ¢
Edificag6es Multifamiliares. Neste paralelo esta sendo analisado onde e como os codigos influenciam
o projeto arquitetonico no que tange o conforto ambiental.

Essa legislagdo ¢ de suma importancia assim como, poderia ser uma ferramenta aliada de grande
ajuda aqueles que se preocupam com as questdes ambientais, visto que esta induz em grande parte o
projeto arquitetonico, como sera visto nos capitulos 5 e 6, quando da analise das caracteristicas
projetuais da Barra da Tijuca, onde notamos a existéncia de banheiros que nio se exige iluminagdo
natural, obrigando o usuario a sempre utilizar a artificial para utilizagdo do compartimento.

Nesse contexto serdo analisados os itens relativos as caracteristicas edilicias que interferem na
obten¢do de conforto ambiental das edifica¢oes multifamiliares.

2.1. BREVE HISTORICO

A necessidade de se estabelecer regras comuns para assentamento humano de forma a garantir a
habitabilidade das regides ¢ antiga. O codigo de Hamurabi, na Babilonia, cerca de 2.000 anos A.C;
as Leis de Moisés para Israel e as Leis de Manu para a India antiga remontam a épocas bastante
remotas. Ha rcgistros da existéncia dc civilizagées organizadas desde os primeiros tempos.
Alexandria no Egito. Babilonia na Mesopotamia, Pequim na China. Atenas na Grécia e Roma na
Italia sdo exemplos de cidades sempre lembrados por serem simbolos de civilizagdes organizadas quc

influenciaram hegemonicamente outras civilizagdes de sua época,

Desde a Antigiiidade, nunca o proprietario pode usar sua propriedade imobiliaria de forma absoluta.
Segundo Coulanges, talvez as primeiras limitagdes quanto ao uso da propriedade eram de ordem
religiosa. Os deuses do lar, da familia, ficavam isolados numa edificagdo afastada da casa principal ¢
separados por vedagdes, para que estranhos nido tivessem qualquer visdo do culto familiar que era
secreto. A Lei das XII Tabuas (450 A.C.), em Roma, registra na tabua oitava - dos direitos prediais
- regra sobre um espago vazio de dois pés e meio para servir de circulagio, entre construgdes vizinhas
- ambitus e, em se tratando de campos vizinhos o espago para acesso a circulagdo de carrogas e
outros equipamentos eram de cinco pés - o confinium. Este espago seria insuscetivel de ser adquirido
pela posse do usucapido - ad usucapionem. [Coulanges, 1980].
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Assim, no ambito historico, talvez uma das primeiras expressdes de normalizagdo das construgdes
civis, seja a “Constituigdo de Julio César, De urbe augenda”, que estabelecia normas para o
desenvolvimento de Roma, ¢ os edictus (editos) “De aquis urbis Romae”, que dispunha sobre a
construgdo de aquedutos para o abastecimento da cidade, ¢ o “De aedificiis” que regulamentava as
construgdes em geral.” [Meirelles, 1979:103].

Na idade Média (s¢culo IV ao XIII) ndo se registra regras disciplinando as construgdes nas cidades.
A populagio urbana, além de ser muito reduzida durante a época feudal, concentrava-se em centros
altamente fortificados ¢ de pequeno tamanho; ndo havia afastamento entre as construgdes,
predominavam as vielas ¢ becos, evitando-se espagos abertos ¢ descampados. Inexistiam regras de
higiene, sancamento ¢ construgdo de habitagdes; muitas normas do Direito Romano s6 foram
recuperadas séculos depois. As cidades viriam renascer com a retomada das trocas comerciais entre
ocidente (Portugal. Espanha) e oriente (Indias) e a descoberta de novos mercados consumidores
(América). Apesar do renascimento das cidades, a sociedade continuou predominantemente rural.

Nos fins da Idade Média ocorrerem as grandes calamidades sanitarias (como as pestes), assim na
formagdo dos Estados Nacionais ja na Idade Moderna, os reis voltaram a atengdo para o problema
das construgdes nas cidades que cresciam rapidamente, retomando assim ao estabelecimento de

regras para a ocupagio urbana.

Sobre essas regras, Leopoldo Mazzarolli *° apresenta um estudo da disciplina urbanistica na Franga
dos s¢culos XVI e XVII, onde registra que Henri 11, através de Edito de 14 de maio de 1554, autoriza
a construgdo de novas habita¢des ou a modificagdo em outras ja existentes. A autorizagdo permitia o
controle das novas construgdes ¢ visava impedir a apropriagdo pelos particulares do solo publico.

O Edito de dezembro de 1607, no reinado de Henri IV, cria a aprovagio do plano de alinhamento ¢ a
administragdo publica ndo tém mais o poder de, indiscriminadamente, determinar o alinhamento
particular de residéncia devendo conformar-se com os ditames previstos no plano geral, o qual deve
ser seguido por todos aqueles que quiserem erguer novas construgdes, mas também retifica-las ou

aumenta-las.

Ja em Portugal utilizavam-se as Ordenagdes do Reino *’. Ao colonizar o Brasil os preceitos dessas
ordenagdes foram aqui implantados, assim sendo, essas foram a base utilizada para dar subsidios a
legislagdo urbana ¢ edilicia brasileira iniciada na legislagdo portuguesa aplicada ao Brasil, durante o
periodo colonial®® Nesta destacam-se as Ordenagdes Filipinas *, onde ja ¢ possivel encontrar,

e Leopoldo Mazzarolli é Presidente do Instituto Veneto de ciéncias, letras e artes e Presidente “ordinario” de Direito
Administrativo da Universidade de Padova — autor de diversos e renomados livros de direito urbanistico.

Y as Ordenagdes do Reino eram leis gerais, sendo obrigagcdo das autoridades locais impor outras restricées administrativas,
conforme as caracteristicas particulares de cada cidade ou vila. [Nogueira, Dicionario enciclopédico da Histéria de Portugal].

% s primeiras preocupagbes governamentais com a organizagdo das vilas e suas construgdes através de regulamentos ja
datam desde a época em que a Coroa Portuguesa assumia o encargo da organizagao efetiva das povoagées, cuidando,
imediatamente, de tragar as normas reguladoras da sua existéncia, dispondo, as Ordenagdes do Reino, especificagdes as
construgdes e aos espagos publicos que comporiam as vilas.

¥ As Ordenagdes sao compilagdes de leis nas quais estao oficialmente registradas as normas juridicas fixadas nos diversos
reinados. As Ordenagoes Filipinas manteve a sua vigéncia até ao Caédigo Civil de 1867, em Portugal e até ao Cddigo Civil
de 1917, no Brasil. [José Artur Nogueira, “Ordenagdes Filipinas”, Dicionario Enciclopédico da Histéria de Portugal, Vol. 1].



A influéncia da evolugdo dos Cédigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 40
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

preocupagio dos reis com a estética urbana. Nao chegava a detalhar o gabarito minimo ¢ maximo dos
prédios ou imposigdo de linhas arquitetonicas; a preocupagdo era dirigida para a coletividade,
havendo grande preocupagdo com casas semi-arruinadas ou em péssimo estado de conservagido ou
ainda com construgdes que prejudicassem os direitos dos vizinhos.

Nesse sentido, em 1625, determinou a Camara do Rio de Janeiro “que ninguém fizesse casa de pedra
ou taipa, sem que previamente lhe fosse dada arruagio pela mesma Camara”. E a primeira medida
tomada pelas autoridades com o intuito de por paradeiro a irregularidade do alinhamento com que se
desenvolviam as construgdes na cidade e que dava as primitivas ruas o tragado tortuoso que até hoje
se perpetuou em muitos logradouros publicos cuja origem remota a essa época.

Jaem 1711 dispoe as “Ordenagdes do Reino” sobre o que se pode ou ndo fazer nas construgdes

particulares:

“Podem ser feitos eirados com peitoril, janelas, frestas ¢ portais desde que nio
descubram casa ou quintal alheio, caso em que sO permitem seteiras, que nio
prevalecem, contudo, sobre o vizinho, desde que queira levantar parede tapando-as. Para
reclamar contra as aberturas devassantes especifica-se ano ¢ dia, terminados os quais
ndo sdo mais obrigados seus proprietarios a fecha-las. Em beco nédo se permitem janelas
nem portas, sem licenga dos almotacéis (fiscais de obra da época) ¢ oficiais da Camara,
que so a ddo quando absolutamente necessarias. Nao podem ser feitas escadas na rua, de
modo a impedir o livre transito do vizinho, nem rampa ou alpendre que impega a
serventia da rua. Podem ser feitos balcdes ou abobadas ligando casas situadas em dois
lados das ruas, mas o ar de baixo ¢ acima destas construgdes pertence ao Conselho,
podendo, assim, este derruba-la quando necessario. Querendo alguém langar aguas de
suas casas na rua, pode-o fazer, mas de modo que ndo faga dano aos vizinhos ou aos que
passarem pela mesma rua” - compunha-se, assim, o Codigo de Obras da época.

Em termos internacionais, a Carta de Atenas, elaborada pelo Congresso Internacional de Urbanismo
em 1933, merece citagdo em matéria de urbanismo, pois configurou, pela primeira vez no mundo, os
postulados sobre planejamento local ¢ regional, deixando inscrito, dentre outras conclusdes, as
fungdes do urbanismo (habitar, trabalhar, recrear, circular), a busca por programa especifico de leis
para cada municipio, ¢ a necessidade de rigorosas analises locais. Foi dai que surgiu a moderna
concepgdo do urbanismo contemporaneo.™

2.2.0 DIREITO DE CONSTRUIR NO BRASIL

A primeira referéncia legal ao direito de construir em solo brasileiro surge através do art. 572, do
Codigo Civil Brasileiro, durante a vigéncia da Constituigdo de 1891, inspirado na redagdo das
Ordenagdes do Reino, ele permitia “ao proprietario levantar as construgdes que lhe aprouver,
seguindo-se as cautelas com os direitos da vizinhanga € o interesse publico”. » [Ordenagdes do
Reino, Livrol, Titulo 68, § 24]. Desta maneira, de maneira simplificada, partindo desse direito inato

39 A Carta de Atenas ja@ advertia que “o zoneamento é a operagao feita sobre um plano de cidade com o objetivo de atribuir a

cada funcdo e a cada individuo seu justo lugar. Ele tem por base a discriminagdo necessdria entre as diversas atividades
humanas, cada uma das quais reclama seu espago particular: locais de habitagdo, centros industriais ou comerciais, salas ou
terrenos destinados ao lazer".

3! Esta versao original é traduzida no Codigo Civil de 2003, no art. 1.299 e relata sobre o direito de Construir: “O proprietario
pode levantar em seu terreno as construgdées que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos
administrativos”.
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a construgdo ¢ que surgiram as necessidades de defini¢des do que sdo as normalizagdes municipais e

consequientemente as legislagdes urbanas.

Assim as limitagdes do direito de construir estavam relacionadas com os direitos dos vizinhos ou
visavam proteger o interesse publico. Dallari, em artigo sobre o tema, explica que o interesse de
terceiro estaria implicito toda vez que o rei autorizasse o particular a realizar uma obra em local
publico. A construgdo que causasse dano direto ao proprietario do imoével proximo ou limitrofe
estaria violando normas pertinentes ao direito de vizinhanga, enquanto aquela que atingisse toda a
comunidade ou prejudicasse o alinhamento das casas ou ainda ferisse a estética urbana estaria

relacionada com a prote¢do de um interesse social.[Dallari, 1970].

Ja, desde o Brasil Colonia cabia aos vereadores a atribuigdo de impor normas urbanisticas de acordo
com as posturas >~ de cada cidade. E o que se pode deduzir das Ordenagdes Filipinas [Livro 1, Titulo
66, §2°:

"Aos vereadores pertencem ter encargo de todo o regimento da terra e das obras do

Conselho, e de tudo o que puderem saber, e entender porque a terra e os moradores dela

possam bem viver, e nisso hdo de trabalhar”.

Muitas determinagdes importantes em matéria de construgdes foram tomadas pelas Camaras
Municipais, especialmente impondo obriga¢des aos municipios sobre arruamento, alinhamento de
residéncias tracado das cidades, largura das ruas e reserva de area para a expansdo urbana,
suplementando a legislagdo real. [Nestor Goulart, 1968 ].

Com a independéncia, a competéncia sobre o governo municipal foi incumbida as Camaras de cada
cidade (art. 167), cujas atribuigdes seriam fixadas em lei complementar. Assim, posteriormente foi
promulgada a lei de 1828 que dava as Camaras competéncia para tratar dos bens e obras dos
Municipios, inclusive ficavam obrigados os vereadores a prover através de posturas sobre
alinhamento, limpeza, iluminagdo e desempachamento de ruas, cais e pragas (art.66). Determinava a
let (art.71) que as Camaras deliberassem sobre a forma de promover a manter a tranqiilidade,
seguranca, saude e comodidade de seus habitantes e, sobre estes objetos, formaram suas posturas
devendo estas ser amplamente divulgados por editais.

Pereira analisando o referido art.66 em que estdo enumeradas as limitagdes que dizem respeito as
construgdes € ao uso a ser dado ao imével pelo proprietario, conclui: "As disposi¢des de policia
administrativa e municipal compreendem o alinhamento, modo de construgido e condigdes de solidez
das casas nas cidades, vilas e povoados; a demoli¢do e reparo das que ameagam ruina € o
estabelecimento de maquinas, oficinas e fabricas que podem prejudicar a satide publica”. Continua o

eminente civilista: "Esta matéria ¢ regulada nas posturas municipais™. [Pereira, 1877].

As posturas municipais referidas por Pereira tiveram um enorme uso durante o Império e eram

entendidas como normas municipais regulamentares de matérias que a lei geral permitia que os

320 vocabulo "postura” que ainda hoje é usado tem origem portuguesa e sao bem tradicionais naquele direito. Constituem
normas datadas de carater imperativo, conteido negativo e fins de prevengao; sdo impessoais e de execugdo permanentes,
elaboradas pelos Municipios dentro de sua area de competéncia. [Nogueira, Dicionario enciclopédico da Histdria de Portugal).
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Municipios pudessem estabelecer, como, por exemplo, a lei de 1828 que autorizava as camaras a

estabelecer, posturas para os municipios, mencionada acima.

Assim em 1830 sdo publicadas as Posturas da Camara Municipal do Rio de Janeiro. Essas posturas,
na sec¢do segunda, no titulo I, sobre alinhamento de ruas ¢ edificagdes, se restringem a proporgdes de
composi¢do dos aspectos formais das fachadas dos sobrados, pouco alterando os velhos habitos de
construir ¢ morar. [Saleiro, 2001: 26].

E interessante notar que durante todo o Império o Municipio, hoje 6rgido normalizador do espago
urbano através dentre outros do Codigo de Obras e Edificagdes, era uma simples circunscrigdo
administrativa que, apesar de gozar de uma autonomia de fato, ndo tinha uma esfera propria de
competéncia. Mesmo sendo a Constituigdo Imperial omissa a este respeito, por tradigdo no direito
nacional, os Municipios sempre exerceram um poder de policia sobre as questoes edilicias.

Com a Constituicdo de 1891 os municipios passaram a poder legislar sobre matérias de interesse
local (ou peculiar). Durante a vigéncia dessa Constituigdo foi promulgado o Codigo Civil Brasileiro
que em seu art.572, versa que as limitagdes ao direito de construir podem ser impostas por

regulamentos administrativos,

Deve-se ressaltar que o Codigo Civil ndo rompeu a orientacdo do direito anterior a respeito do direito
de construir, pelo contrario, a Constitui¢do republicana apenas confirmou a competéncia municipal,
embora o Codigo Civil fosse um pouco impreciso € genérico com o uso da expressdo "regulamentos

administrativos".

Na realidade a primeira lei brasileira de urbanizagdo municipal se deu no periodo imperial, a qual
“fixou a competéncia dos vereadores, deixando-lhes a incumbéncia de legislar sobre todos os
aspectos relativos as edificagdes e suas decorréncias para as cidades”, conforme supracitado. Desde
entdo a doutrina administrativista tem reconhecido aos municipios o poder de regulamentar e policiar
as construgdes. Constitucionalmente, a carta de 1824 “ja encontrara distinto o dominio publico do

dominio particular e seu objetivo consistiu em manter os direitos patrimoniais de cada um™.

Com a proclamagio da Republica (1889) é aprovada uma nova Legislacdo edilicia em 1892, para a
cidade do Rio de Janeiro, denominada “Caodigo de Posturas da Intendéncia Municipal do Districto
Federal”, preocupando-se com as qualidades de aeragdo e iluminagdo dos comodos, no interior de

33

uma residéncia particular, em seu art. 1° refere-se que nenhuma obra de constru¢do ou

reconstrucdo de prédios se fara na cidade do Rio de janeiro, sem prévia licenga da municipalidade”.
[Saleiro, 2001: 28]. Também, em seu 1° paragrafo, que se refere as casas particulares, no item VIII,

31

letra “g”, pag. 342, descreve:;

... nenhum comodo ou divisdo tera menos de sete metros quadrados de area livre, salvo
as destinadas a latrinas, banheiros, despensa ¢ passagens, ¢ todas terdo entrada direta de
ar ¢ luz do exterior; por meio de quaisquer aberturas, contando que a area total dessas
aberturas esteja pelo menos na relagdo de 1/5 da area livre do quarto que devem ventilar;
quando esta for maior que 10 metros quadrados ¢ de 1/3 quando for menor”. O mesmo
item VIII segue destacando: “Nos pordes ndo seriam permitidas residéncia de pessoa
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alguma, ¢, ai, nenhum comodo ou divisio podera medir menos de quinze metros
quadrados de area livre”.

O advento da Segunda Republica provoca profundas modificagdes ao urbanismo brasileiro, sendo o
conceito de propriedade como fungdo social, introduzido pela Constituigdo de 1934, o grande marco
divisor deste tema. A partir desta data, a propriedade se sujeita as limitagdes da lei impostas ao
particular em beneficio do bem comum. Também nesta fase aparecem os primeiros Codigos de
Obras, relativos a esse tema disciplinando as construgdes. >

A Constituigdo de 1946 tratou da propriedade sob dois angulos: como direito individual, no Capitulo
dos Direitos ¢ Garantias Individuais, ¢ quanto ao seu uso, no Capitulo da Ordem Econdmica ¢ Social,
tendo aqui empregado pela vez primeira a expressdo “‘bem-estar social”, consagrada, posteriormente,
pela Constituicdo de 1967. Em 1988 a Constituigdo contempla a regra pela qual “a propriedade
atendera a sua fungdo social”, no art. 182 concretiza esse principio: “A propriedade urbana cumpre
sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no
plano diretor”,

Desde 2002 a Let N° 10.406, ou Novo Codigo Civil traga os “novos contornos” do direito de
propriedade ¢ as regras que disciplinam o direito de construir. >* Em vigor desde 11 de janeiro de
2003, contempla algumas leis que ja fazem mengdo, mesmo que de forma simplificada a normas
administrativas basicas de urbaniza¢ido, como exemplos na se¢do VII - Do Direito de Construir.

o Art. 1.300°. “O proprictario construira de maneira que o seu prédio ndo despeje aguas,
diretamente, sobre o prédio vizinho™.

o Art. 1.301°. “E defeso abrir janelas, ou fazer eirado, terrago ou varanda, a menos de metro e
meio do terreno vizinho™,

A Legislagdo Urbana Federal diz respeito ao conjunto de leis que versam sobre questdes urbanas ¢
sdo de competéncia da Unido, ou seja, do Poder Federal. Ja a Legislagdo Urbana Estadual por sua vez
dispde sobre as questdes urbanas restritas aos limites do estado, sendo, portanto de competéncia de
cada estado, ou seja, do Poder Estadual. Infelizmente, a maioria dos Municipios parece continuar
preferindo atuar ao sabor de conveniéncias politicas ¢ de interesses ndo basecados numa politica
racional de ocupagdo ¢ uso do solo, sem adotar, portanto, a técnica do planejamento. (glossario -

anexo)

Face ao caos urbano que hoje se apresenta na maioria das grandes cidades, a Unido, ver anexo 01,
depois de longo processo de tramitagdo, promulgou a Lei N° 10.257/2001, conhecida como Estatuto
da Cidade, que objetiva principalmente por um freio aos abusos cometidos pelos Municipios.

3 0 Decreto-lei N°. 311, que operou a primeira divisdo territorial administrativa e judiciaria do Brasil, de maneira racional @
ordenada; os primeiros processos sobre o problema do alinhamento; e o Decreto-lei N°. 25, que organizou a Protegdo do
Patrimoénio Histdrico e Artistico Nacional, diploma esse de fundamental importancia a época, e ainda em vigor.

> No Brasil, hoje em dia, o solo urbano é atribuicdo das 03 (trés) competéncias: Federal, Estadual e Municipal. A
Constituigdo Federal de 1988 traga as diretrizes da Politica Urbana a serem seguidas pelos Estados e Municipios, deixando a
discricionariedade destes o poder regulamentador, ver anexo 01.
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Algumas Leis e Decretos de Interesse Urbanistico Geral de Competéncia Federal e Estadual, bem
como o Estatuto da Cidade encontram-se no anexo 02.

2.3.EVOLUCAO DAS PRINCIPAIS POLITICAS URBANAS E OS CODIGOS
EDILICIOS DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

A cidade do Rio de Janeiro primeiramente como antiga capital da colonia, posteriormente como
capital da republica ¢ finalmente ja como capital do novo estado, foi foco das atengbes das politicas
urbanas federais e passou por diversos planos urbanos ¢ conseqiientemente sucessivas legislagdes
edilicias. De Benevuto Verna (1875) a Lucio Costa (1969) diversos planos urbanisticos foram
desenvolvidos para a cidade do Rio de Janeiro, ver anexo 07, sendo que os dois principais sdo o
Plano Diretor Decenal ¢ o Plano estratégico da Cidade do Rio de Janeiro. **

A primeira legislagdo que regulamentava a construgio edilicia multifamiliar foi instituida em 1925,
**Dessa primeira legislagio que influenciou o crescimento da malha urbana, o “Regulamento para
construgdes, reconstrugdes, acréscimos e modificagdes de prédios do Distrito Federal”, o Decreto
N°. 2087, de 19 de Janeiro de 1925, destacam-se principalmente dois artigos. O artigo 47° da Segdo I
refere-se, basicamente, a altura geral dos edificios, mas é no Art. 48° da Secdo II que ¢ delimitado o
numero minimo de pavimentos dos edificios, que variaram com a zona ¢ com a largura do respectivo

logradouro, de acordo com o seguinte quadro:

Tabela 11 - Altura dos Edificios em Rela¢io com a Largura dos Logradouros.

Primeira 2% Zona ou N
Zona Zona urbana 3% Zona ou
Largura dos zona ou logradouros calgados Parte
i central ou : ou parte logradouros calgados
ogradouros parte 2 narte ou com linhas de restante com linhas de bonde restante
comercial P bonde
Até 10 m 2 2 2 | | 1
De 18 ma 14 m 4 3 2 1 I I
De14ma20m 5 4 2 1 I 1
Mais de 20 m 6 4 2 2 2 1

Fonte: Cunha, 1983:42.

No paragrafo 1° deste decreto, as alturas para as fachadas eram as seguintes:

Numero de pavimentos | Alturas minimas das fachadas

06 21.00 m
05 18.00 m
04 15.00 m
03 11.50 m
02 7.50 m
01 3.500u4.50 m

Fonte: Cunha, 1983:42,

33 0 anexo 06 traz um resumo dos principais planos urbanisticos que atingiram a cidade do Rio de Janeiro.

* A primeira legislagdo foi implementada devido a demanda provocada pela modernizaga@o da construgédo civil impulsionada
pelas novas técnicas construtivas, principalmente a utilizagdo em grande escala do cimento, que permitia a construgao de
edificios com maior nimero de pavimentos, permitindo o surgimento do processo de crescimento vertical, através da
construgéo intensa de edificios de apartamentos que provocaram um grande adensamento urbano.
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O primeiro grande Codigo de Obras, que reunia todas as regras para as construgdes € a ocupagio da
cidade foi editado a partir deste plano (Agache), ver anexo 03 em 1937 e, ainda hoje, influencia a
legislacio urbanistica. A concepgido Agache ', de certa forma, permaneceu vigente na legislagio
urbanistico-edilicia carioca até 1967, destacando-se trés periodos:

“ até 1925, periodo pré concreto armado ¢ legislagdo talhada para uma cidade basicamente de dois
pavimentos”; |Guia de arquitetura Art Déco no Rio de Janeiro, 1997: 19].

de 1925 a 1967, surgimento dos edificios em altura, a legislacdo e e
desenha a cidade, o todo (conjunto edificado) rege a conformagéo

das partes (cada edificio considerado isoladamente) ¢ a era dos CU[”G[] DE UBMS
PAS (projetos aprovados, de loteamento, alinhamento e¢ ou o
urbanizagdo) que definem, unitaria ¢ harmoniosamente, as I-EGN-AGM] COMPLEMENTAR

DECAETO «.000 DE 1. 7-19387

caracteristicas edilicias de setores (quadras loteamentos, ruas) da
25 EINCAG

cidade; [Guia de arquitetura Art Déco no Rio de Janeiro, 1997: ORIt TSR R
19].

e apés 1967, cxpansio da industria automobilistica
(obrigatoriedade de vagas na garagem) ¢ triunfo do conceito de

“prédio solto’na paisagem (edificagdo afastada das divisas),

colapso do desenho urbano, ¢ a legislagdo desvincula as partes do e

1e5y

todo, os parametros edilicios pela localizagdo (zoneamento) e
dlmensqes de cada . lote anallsanFiO 1soladar.nente, Figura 21 - Capa do Cédigo de
desconsiderando-se sua inser¢do no conjunto”.  [Guia de Obras de 1954

arquitetura Art Déco no Rio de Janeiro, 1997 : 19].

Todavia “A intensificacdo do processo de concentragdo de renda levou a dois efeitos significativos
sobre a evolugdo da forma urbana. Em primeiro lugar, resultou num processo drastico de remogdo d¢
favelas dos locais mais valorizados da zona sul, para que ai fossem construidas habitagdes de luxo... e
em segundo lugar, levou a um processo intenso de expansio imobiliaria, logrando éxito,
determinando a expansdo da parte rica da cidade, em dire¢do a Sdo Conrado ¢ a Barra da Tijuca,
contando para i1sso com a ajuda do Estado”, conforme demonstra a figura 22 [Abreu: 1997: 134].

Ainda por for¢a dessa mudanga da capital, iniciou-se a formagdo da nova legislagio municipal de
controle das construgdes, de uso e ocupagdo do solo, com revogagdo do Decreto N° 6.000/37, entdo
Codigo de Obras do Distrito Federal, criou-se o Decreto N° 1.077 de 08/06/68, quando foram
instituidos os Regulamentos de Construgdo e Edificagdes, de Licenciamento e Fiscalizagdo, de
Parcelamento da terra ¢ para Assentamento de Maquinas Motores ¢ Equipamentos. Ndo foi nessa
ocasido, aprovada o Regulamento de Zoneamento, que so foi incorporado ao cddigo através do
Decreto “E” 3.800 de 20/04/70, que substituia o Decreto N° 1.077/68, ver detalhes no anexo 04.

3 No periodo de influéncia urbanistica Agachiana (1925-1967), vigoraram no Rio de Janeiro trés Codigos de Obras: de 1925-
1936: Decreto 2.087 de 19/01/25, que estabelece a transigdo entre a belle Epoque e a modernidade; de 1935-1937: Decreto
5.595 de 10/07/35, de curta duragao; e de 1937-1967: Decreto 6.000 de 01/07/37, o longevo. Ver item 2.4.1.
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Figura 22 -Vetores da Expansao Urbana do Rio de Janeiro
Fonte: Carvalho Hosken S.A. Engenharia e Construcdes - 1996, tratado pela autora.

Em 1969, do PUB-Rio0, ainda em vigor, ver anexo 07, ressalta-se a criagdo do Plano Piloto Diretor da
Barra da Tijuca, concebido pelo urbanista Lucio Costa ¢ entregue a SUDEBAR — Superintendéncia
de Desenvolvimento da Barra da Tijuca, com a finalidade de promover uma ocupagdo controlada
diferente da ocupagido desordenada da cidade até entdo ¢ consolidar o seu crescimento nesta diregio,
criando uma nova area para investidores do setor privado da construgdo civil ¢ do mercado
imobiliario.”® Somente apos a extingdo do Estado da Guanabara ¢ a transformagio de seu territorio no
atual Municipio do Rio de janeiro, ¢ aprovado o Decreto Municipal 322/76, modificando o Decreto
3800/70 e adequando-o ao novo municipio ¢ regulamentando seu zoneamento, onde o uso do solo ¢
regulamentado por tipologia de zona.

E o Decreto 322/76 que define ¢ delimita a Zona Especial 5 (ZE-5), criando instru¢des normativas
para a Barra da Tijuca, objeto do Plano Piloto Lucio Costa, institucionalizando-o em definitivo.
Assim em 1976, os aspectos fisicos, socio-economicos ¢ funcionais se sobrepuseram as atividades ¢
fungio do espago urbano, acabando por dividir o municipio do Rio de Janeiro em Areas de
Plancjamento (Aps), para se realizar um planejamento diferenciado. O mapa a seguir exibe os limites

das APs existentes atualmente . *°

3 Neste plano, previa-se: 50% da drea da baixada deveria destinar-se @ construgdo de residéncias unifamiliares e 20% a
construgdo de edificios com o coeficiente de ocupagédo 1.25 em relagdo a area do terreno”. Foi utilizada, contudo, a area de
100 m2 de terreno por unidade habitacional. Com estes dados e com inimeras restricbes de aproveitamento do solo, este
plano piloto passa a ser chamado de elitista pelo setor imobilidrio, por ndo dar a devida atengdo aos reais anseios da
populagao quanto a habitagdo. Havia, também, outros problemas como o acesso restrito pelas avenidas Niemeyer e pelo
Tuanel Dois irméos e a auséncia de uma infra-estrutura completa de saneamento, eletricidade, transportes coletivos e outros.

3% Primeiramente foram criadas 06 Aps, coincidentes com as Regides Administrativas (RAs), porém em 1981, o Decreto N°.
3.158 de 23 de Julho de 1981 configurou a criagdo de 153 bairros, reconhecendo areas territoriais integradas por indicadores
fisico-urbanisticos, neste incluidos aspectos ambientais, sociais e geo-econdmicos. Todavia, os limites de alguns bairros nao
coincidiam com aqueles das RAs e um bairro poderia estar em mais de uma RA. Esse conflito foi resolvido em 1985, quando
os limites das regiées administrativas foram retificados de forma a coincidirem com os limites dos bairros, através do Decreto
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Posteriormente aos bairros, foram realizados novos agrupamentos de areas, as Unidades Espaciais de
Planejamento (UEPs), que podem agrupar um ou mais bairros. O Planejamento local ¢ feito através
dos Projetos de Estruturagdo Urbana (PEUs), que define a legislagdo urbanistica das Unidades
Especiais de Planejamento (UEP), para o planejamento local, respeitando as peculiaridades de cada
bairro ou de bairros que as compdem ¢ criava politicas sctoriais para o desenvolvimento econdémico €
social.
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Figura 23 — Mapa com as Areas de Planejamento do Municipio do Rio de Janeiro
Fonte: Instituto Pereira Passos

Garantido pela Constituicdo Federal de 1988 ¢ em clima de abertura democratica e participagio
popular, instituiu a obrigatoriedade dos Planos Diretores para municipios acima de vinte mil
habitantes ¢ foi elaborado o Plano Diretor Decenal do Rio de Janeiro - Lei Complementar N° 16/92,
atualmente em vigor. Mais do que diretrizes para o desenvolvimento da cidade; o Plano Diretor
estabelece instrumentos e regras para o planejamento, visando distribuir mais justamente os recursos
aplicados na cidade. Funciona como uma carta de principios para o planejamento urbano que, com as
constantes ¢ rapidas transformagdes da sociedade, torna-se cada vez mais importante para fazer frente

as desigualdades econdmicas ¢ sociais nas cidades.
2.3.1. Plano Diretor Decenal da Cidade do Rio De Janeiro

O Plano Diretor Decenal de 1992 tem como objetivos garantir o bem-estar ¢ a melhoria da qualidade
de vida de seus habitantes e ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade. Esse
atende as "exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade" a que se refere o art. 182 da Constituigdo
Federal. Estas exigéncias sdo a expressdo das politicas publicas municipais que privilegiam
atividades humanas no municipio em competicdo com atividades humanas de outras localidades,

N°. 5280 de 23 de Agosto de 1985. Nesse mesmo periodo os nimeros e as delimitagdes das APs foram alterados de 06 para
05 Areas de Planejamento.
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Estas exigéncias sdo também a expressdo de politicas publicas que regulam os conflitos entre
interesses particulares da localidade e destes com os interesses

publicos.

Desta forma, o Plano Diretor Decenal ¢ um instrumento basico da f;r

politica urbana do Municipio e integra o processo continuo de © S i R
planejamento da cidade, devendo envolver todos os agentes da R NG DIRETOR
mesma, incorporando os interesses da populagdo, protegendo o DICENAL
meio ambiente, favorecendo a chegada dos elementos climaticos DO ,“) '{3 &-Jli[')jvf\l_‘:.i; (RO

como insolagdo, ventos favoraveis, etc. até as edificacgoes,
evitando assim o surgimento de situagdes como as “llhas de
Calor”, comum nas grandes cidades e¢ permitir a obtengdo de
condi¢des de conforto ambiental sejam interna ou externamente a

. ~ A
edificagdo.”

Em 1995, em complementagdo ao Plano Diretor Figura 24 - Capa do Plano Diretor Decenal
Decenal da cidade do Rio de Janeiro, foi da Cidade do Rio de Janeiro, 1992.
realizado o Plano Estratégico da Cidade do Rio

de Janeiro, que visava consolidar a cidade como uma metropole empreendedora e competitiva, com
capacidade para ser centro de negocios para o pais € o exterior. Para atingir este objetivo, o Plano
Estratégico apresenta sete estratégias que se desdobrariam em agdes ¢ projetos da administragdo

municipal. E como desdobramento desse plano temos atualmente o Plano Estratégico 2001/2004.

2.3.2 Plano Estratégico da Cidade do Rio De Janeiro

Um Plano Estratégico implica um compromisso coletivo com um (
processo continuo de adaptacdo ¢ mudanca, num esforgo ordenado | e .
| ]
F ' ;

| ——— — il |

para produzir agdes decisorias que orientem a cidade, a partir do

tiei
estagio em que se Figura 25 - Logomarca do

L Plano Estratégico da
diregdo a  um  Cidade do Rio de Janeiro
objetivo central. O

encontra, em

Plano Estratégico tem sido o caminho escolhido pelas
principais cidades do mundo para tragar os
fundamentos da sua inser¢do no 3° milénio.

O primeiro Plano Estratégico da Cidade do Rio de

Figura 26 - Slogan de divulgagio do Janeiro, denominado "Rio Sempre Rio", foi

Plano Estratégico da Cidade do Rio de

Janeiro 1993/1996. Fonte: Prefeitura do
Rio de Janeiro

elaborado na realidade entre dezembro 1993 e
setembro de 1995, sendo publicado em janeiro de
1996, estabelecendo um marco no planejamento da

“ para isso, estabelece as normas e procedimentos para a realizagdo da politica urbana do Municipio, fixa suas diretrizes,
prevé instrumentos para sua execugao e define politicas setoriais e seus programas, buscando o pleno atendimento das
fungdes sociais da Cidade. Resume as diretrizes de uso e ocupagéo do solo, indicando os vetores do crescimento urbano,
onde o Poder Publico deve e pode interferir para promover o adequado aproveitamento dos vazios urbanos, condicionando a
utilizagao do solo a protegdo do meio ambiente e do patriménio cultural.
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cidade. Fruto de uma parceria publica-privada adotou como principio basico em sua claboragdo a

participagdo cidadi, enfatizando as relagdes de intercambio, negociagdo ¢ colaboragdo, através dos
. . 4

diversos segmentos da sociedade. *'

Através do Plano Estratégico, pela primeira vez foi feito um diagnostico abrangente da cidade do Rio
de Janeiro. A metodologia consistiu em identificar as tendéncias globais ou locais sobre cada aspecto
dos temas criticos ¢ coteja-las com a situagdo da cidade, sob o enfoque de pontos fortes e pontos
fraco. Ou seja, potencialidades do Rio em relagdo as tendéncias que deveriam ser desenvolvidas, ou
debilidades que deveriam ser minimizadas para que a cidade se desenvolva sob a perspectiva do
futuro. O grande mérito desse trabalho foi a nova forma de abordagem da cidade, organizada de
modo abrangente ¢ introduzindo o pensamento estratégico. O Rio de Janeiro foi a primeira metropole
no hemisfério sul a utilizar o planejamento estratégico urbano como ferramenta para a construcdo do

2
seu futuro. *

O Plano Estratégico 2001/2004 ¢ um desdobramento inovador do Plano anterior, que ja havia sido
concebido para consolidar um pensamento estratégico voltado para a Cidade. Nesta nova fase, volta
seu foco para as regides da Cidade, visando a um futuro desejavel ¢ possivel ¢ adotando como
fundamento a busca de um dialogo mais direto com os scus cidaddos, renovando, de forma mais
ampla ¢ democratica, o pacto de 1993, ao envolver em sua concepgdo nio apenas a sociedade civil
organizada, mas também seus cidaddos comuns, seus jovens, adolescentes ¢ outros representantes da
sua diversidade.

Apos identificar as agdes que servirdo de base para a construgdo do novo modelo de cidade almejado
pcla sociedade, o Plano Estratégico 2001/2004 objetiva formar a mentalidade estratégica apta a
identificar no presente as oportunidades do futuro, implantando um processo democratico e
permanente de interagdo com secus cidaddos ¢ garantindo a continuidade do processo de
transformagdo da cidade independentemente das mudangas na sua administragao.

Tabela 12 - Quadro resumo do plano estratégico da cidade do Rio de Janeiro.

* Escolha de um modelo para cada regido, pautados em sua cultura e valores proprios.
¢ Determinar metas estratégicas para que a cidade ganhe competitividade e melhore a qualidade de
vida em médio prazo.

Objetivos <Estimular a convergéncia das estratégias dos agentes locais, com capacidade e recursos
organizacionais, humanos e financeiros, para elaborar e realizar um projeto possivel da cidade
desejada.

Atotes'de * Os lideres politicos, econ(”)Nmicos e soqiais com capacidade de decisdo e de formar opinido.
= Os agentes com repercussdo na vida cidada.

Processo

* Os cidadédos.

* O cidaddo como usuario e destinatario final da cidade.
Beneficiarios « Os politicos como responsaveis pela gestdo publica da cidade.
* As empresas como agentes econdmicos da cidade.

4 Diferentemente de muitas cidades, o planejamento estratégico do Rio de Janeiro ndo é um plano extensivo ou um plano de
governo, contando desde o seu inicio com a participagao do setor privado. Os conjuntos de agdes propostas sdo estratégicos
para o desenvolvimento da cidade, mas ndo englobam todas as agdes que deverdo ser realizadas pelos governos e pela
cidadania.

2 O Rio foi um dos fundadores do CIDEU — Centro Ibero-americano de Desenvolvimento Estratégico Urbano, uma rede com

mais de 50 cidades latino-americanas, cujo objetivo é impulsionar a elaboragao e implantagéo de planos estratégicos urbanos
em cidades da América Latina.
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* Visdo global da cidade como um espaco em processo de transformagdo permanente.
» Conseguir um objetivo comum de cidade.
Beneficios para a | * Melhor destinagio dos escassos recursos para administrar problemas de magnitude crescente.
Cidade * Superar os custos da improvisagéo.
» Dotar a cidade de fatores de competitividade que perimitam assegurar 0 progresso econdmiico e
social das pessoas.

Fonte: elaborado pela autora.

O Plano Estratégico 2001/2004 ¢, portanto, um conjunto de 12 planos estratégicos regionais, uma
atualiza¢do do Plano Geral da Cidade e a implementagdo de um processo dinamico e sistematico de
monitoramento pela sociedade, prevendo seu envolvimento na impulsdo dos projetos e dos planos € a
posterior avaliagdo de suas proprias propostas. Governo e sociedade trabalhando juntos,

compromissados com a definicdo de novos rumos, na construgdo do futuro.

A regido da Barra da Tijuca possui um plano estratégico especifico. Esse diagnosticou as principais
caracteristicas da regido, determinando principalmente as debilidades e potencialidades da area
estudada. e em decorréncia desse diagnostico preliminar, foi tragado o objetivo central da regido da
Barra da Tijuca que é o de “Ser Pdlo de Negocios Focado no Turismo, Lazer e Servigos e um
Modelo de Preservagdo Ambiental”. No passo seguinte foram determinadas as 05 (cinco) estratégias
que seriam seguidas para obtengdo desse objetivo, sendo elas: Estratégia 1: Desenvolver a¢des que
fortalegam o setor de turismo; Estratégia 2: Desenvolver o setor de negocios voltados para as
atividades de lazer; Estratégia 3. desenvolver agdes para revitalizar setor de servigos objetivos
especificos; Estratégia 4: desenvolver agdes de preservagdo, recuperagdo, manejo e educagio
ambiental; Estratégia 5: desenvolver programas complementares visando a melhoria da qualidade de

vida na regido.

Cada uma dessas 05 estratégias tem objetivos e projetos definidos, especificados e detalhados no
corpo do texto final do “Plano Estratégico da Cidade do Rio de Janeiro para a Regido da Barra da
Tijuca 2001/2004”, que sc encontra detalhado no anexo 05.

2.4.LEGISLACAO EDILiCIA MUNICIPAL: O CODIGO DE OBRAS

O Municipio legisla sobre a ocupagdo do solo no territorio Municipal, voltando seu interesse para
questdes relativas a expansdo da area urbana e a protegdo do ambiente natural dentro dc seu
perimetro. Cabe assim ao Municipio através de suas legislagdes a promogdo do adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do
solo. Por isso fica cvidente ser de competéncia municipal a adogdo de medidas que favoregam o
desenvolvimento territorial, com sustentabilidade social, politica, econdémica, ambiental e

institucional.

A Legislagdo Urbana Municipal diz respeito ao conjunto de leis, que versam sobre questdes urbanas
e sdo de competéncia de cada Municipio. Dentre as principais leis, normas, codigos e afins que fazem
parte deste conjunto encontramos: A Lei Orgénica do Municipio, O Plano Diretor Municipal
através da Lei do Perimetro Urbano, Lei do Parcelamento do Solo, Lei de Zoneamento, Codigo
de Posturas e Codigo de Obras e Edificagdes, que se encontram definidos e detalhados no glossario

do anexo 03.
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A regulamentagio edilicia * dispde sobre a delimitagio da zona urbana, o tragado urbano, o uso e
ocupac¢do do solo urbano, o zoncamento, o loteamento, o controle das construgdes, a estratégia
urbana e a protegdo ambiental, tudo isto através de limitagdes urbanisticas ao direito de construir ¢ de

normas de ordenamento das atividades urbanas que afetam a vida da comunidade.

No Brasil, essa regulamentagdo ¢ exercida através do instrumento regulador aprovado por lei
municipal: O Codigo de Obras e Edificagdes. Nele sdo tratadas as questdes relativas a fungéo, forma,
estrutura, seguranga ¢ salubridade das edifica¢des, nas zonas urbanas ¢ rurais do municipio ¢ também
das questdes referentes as atividades que sdo desenvolvidas na cidade devendo evitar situagdes que
ameacem a qualidade ambiental ¢ o equilibrio fisico ¢ psicologico dos seus usudrios. Deve
estabelecer também as condigdes de apresentagdo dos projetos de edificagdio ¢ dos planos de
loteamento, com os respectivos requisitos de sua elaboragdo e tramitagdo na Prefeitura, indicando

inclusive os recursos cabivels.

Todavia se observarmos a delimitagio de atuagdo do Cddigo de Obras, contida no modelo para

3

elaboragdo do Codigo de Obras do IBAM, de 1997, constataremos o seguinte: ... Atuando como
agente “legalizador” dos costumes construtivos, o Cédigo de Obras deve tratar das questdes relativas
a estrutura, fungdo, forma, seguranga ¢ salubridade das construgdes, especialmente das edificagdes,
tanto das zonas urbanas quanto das zonas rurais do Municipio. Deve também garantir o direito do
individuo a areas condizentes com as atividades, evitando assim a ocorréncia de procedimentos que

atuem de forma danosa ao equilibrio fisico ¢ psicologico dos usuario.” [Bahia, 1997: 9] .

Assim sendo, para garantir essas novas exigéncias de uso, sua utilizagdo deve ser aliada a outros
instrumentos urbanisticos onde a questdo do conforto ambiental deve se apresentar também como
componente dessa politica: Plano Diretor Decenal Urbano, Parcelamento do solo Urbano e Uso,
ocupagdo do solo, ver anexo 03 ¢ Normas Técnicas ABNT.

A legislagdo Edilicia objetiva dois aspectos bem distintos, embora oriundos das mesmas exigéncias
sociais, ¢ tais sio. o ordenamento da cidade no seu conjunto, ¢ o controle técnico-funcional da
construgdo individualmente considerada. O ordenamento visa o tragado urbano ¢ a regulagdo do uso
do solo urbano e urbanizavel, com o conseqiiente zoneamento ¢ disciplina dos loteamentos para fins
urbanos; ja o controle das construgdes tem por fim assegurar as condigdes minimas de habitabilidade
e funcionalidade a edificagdo, principalmente a moradia, que € a razio de ser de toda sociedade.

O Codigo de Obras estabelece assim as condigdes legais consideradas indispensaveis a aprovagdo da
construgdo das edificagdes residenciais. Outros elementos ou condigdes ndo previstos ¢ também nido
restringidos por esse Regulamento, sio em principio, permitidos, reservando-se, no entanto a
Administra¢do Municipal a aceitagdo de sua utilizagio.

B A expressao regulamentacao edilicia originou-se da atividade dos Edis romanos, cidadaos incumbidos da administragao da
cidade, e que através de edictus dispunham sobre a urbe e suas construgées. Segundo Meirelles, 1979 vem “Dai as
derivagbes correntes em nossa lingua: Edil (Vereador); Edilidade (Camara de Vereadores); Edilicio (relativo a edil ou
edilidade). Regulamentacéo edilicia, atualmente, abrange todas as normas municipais de ordenamento urbano, provenham
da Camara ou do Prefeito”. A Regulamentagdo Edilicia tradicional se expressa nas limitagdes de seguranga, higiene e
estética das cidades e das habitagdes. Todavia, a moderna concepgdo do urbanismo alargou seus dominios a tudo quanto
possa melhorar a vida urbana.
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Os decretos ¢ leis que compdem o Codigo de Obras e edificagdes, de forma simplificada, sdo
elaborados ¢ propostos pelos vereadores da Camara Municipal (Poder Legislativo) ¢ sancionadas ou
vetadas pelo Prefeito. Cabe lembrar que no geral, mesmo sendo permitido ao cidaddo participar desse
processo, sO os grandes empresarios proprietarios de terra se interessam por acompanhar e pressionar
tais autoridades, seja de forma direta através de seus proprios mandatos, ou de forma indireta através
de representantes, a alterarem tais Leis de forma a lhes conferir maiores possibilidades de
investimentos ¢ conseqilentemente de maiores lucros.

Outro dado relevante de ser apresentado ¢ o de que as leis contidas no Codigo de Obras sdo
classificadas como Leis Complementares *, pois desta forma devem ser aprovadas por maioria
absoluta, ou seja, (metade + 1) dos integrantes da Camara Municipal de Vereadores; o que gera uma
menor agilidadc nas respostas as questoes urbanas, mas por outro lado objetiva coibir ou a0 menos
tenta reduzir a possibilidade de que decisdes importantes no que diz respeito a defini¢do dos indices
urbanisticos sejam definidas por uma minoria em fungdo de seus interesses particulares. A analise
dos projetos, para efeito da aprovagdo, ¢ feita a luz desse Regulamento em seus itens especificos e

. e , _ e
segundo também a utilizagdo logica dos diversos compartimentos.

A licenga para construgdo sera concedida a vista dos documentos que os interessados apresentarem
para exame € no pressuposto que os aspectos do Regulamento de Construgdo de Edificagdes, que ndo
figuram nos documentos apresentados, estario atendendo plenamente todas as condigdes
indispensaveis. O autor do projeto, os profissionais responsaveis pela execugdo da obra ¢ o
proprietario assumem a responsabilidade, perante a Prefeitura e perante a terceiros, pelo atendimento
de todas as condigdes estabelecidas no Regulamento ficando sujeitos, através de agdo civil ou
criminal, as penas da lei pelo mau uso do Regulamento ou a prestagdo de informagdes falsas.

2.4.1. A Evolucio Histéorica da Legislagio Edilicia: aspectos ambientais nas Edificagdes

Multifamiliares.

A analise da evolugdo da legislagdo urbanistica ¢ edilicia multifamiliar ¢ importante, na medida em
que demonstra de que maneira modelos conceituais, arquitetonicos ¢ urbanisticos, geram modelos de
legislagdo que, por sua vez, acabam por modelar, tipologicamente os edificios, morfologicamente a
cidade e dcfinir padroes de qualidade de vida dos habitantes da cidade, em um movimento ciclico
continuo. E o que parece a alguns um processo natural, revela-se cristalinamente um problema de
opgdes culturais, isto €, de partidos da cidade. [Guia da Arquitetura Art Déco: 1997:20]. A seguir sdo

** Existem 03 tipos de leis: Ordinarias, Delegadas e Complementares: A lei ordinaria € um ato normativo primério e contém
normas gerais e abstratas. Ja a Lei Delegada é o ato normativo elaborado e editada pelo Presidente da Republica em virtude
de autorizagdo do Poder Legislativo. As Leis Complementares constituem um terceiro tipo de leis que nado ostentam a rigidez
dos preceitos constitucionais, e tampouco comportam a revogagao por forga de qualquer lei ordinaria superveniente. A
diferenga na forma de aprovagdo entre eias é que as leis Compiementares devem ser aprovadas peia maioria absoiuta
(metade + 1) de cada uma das Casas do Congresso, e a lei Ordinaria, maioria simples, ou seja, metade + 1 dos presentes.
Nao ha hierarquia entre as duas leis, no entanto, a lei ordindria ndo pode tratar ou alterar dispositivos da lei complementar, ou
quando a Constituicdo Federal assim define. As leis delegadas, emitidas mediante expressa delegagao do Legislativo,
acham-se equiparadas as leis ordinarias, pelas quais podem ser alteradas ou revogadas. [Indice Fundamental do Direito

http//www dji.com.br/constitucional/leis complementares.htm] em 10/05/04 as 14:15.

45 = : ; ) B . .
E possivel defender nossos projetos naquilo que ndo se enquadre ou que esteja em desacordo com o citado no

Regulamento, nesse caso o procedimento sendo feito através de petigéo direta ao Secretario Municipal de Urbanismo. Via de
regra, transforma-se em um processo bastante demorado e altamente desgastante, podendo inclusive inviabilizar o projeto.
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destacados os principais decretos legislativos norteadores de decisdes que afetam a qualidade de vida

dos usuarios dos edificios multifamiliares

O Decreto N°. 2.087, de 19/01/1925, introduz pela primeira vez, na zona central o conceito de zona
urbana, fixa “uma correlagdo entra a largura do logradouro * ¢ o gabarito dos edificios ¢ obriga a
harmonizagdo de cores e parametros de fachada com prédios vizinhos™.

Figura 27 - Esquema basico do Dec. N°. 2.087

O Decreto N°. 5.595, de 10/07/1935, com a
subdivisio do territorio da cidade, inicia o
zoneamento com o parcelamento em areas
cada vez menores, as quais se aplicam
parametros edilicios especificos. Cria entre
outras. a Zona especial da Esplanada do
Castelo ¢ a Zona residencial I (Copacabana,
Flamengo ¢ Botafogo), institui as galerias de
passeio cobertas, os patios internos para
acragdo coletivas e respectivas passagens de
acessos sugeridos por Agache. Induz
fortemente ao escalonamento dos ultimos

andares dos edificios, ao seu coroamento ¢ Figura 28 - Esquema basico do Dec. N°. 5.595
mantém as exigéncias quanto ao “‘casamento’

47 . . ..
com os edificios vizinhos.

O Decreto N°. 6.000, de 01/07/1937, vigorou como codigo de obras durante trinta anos, foi o unico
documento legislativo que procurava impor limites e restrigdes as atividades imobiliarias na cidade
do Rio de Janciro [Guia arquitetura Art Déco, 1997:19]. Apesar de todas as transformagdes ocorridas
na malha urbana e nas formas de habitagdo, este era o unico documento pubiico regulador que,
sujeito a inumeras alteragGes, adequava-se as necessidades de produgdo de moradia: 53 leis, 21
decretos leis, 193 decretos, duas portarias, trés circulares, 12 resolugdes e duas ordens de servigo que
Ihe foram incorporados. *

46 ) .y . .

” O Logradouro inclui além da caixa de passagem dos veiculos as calgadas da rua.
47 A - sor s = .
O termo casamento significa que os edificios de uma mesma quadra deverdo obedecer todos o mesmo partido
arquiteténico, ndo perturbando a harmonia do conjunto e ndo produzindo alteragées no gabarito a que a construgdo estiver
submetida.

48 . ) . ) - .

Estas medidas foram posteriormente incorporadas e drasticamente alteradas no cddigo atual a fim de que as empresas de
construgdo pudessem garantir os seus interessas. Assim, o Estado, para atender esta classe do setor privado gerador de
retorno financeiro, admitia estas modificagdes, legalizando os iniUmeros pedidos de alteragdes da legislagao.
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Por se tratar de uma pesquisa relacionada com o conforto ambiental, ¢ importante destacar que nesse
decreto encontravamos um tratamento especial principalmente nos dormitorios, ou como eles
definiam “compartimento de utilizagdo prolongada noturna”, que conferiam a esses espagos uma
protecdo especial principalmente no que se refere a incidéncia solar, ao exigirem protecdo pra os
mesmos. Essa diferenciagdo pode ser claramente percebida no anexo 04 que contém o quadro com a
evolugdo dos decretos municipais. Como conseqiiéncia temos a implantagdo das famosas “janclas
Copacabana”, em todos os edificios dos bairros da zona sul da época.(Flamengo, Botafogo ¢
Copacabana, principalmente).

O Decreto N°. 1.077, de 08/06/1968, ap6és muitos anos, veio substituir o codigo antigo, €
pretensamente resguardado de alteragdes por simples decretos esporadicos, permitia: “liberagdo das
alturas dos prédios desde que vinculados aos afastamentos das divisas, ¢ incentivava desta forma, a
jungdo de terrenos para a construgdo de prédios em centros de terrenos e altura ilimitada”. [Cunha,
1983:68].

Figura 29 -Esquema basico do Dec. N°. 1.077

Nesse decreto sdo criados os Regulamentos de Construgdo ¢ Edificagdes, de Licenciamento ¢
Fiscalizagdo, de Parcclamento da Terra ¢ para o Asscntamento dec Maquinas Motorcs €
Equipamentos. Nio foi nessa ocasido aprovado o Regulamento de Zoneamento.

Essa medida do governo tentava atender a duas questdes principais. Em primeiro lugar, demonstrava
a capacidade dc ajudar nas melhorias da moradia, normalizando certas exigéncias no padrdo de
conforto, pois as modifica¢des levavam em conta as dimensodes de cada apartamento, garagens para
cada unidade, reservatorio de agua ¢ elevadores em prédios a partir de 04 (quatro) andares. Em
segundo lugar, atendia o sector privado das construtoras ¢

incorporadoras, com a permissdo do livre gabarito para a construgio

gerando mais retorno financeiro nas atividades imobiliarias. *°

O Decreto “E” N°. 3.800, de 20/04/1970, cuja alteragdo ja era
prevista por dccretos complementares desde sua promulgagio,
sofreu desde o inicio inumeras modificagdes até ficar quase todo
desfigurado. Este decreto foi mais um artificio do governo ara
atender ao setor privado, pois eclevava consideravelmente os

gabaritos das arcas mais requisitadas. Ele substitui o Dec. 1.077/68 Figura 30 -Esquema
e aprova o Regulamento de Zoneamento (RZ). bésico do Dec. N°. 3.800

oA partir dessa medida, na regido de Copacabana, a mais requisitada, iniciou-se uma produgéo de edificios altos, com

iniUmeros apartamentos de dreas reduzidas. Onde, apesar do apartamento sala e quarto, ou conjugado, ser de menor valor, a
grande quantidade de unidades garantia um enorme lucro para as empresas construtoras. No restante da zona sul,
entretanto, houve contengéo de crescimento vertical nos demais bairros oceanicos, ja que a Lei Municipal 525/50, limitou o
gabarito destas areas em 04 pavimentos mais cobertura para os logradouros de 22 m de largura.
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Foram liberados 02 ou 03 pavimentos para a construgdo de garagens, um pavimento para arcas dc
recreagdo, saloes de festas, com a determinagdo de uma vaga para cada unidade. Desta mancira.
foram concedidos tais espagos ao edificio, porém para aumentar o lucro, foram inseridos o
aproveitamento vertical maximo dos terrenos ¢ o aumento do nimero de unidades nos edificios.

Traz como principais inovagdes: criagdo do indice de utilizagdo dos terrenos (IAA), utilizagdo da
ATE, isengdo de limites para gabarito ¢ para ATE em edificagdes afastadas das divisas, inclusdo do
elemento varanda, etc, além de possibilitar a abertura de comodos para Prismas internos. Quanto as
restrigOes relativas as dimensdes minimas dos prismas de ventilagdo e iluminagdo o referido decreto
previa No capitulo VIII — Iluminagdo e ventilagdo das edificagdes, artigos 139 e 140, as definigdes
das delimitagdes das faces verticais dos prismas ¢ suas seg¢oes horizontais minimas respectivamente,
variando os prismas de Iluminacdo e ventilagdo de 3,00 x 3,00 para edificios de 02 pavimentos a
10,20 x 10,20 para edificios com 12 pavimentos. Para maiores detalhes verificar o anexo 04 com os
quadros da evolugido dos decretos municipais.

Figura 31 - Esquema basico do Dec. N°. 3.800

O Decreto-Lei estadual N°® 77 de 29/04/1975 estabeleceu o limite maximo de 18 pavimentos
incluindo os pavimentos destinados para garagens ¢ playground. Este dccreto, na verdade, limitou o
gabarito das edifica¢des em fungio da altura do terreno em relagdo ao nivel do mar, de maneira que o
numero de pavimentos seria estabelecido pela cota cm que se situasse: de 40 a 45m teriam até seis
pavimentos, dc 45m a 50 m o limite seria de quatro pavimentos, € na altura de cota igual ou superior
a 100m, teriam, no maximo, dois pavimentos. E em edificios colados em suas divisas seria,
respectivamente, de mais um andar. Assim, determinou-se “Lagoa Rodrigo de Freitas, de 5 a 10
pavimentos; Copacabana, de 10 a 12 pavimentos; Botafogo, de 4 a 10 pavimentos; Flamengo, de 8 a
12 pavimentos; Grajaa e Tijuca, de 4 a 10 pavimentos; e suburbio, de 4 a 12 pavimentos”. | Cunha,
1983: 71).

Figura 32 - Esquema basico da Lei estadual de 29/04/1975

O Decreto N°. 322, de 03/03/1976, chamado também de Lei das Encostas, o setor da constru¢io
civil sentiu-se extremamente prejudicado, pois, a partir deste, ficava proibida toda e qualquer
construgdo acima da cota de 100 m nos morros. Com esta Lei, porém, eliminou-se o limite dos
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gabaritos dos hotéis, principalmente nas orlas maritimas, resultando assim, no inicio dos anos setenta,
na construgdo de hotéis de 20 a 40 pavimentos. Retirando-se, também, com esta lei, o limite de altura
dos prédios da regido central, construiram-se os prédios de 40 andares em ruas de somente 5 metros
de largura.

No caso da Barra da Tijuca o Decreto 322/76 aprova o Regulamento de Zoneamento do Municipio
do Rio de Janeiro. onde
¢ criada a Zona especial
ZE-5, pois antes disso
prevalecia o que regia o
Decreto-lei N°. 42 de
23/06/1969, que definia
gabarito maximo de
dois  pavimentos ¢
posteriormente passa a
prevalecer o Dec. 324,

detalhado a seguir.
Figura 33 - Esquema basico do Decreto N°. 322

O Decreto N°. 323 de 03/03/76 surge para fazer alteragdes no Regulamento de Construgdes e
Edificagdes (RCE) e no regulamento de Parcelamento da Terra, trazendo uma série de beneficios ao
direito de construir. E aprovada a

permissio de ocupagdo da totalidade da

area do pavimento das coberturas, que

antes cra de 50%. Além disso. o ultimo

pavimento resultante poderia continuar

ocupando 50% da nova cobertura, um

andar acima da antiga, o que implicou no

aumento do direito de construir do

proprictario naquelas condigdes. Permitia Figura 34 - Esquema basico do Decreto N°. 323
ainda a construgdo de varandas, em balango

sobre o afastamento frontal minimo das edificagées, sem contar no calculo de area maxima

permitida.

O Decreto N°. 324 de 03/03/1976 é o conhccido Plano

Diretor da Baixada de Jacarepagua ¢ Barra da Tijuca de PP
Lucio Costa. Ele estabelece normas construtivas 3
especificas para ajudar as atividades imobiliarias que
estavam em baixa. Este plano define, em 1972, o uso do

solo com exigéncia de 600 m2 para cada terreno, a ;
liberagdo de 96 mil m2 para construgdo, ¢ em 1976, mais I Yy
1.014 mil m2, supcrando assim todas as regides AR
administrativas da cidade. Ocorreu assim uma corrida em o
dire¢do a essas areas, pois os setores imobilirios, que
haviam adquirido um grande numero de areas esperavam o
momento certo para iniciar seus empreendimentos, Figura 35 - Desenho do Plano
correram em busca dos altos lucros, pois ja em outras areas Piloto da Barra da Tijuca

-
i
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da zona sul, como Ipanema e Leblon, o custo do terreno representava 30% do custo total da
construgio, enquanto que na Barra da Tijuca, apenas 14%. ™

Assim, A Barra da Tijuca, nosso objeto de estudo vira um cenario de grandes empreendimentos
imobiliarios, com a constru¢do de condominios fechados com uma complexa infra-estrutura de
scrvigos com escolas, creches, restaurantes, parques de recreagdo, ¢ pequenos comércios. Tudo para
suprir uma incompleta ¢ quase inexistente urbanizagio c falta de equipamentos nas proximidades dos
condominios em areas adaptadas pela exigiidade de tempo, devido a rapidez com que os empresarios
do setor imobiliario langavam seus empreendimentos. '

O Decreto N°. 362 de 09/04/76 permitiu a exclusdo do
Pavimento de Uso comum (pilotis) ¢ o pavimento de
cobertura ¢ até¢ 04 pavimentos de garagem — que poderiam
ocupar todo o terreno formando o embasamento - da
contagem do numero maximo de pavimentos permitido
(limite de altura).

O Decreto N°. 1.964 de 18/01/79 dispde sobre o uso,

constru¢do ¢ transformagdo de uso de hotel-residéncia.

Estabelecc que o uso de hotel-residéncia deveria ser Figura 36 - Esquema basico do
definido em legislagdo propria, ¢ s6 deveria ser permitido Decreto N°. 362

em locais em que eram permitidos hotéis, devendo

obedecer aos parametros exigidos para as edificagdes multifamiliares ¢ autorizados pela
EMBRATUR, sem esclarecer se deveriam se os hotéis seriam de carater permanente ou transitério.
Fol uma tentativa de controlar a implementagdo desse tipo de habitagdo uma vez que vinham sendo
construidas em grande quantidade sem nenhuma norma especifica que os regulamentassem.

O Decreto N°. 3.046 de 27/04/1981 substitui o Dec. N°. 324 ¢ consolida as instrugdes normativas na
arca da Zona Especial 5 (ZE-5 ou Barra da Tijuca). No que se refere aos indices urbanisticos da
regido esse decreto nio sofreu nenhuma alteragio estando em vigor até os dias atuais. *

A Lei N° 550 de 19/06/1984 dispde sobre as dimensdes minimas dos quartos de empregados
domésticos. O Decreto E N°. 6.000, de 1937 so exigia uma area minima de 4,00 m’ para esses
compartimentos. Assim, s6 50 anos dcpois, as exigéncias foram alteradas exigindo area minima
menos acanhada, para o quarto de cmpregada que passa a variar de 6,00 a 8,00 m?, sendo a largura
minima exigida 2,00 m.

50 = . . . — . . .
YA regido da Barra da Tijuca passou a seralvo de interesses e jogos politicos, pois o empresariado visando grandes lucros

passou a exigir do estado uma adequagao minima de urbanizag@o e infra-estrutura basica necessarios a atender a futura
populaga@o. O Plano Piloto Diretor provocou um verdadeiro confronto entre o estado e os empresarios imobiliarios, com leis
que limitavam as dimensdes dos lotes minimos e as dimensdes minimas das unidades habitacionais, que tinham como
parametro a taxa de 100 m2 de terreno para cada unidade habitacional. Elitistas, segundo os empresarios, estas leis
permitiam, em algumas regides, habitagées multifamiliares residenciais s6 de 20 % da area e, em alguns casos, apenas
condominios de habitagdes unifamiliares, constituindo um total de 80 %. A Avenida Sernambetiba assim, somente em 1976,
teve seu gabarito elevado para até 05 pavimentos.

! sao0 langados nesta época condominios com edificios de 20 a 25 pavimentos, como por exemplo, “Village Oceanic”, em
1974, “Nova Ipanema” e “Atlantico Sul’, em 1975, “Riviera dei Fiori” e “Novo Leblon”, em 1976, para atingir uma faixa de
classe média e alta que exigia construgdes luxuosas. Morar nesses condominios passou a significar uma condi¢do de alto
status social, principalmente com a promogéao da publicidade imobiliaria, ver Capitulos 3 e 5.

52 Dentre os muitos decretos revogados a partir desse temos: 735 de 12/09/75; 324 de 03/03/76, 1594 de 12/06/78, 1596 de
16/06/78; 1756 de 11/09/78; 1757 de 11/09/78; 1960 de 16/01/79; 2148 de 11/05/79; 2211 de 19/07/79; 2212 de 19/07/79,
2311 de 05/10/79; 2368 de 08/11/79; 2614 de 15/05/80, 2615 de 15/05/80; 2857 de13/11/90; 2891 de 21/11/80; 2914 de
05/12/80; 29719 de 09/12/80 e 2977 de 29/01/1981.
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Figura 37 -Esquema basico da Lei N°. 550

Todavia, nio é que a legislagio proiba dimensdes maiores que 8,00 m*, essa ¢ a forma encontrada
pelo setor da construcdo civil para burlar a lei e ndo ser necessario computar mais uma vaga de
garagem no apartamento. Vale ressaltar que ¢ permitido ventilar esse comodo para a area de servigo
desde que essa tenha largura minima de 1,50 m.

A Lei N°. 785 de 10/12/1985 surge depois da manifestagdo de repudio do professor Lucio Costa
sobre a maneira como vinham sendo tratada a questdo de licenciamentos de hotéis-residéncia na area
do seu Plano Piloto ¢ da instalagdo da Comissdo Parlamentar de Inquérito que visava investigar tais
denuncias. Essa suspende assim, por um ano a concessdo de licengas para a construgdo de apart-
hotéis e de hotéis-residéncia no Municipio do Rio. Essa lei poderia prorrogar-se automaticamente até
que o Poder Executivo aprovasse nova Lei tratando da matéria, foi o que ocorreu com a Let
Complementar N°. 41/99,

O Decreto N°. 7.336 de 05/01/1988 cria ¢ aprova o Regulamento de Construgdo de Edificagdes
Residenciais Multifamiliares, assim a partir deste, os projetos ¢ a construgdo de edificagdes desse tipo
(multifamiliares) ficam subordinados ao que esse determina, uma vez que substitui ¢ anula toda a
legislacdo em vigor referente aos elementos nele relacionados. Altera os parametros encontrados no
dec. 3.800/70, no que diz respeito as dimensdes minimas exigidas para os prismas de iluminagio e
ventilagdo, proporcionando uma diminuigdo das dimensdes minimas exigidas anteriormente,
limitando-se a dizer que a se¢do minima dos mesmos corresponde a '4 da altura do prisma, ndo
podendo ser menor do que 3,00 m. Introduz pela primeira vez um item relativo a Protegdo do Meio
Ambiente e ao Conforto Ambiental, todavia sofreu rapidamente modifica¢des descritas a seguir.

Tabela 13 - Quadro resumo do Decreto N> 7.336

N&:;fg;) Area ttil Somadas  Altura  Largura  Largurados Vias. 0 . Véos de
Cémodo | 4 minima do areas dos Utildo  Minima do vdos de ““m"?aQa? ¢ tluminaggesc
ag comodo Tt Cémod Comod Yenlilagio vemLLagdo
unidade e (CILHE. (Y — ASSERY direto exterior por duto
01 12.00 m2 - 2.50m
02 6.00m2 16.00 m2
03 6.00 m2 24.00 m2 2,50m 0,70 m 1/6 .
Quartos |, 6.00 m2 33.00 m2 2,00m Nioe
. . ’ pennitido
Maisde Acrescentar 9.00 m2 a soma
04 por cada quarto acima de 4.
Salas - 12.00 m2 - 2,50 m 2,50m 0,80 m 1/6 ndo permitido
rCOpa / e 4.00 m2 - 220 m 1,50m 0,80 m (ext) 1/8 ndo permitido
A.Servigo - - - 220m  1,50m* - Peitoril 1.20m n&o permitido
Despensas - 1,50 m2 (max.) - livre 1,50 m ** B . =
Banheiros - 1.50 m2 - 2,20m 0,90 m 0,60 m 1/8 1/6

Fonte: elaborado pela autora.

* Profundidade maxima igual a largura;
** Qualquer uma das duas dimensdes do plano horizontal devera ter dimensio maxima de 1,50 m.
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O Decreto N°. 7.570 de 15/04/1988 da nova redagio ao Dec.7.336/88, contudo, mantém as restri¢oes
minimas nas edificagdes quanto a area util, largura dos compartimentos, altura ¢ comprimento dos
compartimentos, além de definir os vdos minimos de 1luminagdo e ventilagdo ¢ as se¢des minimas de
dutos destinados a mesma fungdo, quando permitido. Detalhes no anexo 04.

O Decreto N°. 10.426 de 06/09/1991, altera os parametros encontrados no dec. 7.570/88, ¢ dispensa
as construgdes residenciais multifamiliares das seguintes exigéncias: a) area minima util de salas e
quartos; b) area util minima das cozinhas e dos banheiros. E cria um novo parametro, a area minima
util da unidade em fungdo do numero de quartos da residéncia multifamiliar. Para maiores detalhes,

ver o anexo 04.
Tabela 15 - Quadro Resumo do Decreto N” 10.426

Numero ANTERIOR ATUAL
Comodo de quartos . N o
o e e Area 1til minima do cémodo Ar%%‘{l%g;?éma
01 12.00 m2 30.00 m2
02 6.00 m2 36.00 m2
03 6.00 m2 44.00 m2
Quarkas 04 6.00 m2 52,00 m2
Mais de 04 Acrescentar 9.00 m2 a soma por cada quarto acima de 6000 m2
quatro
Salas - 12.00 m2
Copa / cozinhas - 4.00 m2 -
Despensa - 1.50 m2 (maximo) -
Banheiros - 1.50 m2 -

Fonte: elaborado pela autora.

A Lei Complementar N°. 41 de 99 ou Lei dos Hotéis-residéncia regulamenta o licenciamento € o
funcionamento da espécie de edificagio denominado hotel-residéncia, que estavam suspensos, desde
a aprovagdo da Lei Municipal N°. 785, de 10 de dezembro de 1985, tendo em vista a sua repercussdo
urbanistica. De maneira simplificada essc lei permite a construgdo de unidades sem a necessidade de
area minima para os comodos, constando apenas a informagdo de area util minima dc 34 m2, estdo
livres também de nimero minimo de vagas de garagem.

Em Setembro de 2000 o tribunal de justica do Rio de Janeiro, concedeu uma liminar proibindo a
aprovagdo de novos projetos basecados nessa Lei, com isso em Janeiro de 2001 através da
RESOLUCAO CONJUNTA SMU/SMAC N° 01 de 15 de janeiro de 2001, O Secretario Municipal
de Urbanismo da época (Alfredo Sirkis) e o Secretario Municipal de Meio Ambiente do mesmo
periodo (Eduardo Paes) baseado, dentre outros, por estar parte dos efeitos desta Let estdo suspensos
por decisdo em carater liminar do Poder Judiciario, mandou cagar, suspender os procedimentos
administrativos, embargar ¢ arquivar, de acordo com cada caso, mais de 40 pedidos de licenca desse
tipo na cidade.

Somente em 26 de Outubro de 2002. finalmente o Orgio Especial do Tribunal de Justi¢a do Estado
considerou inconstitucional por maioria dos votos, a Lei Complementar N° 41/99 que autoriza a
construgdo de apart-hotéis no municipio carioca. Por conta desta decisdo, 42 processos de licengas
que estavam na espera foram arquivados. Ja os projetos aprovados até a data da liminar, setembro de
2000, serdo mantidos, respeitando assim o direito adquirido previsto na Constituicdo Federal. Vale
ressaltar que essa decisdo ainda cabe recurso no Supremo Tribunal Federal.

A Lei Complementar N°. 47 de 2000 ou lei das Sombras que do disposto no art. 1° “ndo sera
permitida, na area fronteira as praias, na orla maritima de todo o Municipio do Rio de Janeiro, a
qualquer titulo, construgdo habitacional ou comercial com gabarito capaz de projetar sombra sobre o
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calcadido e/ou areal” — extrai-se norma cogente para a Administragdo Publica Municipal, a dispensar
qualquer interposi¢do regulamentar ou administrativa para a sua eficacia imediata ¢ aplicabilidade
direta, posto que impde a necessaria prevaléncia, na ordem normativa carioca, do valor de protecdo
ao meio ambiente.Provimento do recurso voluntario e reforma da sentenga em reexame necessario.

A minuta do decreto foi elaborada por equipe da Secretaria Municipal de Meio Ambiente ¢ determina
que cada novo empreendimento tenha um estudo de sombras especifico. Na pratica, ficara proibida a
construgdo de prédios como os que abrigam os grandes hotéis de frente para o mar. O estudo justifica
a proibi¢do do sombreamento nas praias. "A insolagdo (incidéncia de raios solares) funciona como
um clemento higienizador, pois regula a temperatura, controlando a umidade de forma natural e
impedindo o desenvolvimento de microorganismos patogénicos”, explica o texto, que ressalta a
importancia do sol para manter a vegetagio natural das praias.

O Decreto Municipal N°. 23.940 de 2004 ou Captacdo de agua da chuva, em seu texto inicial diz:
“Os imoveis com mais de 500 metros quadrados de area impermeabilizada, inclusive telhados,
deverdo ter reservatorio para recolhimento de aguas de chuva com o objetivo de retardar
temporariamente o escoamento para a rede de drenagem. Além disso, os depositos servirdo como
estimulo para o reaproveitamento de agua em diversos usos, como rega de jardins, lavagem de carros
e calcadas. Novas construgdes ndo terdo habite-se caso ndo apresentem o sistema que capte dgua em
areas como telhados e coberturas. A medida também ¢ obrigatoria no caso dos novos prédios
residenciais com mais de 50 unidades™.

E a primeira vez que o poder publico se manifesta na tentativa de melhorar os problemas de escassez
dos recursos naturais de aguas latente na atualidade.

Cabe aqui uma analise preliminar de que de maneira geral as principais alteragdes ocorridas no
Codigo de Obras e Edificagdes do municipio se referem ao aproveitamento do terreno, ou seja,
sempre estdo relacionadas ao aumento do direito de construir, ver item 2.1.2., seja através do
aumento da area por meio de artificios indiretos — permissdo das varandas fora da contagem area
construida ¢ etc, ou de forma direta através do aumento das taxas permitidas e através do aumento do
gabarito, majoramento das alturas maximas permitidas. O que ressalta o poder de barganha das
construtoras, que sdo as maiores interessadas nesses beneficios, uma vez que quanto mais area
construida no mesmo terreno, maior os lucros do empreendimento. No caso das areas uteis internas
construidas ocorre o Inverso, as areas uteis minimas vém sendo reduzidas de forma drastica,
permitindo assim, um numero maior de unidades dentro da mesma area total do empreendimento,

Aparentemente apenas beneficiando a especulagdo imobiliaria.

2.5.ITENS DO REGULAMENTO DE CONSTRUCAO E EDIFICACOES
RESIDENCIAIS MULTIFAMILIARES (RCEM) INFLUENTES NA
QUALIDADE DE CONFORTO AMBIENTAL DOS PROJETOS COM
CLIMATIZACAO MISTA

Na cidade do Rio de Janeiro, desde o inicio do século, com a instituigdo das primeiras normas, da
claboragdo das legislagdes e do primeiro Codigo de Obras, foram elaborados diversos decretos que
influenciaram ¢ continuam a influenciar as construgdes, conforme supracitado. Esses decretos
definem dentre outros, indices urbanisticos ¢ os artigos das legislagdes vigentes determinam limites,
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dimensdes, pé-direito, vaos de ventilagdo ¢ iluminagdo, minimos dos compartimentos internos, dentre
outros, que influenciardo de forma direta ou indireta a obtengdo de conforto ambiental das unidades
habitacionais multifamiliares.

Desta forma, estes indices urbanisticos legais influenciam na definigdo das diretrizes ¢ elaboragdo do
projeto e na sua execugdo real, acabando por determinar por muitas vezes a configuragio externa dos
edificios ¢ a qualidade ambiental resultante. Alguns indices foram selecionados em fungédo das suas
influéncias de concepgdes sobre as tipologias das edificagdes, encontradas na legislagdo vigentes:
tamanho do lote, gabarito, afastamentos, indice de aproveitamento maximo (IAA), taxa de ocupagio
(TO), Coeficiente de aproveitamento, area total edificada (ATE), area total construida (ATC), etc.
Suas defini¢des encontram-se no Glossario. No caso da Barra da Tijuca esses indices fazem parte do
Decreto N°. 3.046 de 27/04/1981, devidamente subdivididos pelas 46 Subzonas que o compdem.

Inicialmente, todos os parametros das edifica¢des estavam contidos no Regulamento de Construgdes
¢ Edifica¢des (RCE). No caso das edificagdes multifamiliares, todavia a partir de 1988, eles passam a
estar contido no Dec. N° 7.336 ¢ hoje vigora com as alteragdes introduzidas pelo dec. 10.426//91,
como vimos anteriormentc. Por uma questdo didatica; visando facilitar a organizagdo e permitir uma
melhor compreensdo da evolugdo, esses indices foram listados seguindo a ordem cronologica de
artigos do Regulamento de Construgio de Edificagdes Residenciais Multifamiliares (RCEM) contido
no Codigo de Obras e Edificagdes.

Para finalizar, vale lembrar, que o Regulamento de Construgdo de Edificagdes, ¢ sem duvida um
assunto polémico, tido, principalmente no meio académico e profissional como inimigo e limitador
da criatividade do arquiteto. Isso talvez por falta de seu conhecimento mais aprofundado ou quem
sabe devido ao fato de que os Decretos e Leis nele contidos terem sido organizados e/ou criados, a
principio, como forma de dar continuidade a organizagdo do Municipio ¢ de suas construcgdes e,
posteriormente, desvirtuando da idéia inicial, serviram aos interesses politicos e financeiros. numa
¢poca em que muitos politicos, sem a devida formagdo e competéncia profissional, foram autores de
Leis ¢ Decretos que se tornaram antagonicos aos verdadeiros interesses ¢ necessidades da cidade.

Assim, o dano foi tdo grande ¢ marcante para a urbaniza¢do da Cidade ¢ as conseqiiéncias das
caracteristicas das construgdes permitidas aniquilaram de tal forma o conceito de qualidade de morar,
notadamente nos bairros de Copacabana, Ipanema ¢ Leblon, que esta visdo distorcida do Codigo de
Obras permanece até hoje.”

2.5.1. Elementos das edificagdes residenciais multifamiliares — item 2 do RCEM
Considerando o tema da pesquisa, ¢ as razdes relacionadas acima, foram destacados os subitcns de
maior influéncia na obtengdo de Conforto Ambiental contidos no RCEM. Mantendo-se nesses
subitens as nomenclaturas de termos utilizados no Codigo de Obras.

53 - . - . . ) - )
Nas ultimas décadas, em razdo da cobranga da sociedade e da visdo mais urbanistica, seus governantes, finalmente

constatando o caos em que se transformou a maioria dos bairros da cidade, vém procurando retomar o verdadeiro objetivo
das normas através de dezenas de revogagdes de Decretos e Leis e criando diversos outros a fim de atender a esta nova
filosofia. A preocupagdo com a tentativa de salvar a Cidade é tao forte que as severas leis impostas para as edificagdes e a
ocupagao do solo compdem o atual Codigo de Obras em 2 volumes com mais de 1.000 paginas cada.
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Os Elementos das cdificagdes residenciais multifamiliares trata-se do item 2 do Decreto N* 7.336
de 05/01/1988 (ja com as modifica¢des impostas pelo 7.570 ¢ 10.426), que ¢ subdividido em 07
(sete) subitens: Condi¢des Externas a Edificagdo; Relativo as Umidades Residenciais; Relativas a
Seguranga Contra Incéndio ¢ Panico; Relativos a Equipamentos ¢ Instalagdes Mecanicas; Relativos a
Protecdo do Meio Ambiente ¢ ao Conforto Ambiental; e seqiienciado no Cdédigo de Obras, conforme
descritos a seguir.”* Esses subitens serdo aplicados quando dos estudos realizados no capitulo 4,

como referéncia base.
CONDICOES EXTERNAS A EDIFICACAO - item 2.1. do RCEM

Condigdes externas a edificagdo ndo tém definigdes precisas definida pelo Cédigo de Obras. Foram
consideradas pelo mesmo, como aquelas que ficam do lado de fora das paredes limitrofes das
unidades residenciais. Assim sendo, podemos dizer que as dimensdes minimas de prismas de
ventilagdo ¢ iluminagdo, reentrancias ¢ varandas encontram-se aqui listados provavelmente por
conveniéncia visto que pertencem ao conjunto da edificagdo sendo assim partes integrantes desta, e
nio condigdes externas como consta definido pelo atual Coédigo de Obras.

- Dimensdes das edificacdes — sub item 2.1.1.
Determina que as dimensdes minimas das edificagdes, bem como o seu niimero de pavimentos, sdo
determinados pelo Regulamento de Zoneamento, Projeto de Estruturagdo Urbana (PEU), decreto de
PA ou PAL. No caso da Barra da Tijuca esses parametros estdo definidos no Dec. 3.046 de 1981.

- Afastamentos — sub item 2.1.2.
Delimita os afastamentos minimos exigidos sejam eles frontais, laterais e de fundos.Assim como o
item acima ¢ delimitado pelo Regulamento de Zoneamento, Projeto de Estruturagio Urbana (PEU),
decreto de PA ou PAL. No caso da Barra da Tijuca esses parametros estio definidos no
Dec.3.046/81.

- Prismas para ventilagio e iluminac¢io, reentriancias — sub item 2.1.3.
Define através dos seus subitens. 2.1.3.1 a 2.1.3.3 a delimitagdo das faces verticais que definem os

prismas, as se¢des horizontais minimas dos prismas.

A definigdo dos compartimentos, bem como as exigéncias minimas de dimensdes, alturas, vaos de
acesso, vaos de iluminagdo e ventilagdo e etc, tem influéncia direta na obtengdo ou ndo de conforto
ambiental das edificagdes. Assim esses indices serdo objeto de analise mais profunda no capitulo 5,
de forma a verificar se da maneira que se encontram hoje em dia na legislagdo, atendem as

necessidades minimas dos usuarios.

- Varandas, sacadas e saliéncias — sub item 2.1 4.
Permite que as varandas projetadas e sacadas sejam utilizadas em balango desde que respeitem todas

as restrigdes contidas neste.

> Inicialmente, era o Regulamento de Zoneamento (RZ), quem determinava as exigéncias minimas quanto as condi¢gbes
externas a edificagdo. Na atualidade apds a promulgagdo do RCEM (Regulamento de Construgdes e Edificagbes
Multifamiliares).
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As varandas foram contempladas aqui, pois
servem de elemento de sombreamento nas
fachadas dos edificios, e servem para controlar
a incidéncia da radiagio solar direta,
interferindo diretamente na iluminag¢do natural
dos compartimentos adjacentes a ele. As
saliéncias oferecem também a possibilidade de
induzir a dire¢do dos ventos dentro da
edificagdo, quando bem empregadas podem
ajudar significativamente na ventilagio dos
compartimentos. Sendo assim de fundamental
importancia na obtengdo de conforto
ambiental das unidades das edificagdes

multifamiliares nos paises de clima tropical
COMO & O NOSSO Caso. Figura 38 - Desenho esquematico do sub item 2.1.4,

- Marquises — sub item 2.1.5.
Define sobre que condigdes as edifica¢des residenciais multifamiliares poderdo utilizar marquises ou
toldos como protecio para acesso.

Da mesma forma que as varandas, as marquises foram contempladas aqui, por servirem de elemento
de sombreamento nas fachadas dos edificios, sendo assim de fundamental importancia na obtengdo
de conforto ambiental das unidades das edificagdes multifamiliares nos paises de clima tropical como
¢ 0 nOSso caso.

- Cobertura - sub item 2.1.6.
Esse subitem resumiu-se a dizer “quando permitido e regulamentado pelo Regulamento de
Zoneamento ou PEU, o pavimento de cobertura obedecera ainda altura maxima dos elementos
estruturais (laje) dos compartimentos iguais a 3,15 (trés metros ¢ quinze centimetros)”.
Desconsiderando completamente qualquer outra exigéncia tal como prote¢do para redugdo do ganho
de carga térmica, protecdo quanto a infiltragdes, etc. de vital importancia para obtengdo de conforto
ambiental da edificagio.

- Reservatorio de agua potavel, casa de maquinas — sub item 2.1.7.
Da mesma forma que o item anterior, somente faz meng¢do quanto a disposi¢io livre em relagdo ao
plano da fachada e a altura total da edificagdo da qual esse faz parte ¢ que deve ser obedecida, sempre
observado o disposto ao Regulamento de Zoneamento, PEU ou PA.

Nenhuma mengio ¢ feita quanto ao isolamento acustico da casa de maquinas, que € responsavel por
parte consideravel de barulho nas edificagdes multifamiliares; bem como a implantagio de
reservatorios de agua reaproveitada das chuvas para utilizagio em lavagem de pavimentagdes € em
caixas de descarga de vasos sanitarios, dentre outros € que auxiliariam enormemente a solucionar as

questdes de conforto ambiental das edificagdes.
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Encontra-se assim defasada, pois espacos destinados a implantagio de aquecedores solares e
compartimentos destinados a loca¢do de Boillers, caixas d’agua para armazenamento das aguas
coletadas das chuvas, etc. ndo sdo previstos até o presente momento, o que nio significa que no caso
de haver espago disponivel na mesma eles ndo possam ser utilizados, pois o codigo ndo os proibe.

RELATIVO AS UNIDADES RESIDENCIAIS - item 2 2. do RCEM

- Unidades residenciais — obrigatoriedade — sub item 2.2.1
Define a area 1til minima da unidade em fungdo do numero de quartos, ver anexo 02 com evolugdo
desses parametros, € ndo mais em relagido a cada compartimento. Assim para se aprovar o projeto de
apartamentos de 0 I(um) quarto, no que diz respeito a metragem quadrada, basta que esse tenha uma
4rea util minima total de 30,00 m2; para 02(dois) quartos - 36,00 m2, para 05 (cinco) ou mais - 60,00
m2, etc.

- Compartimentos — dimensdes — sub item 2.2.2
Define para cada comodo as dimensdes minimas de largura ¢ comprimento, bem como as alturas
minimas exigidas, quando essas sdo exigidas. Essas dimensdes minimas s3o exigidas para salas,
quartos ¢ quartos de empregada (comprimento, largura ¢ altura minimas), no caso de cozinhas e

banheiros (somente altura minima).

Esses parametros minimos sdo determinados pelos artigos do cddigo de obras, que norteiam as areas
minimas dos comodos. A area maxima, geralmente so6 ¢ controlada no exterior das edificagdes para
verificar se a taxa de ocupagdo do terreno esta dentro dos limites, com exceg¢do do quarto de
empregada *°, que tem area maxima definida em 8,00 m2 visando nio permitir que se burle a
necessidade de vagas de garagem, aprovando-se um quarto como sendo de empregada ¢ vendendo
como um quarto normal posteriormente. Todavia com o advento dos quartos reversiveis essa pratica
¢ amplamente empregada.

As dimensdes dos compartimentos sdo importantes nio apenas enquanto requisito ergondmico, ou
seja, compativeis com as necessidades de mobiliario e circulagdes do usuario, visto que interferem, ¢

substancialmente na ventilagdo e illuminagdo dos mesmos.

— Ventilagio e iluminacio dos compartimentos — item 2.2.3.
Define as arecas minimas da soma total dos vdos de iluminagdo ¢ ventilagdo de um compartimento,
bem como as se¢des minimas de dutos de ventilagdo e iluminagio, quando permitidos. No anexo 04,

encontra-se o quadro resumo com evolugio desses parametros.

A ventilagdo tem por finalidade possibilitar a renovagio de ar ¢ oferecer ao ocupante ¢ ao ambiente a
condigdo de perda controlada de calor ¢ umidade por convecgdo, indispensavel em climas quente ¢
umido como o do Rio de Janeiro, ver detalhes capitulo 1.

3 Lei municipal No. 550 de 19/06/1984.
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Ja a iluminagdo natural visa permitir o desenvolvimento das atividades preferencialmente sem a
necessidade do uso de iluminagio artificial, todavia o regulamento determina apenas a area da
abertura, regulando a quantidade de lumindncia, mas ndo controla o seu alcance dentro dos
compartimentos, possibilitando a geragdo de areas escuras nos locais mais afastados da janela,
gerando a necessidade de complementagdo com iluminagio artificial, ver detalhes capitulo 1.

Assim o correto dimensionamento dos vdos de ventilagdo ¢ iluminagdo determina uma menor
necessidade e um menor tempo de uso de equipamentos de refrigeragdo, como ar-condicionado e
ventiladores, bem como o uso de lampadas seja na intensidade ou no periodo de permanéncia de
utilizagdo. O potencial dos pés-direitos € também fundamental nesse intuito, uma vez que diversos
estudos ja realizados demonstram a influéncia direta do pé-direito na utilizagdo de iluminagio natural
e no calculo do nimero minimo de renovagdes de ar - vazio minima ideal dos ambientes.

Os afastamentos minimos exigidos entre as edificagdes expresso através do zoneamento também tém
correlacdo direta com a qualidade e quantidade de iluminagio e ventilagdo que conseguem chegar ao
interior dos compartimentos, pois uma edificagio pode representar uma barreira para os recursos
naturais alcangar outra

—  Portas — sub item 2.2.5.
Nesse subitem embora sé esteja escrito: “portas”, estdo incluidas todas as formas de acesso aos
comodos, ou seja, trata-se de vaos de acesso, uma vez que ndo ¢ obrigatdria a implantagio de porta
ou qualquer outra forma de vedagdo aos acessos dos compartimentos pela legislagdo. Assim, o
mesmo define as dimensdes minimas dos vdos de acesso aos compartimentos.

A vedagio, ou seja, o fechamento dos compartimentos realizado através de portas ou ndo, implica
simultaneamente na acustica, ventilagdo natural e até mesmo nas questdes luminicas, dependendo do
tipo de material empregado.

RELATIVAS A SEGURANCA CONTRA INCENDIO E PANICO - item 2.5. do RCEM

- Paredes — sub item 2.5.2.2.
Sdo descritos os seguintes atributos: materiais de execugdo e espessuras minimas correspondentes a
cada um deles. Assim, a unica exigéncia relativa a espessura das paredes da edificagdo esta
contemplada nesse sub item que esta estritamente voltado para a protegdo da edificagdo contra
incéndios, € que exige que as mesmas sejam incombustivels € com espessura minima acabada de
0,10 m no caso de serem executadas em alvenaria de tijolos de barro ou blocos de concreto, € 0,08 m
para o caso de execugdo em concreto monolitico,

Entretanto as paredes, principalmente as externas possuem papel importante na obtengdo de conforto
térmico € acustico no momento que definem o tipo de inércia térmica e acustica da construgdo, pois
seu revestimento influencia a absor¢do solar ¢ sonora ¢ sua espessura e densidade no fator de inércia
responsavel pelo amortecimento e redugdo do calor € barulho extermo ao momento de ocupagio
interior. Desta forma ¢ fundamental observar o material utilizado tanto em seu interior como no
revestimento externo para que esta tenha respostas favoraveis ao clima da regido, sendo o codigo
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completamente omisso a esse respeito. Também nenhuma mengéo ¢ feita em relagdo a estanqueidade
das unidades no que se refere a isolamento acustico, seja das paredes que contemplem prumadas de
tubulagGes, sempre geradoras de barulhos, seja pelas paredes divisérias das unidades, etc.

RELATIVOS A EQUIPAMENTOS E INSTALACOES MECANICAS - item 2.6. do RCEM

Sao considerados equipamentos e instalagdes mecanicas: os elevadores, demais maquinas € motores

o ~ A CRs 56
necessarios para exaustao mecanica € condicionamento de ar, monta-cargas, etc. ~.

— Elevadores; Exaustio mecinica - condicionamento de ar — itens 2.6.1. ¢ 2.6.2.
respectivamente.

Os textos que explicam cada um desses subitens do Codigo de Obras relatam que no caso de
elevadores, o projeto, tera o seu dimensionamento, calculo de trafego, fabricagdo e montagem dos
elevadores e respectivos compartimentos para casa de polias, casa de maquinas, percursos, pogos,
ventilagOes, acessos, alimentagdo de energia elétrica, dispositivos de seguranga, etc., seguindo o que
determina o Dec. “E” No. 5.857 ”’, as Normas Internas de Geréncia de Instalagées Mecanicas da
SMO e os padroes da ABNT e suas normas especificas. J4 no caso da exaustdo mecdnica ¢
condicionamento de ar, os mesmos seguirdo o que determina o Decreto “E” N° 3.800 **, as Normas
internas de Geréncia de Instalagées Mecanicas (GIM) da SMO e os padrées da ABNT em suas

normas especificas.

Esse capitulo, da maneira que se apresenta no Codigo de Obras, serve meramente de lembrete, pois
ndo fixa indices de redugdo sonora para casa de maquinas, elevadores, e demais areas produtoras de
barulho na edificagdo residencial multifamiliar. Precisando assim ser revisto e adequado para que

permita conforto ambiental aos usuarios,

RELATIVOS A PROTECAO DO MEIO AMBIENTE E AO CONFORTO AMBIENTAL —
item 2.7. do RCEM

Novidade na versdo atual, esse item pretende atender as crescentes exigéncias da sociedade atual de
melhoria da qualidade de vida e atendimento a requisitos minimos de conforto ambiental, que antes
nio eram levados em consideragio.

— Protecio do meio ambiente —item 2.7.1.
O unico item referente a protecdo do meio ambiente e do conforto ambiental, na realidade ¢ menos
abrangente do que o titulo e o tema fazem supor, tratando, sobretudo de corte e plantio de arvores de
acordo com condigdes especificas descritas nos itens 2.7.1.3 e 2.7.14. Ainda menciona

S - = ain ,

36 Mesmo estando contemplados atualmente no RCEM, nao sofreram alteragdes substanciais em seu contelldo comparando
com os seus textos originais do Regulamento para Assentamento de Maquinas, Motores e Equipamentos, estando ligado de
maneira direta com o mesmo ainda hoje.

7 0 Dec. "E" N°. 5.857 de 1972 aprova o Regulamento para instalagdo e Conservagao de Aparelhos de Transporte, e é
complementar a Lei No. 1.574, de 11 de dezembro de 1967.

% 0 Decreto “E” N°. 3.800, ou Regulamento para Assentamento de Maquinas, Motores e Equipamentos, resumidamente
contempla nos capitulos | a XII, normas para esses assentamentos (elevadores, monta-cragas, etc), bem como as exigéncias
minimas referentes a coleta de lixo, distribuigdo hidraulica, elétrica, gas, rede telefonica, incéndio e coleta de esgoto e aguas
pluviais.
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superficialmente questdes de insolagdo, isolamento térmico e acustico ¢ o aproveitamento energético

se abstendo de outras questdes fundamentais do conforto Ambiental.

— Insolagdo — item 2.7 2.
Diz o atual texto: “As prote¢des ao excesso de insolagdo deverdo ser explicitadas para aprovagdo
pelo municipio, devendo observar que os balangos sobre as linhas limites de afastamentos ou de
alinhamento das fachadas (sejam frontais, laterais ou de fundos e destinados a sustentar elementos
fixos para protegdo solar — brise-soleil — devidamente detalhados em projeto) poderdo ter no maximo
0,60 m, ficando clara a existéncia de panos interiores ¢ paredes ou esquadrias que definam aquelas

linhas de afastamento ou alinhamento acima referidas™.

Pautado nas premissas de conforto ambiental deveria contemplar as exigéncias minimas necessarias
para garantir a real protecdo que cada uma das fachadas e suas aberturas devem receber em fungio de
sua ovientagdo (Norte, Sul, leste, oeste, etc) de forma a garantir uma eficaz protegdo das mesmas
quanto ao recebimento de insolagdo, garantindo a redugdo dos ganhos de carga térmica da edificagdo
¢ conseqiientemente a redugdo do consumo de energia seja elétrica através de aparelhos de ar
condicionado ou hidraulica através do aumento do consumo de agua, etc., necessaria para corrigir
essa sobrecarga, ver detalhes capitulo 1, conforme o Decreto N° 7.336 de 1988 previa: “devera ser
dada especial importancia no projeto ¢ constru¢do das edificagdes residenciais multifamiliares as
questoes relativas a insolagdo ¢ ao uso de elementos construtivos que visem a corregdo dos excessos
a exposigdo solar em especial as fachadas voltadas para o Norte ¢ Oeste”, ¢ continuava ... “a
profundidade dos compartimentos com vios de ventilagdo ¢ iluminagdo voltados para a orientagdo
Noroeste, Norte, Nordestc ¢ que se limitem com o espago externo, podera ser de até 3 vezes a altura
util do compartimento, mantidas todas as outras disposi¢des relativas a profundidade (item 2.2.3.7)”,

o que foi retirado pelo dec. 10.426/91, atualmente em vigor.

Outro fator a ser levado em consideragio ¢ a necessidade de protegdo solar, desenvolvida através de
filtros solares ¢ do sombreamento ¢ a quantidade de vidros utilizados, uma vez que o excesso de
utilizagdo de vidros ¢ a auséncia de protecdo acarretam o efeito estufa, pois permite a entrada das
radiag¢Oes de onda curtas ¢ impede a saida dos infravermelhos, de ondas longas.

— Isolamento térmico e acistico — item 2.7.3.
O texto diz: “Todas as paredes que componham o perimetro externo da edificacdo deverdo
obrigatoriamente uma espessura minima de 0,15 m se construida em alvenaria dc tijolos de barro ou
blocos de concreto ¢ de 0,08 m se executadas em concreto monolitico. Serdo admitidas outras
espessuras caso os materiais componentes resultem em indices de isolamento equivalente ao obtido
pelos materiais € espessuras acima explicitados, através de laudos de 6rgdo devidamente autorizados
atal”.

Comparando-se com a exigéncia do sub item 2.5.2.2, visto anteriormente, que exige uma espessura
minima de 0,10 m para a mesma especificacdo de material que esse exige 0.15 m percebemos que a
preocupagio da lei restringiu-se as espessuras das paredes o que ndo ¢ nem de longe, como visto no
capitulo referente a obtengdo de conforto ambiental (capitulo 1) suficientes para garantir o que se
pretende, ou seja, o isolamento termo-acustico satisfatorio das unidades residenciais. Assim, da
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forma de que estdo descritas sio meramente numeros, (no caso dos 15 cm de parede) ou um
lembrete, (no caso do isolamento térimico), posto que para terem sua eficacia garantida deveriam
estar atrelados a indices de redugdo. Ex. Isolamento Térmico que reduza 50% a capitagdo de calor
pelas superficies envoltorias.
R = L
K
e Considerando uma parede de tijolo furado de 15 cm de espessura temos:
R=0,I15@m)/ 067w/ (m*°C) ; R=0,224°C/m
e Considerando uma parede de tijolo furado de 10 cm de espessura temos:
R= 0,10@m)/ 067w/ (m*°C) ; R=0,15°C/m

Tabela 16 — Valores indices de Reduc¢io Sonora (SRI) de acordo com o material envoltorio

Massa por m” de base
Parede Espessura (cm) (Kg/mz) SRI (dB)
Tijolo furado + reboco 10 215 45
Tijolo furado + reboco 21 425 50

Fonte: Corbella, 2003: 254.

O resultado demonstra um aumento na resisténcia térmica da ordem de 65 % por m* de parede
edificada. Todavia em se tratando de paises tropicais com altos indices de radiagdo solar, quando
calculamos a carga térmica recebida por uma parede dessas ainda percebemos as altas cargas
recebidas pelas mesmas, assim essa atenuagdo da resisténcia térmica deveria ser ainda maior para
amenizar os efeitos da radiagdo solar direta nas superficies envolventes. Ja no caso da atenuagdo
sonora a redugdo ¢ da ordem de 05 dB, o que equivale a sentir /4 da sensagdo sonora, pois a cada 10
dB a redugio ¢ de metade da sensagdo sonora original.

— Aproveitamento energético — item 2.7.4
O Codigo de Obras limita-se a considerar o aproveitamento energético como: “O uso de
equipamentos que visem o aproveitamento de energia solar para aquecimento da agua, podera ser
considerado nos projetos”, quando na realidade embora ndo seja simples de ser implementado, ndo
contempla o uso de outras formas de aproveitamento energético como: energia hidraulica (PCH) *,
eolica e co-geragdo, opgdes validas em algumas situagoes.

Cabe ressaltar que o incentivo dado pelo codigo para utilizagdo de aproveitamento de energia solar €
a redugdo da exigéncia de numero de pontos de gas da unidade, conforme relata o texto retirado do
subitem ¢ transcrito a seguir: “Caso seja comprovado através de projeto detalhado, executado de
acordo com normas a serem estabelecidas pela geréncia de instalagdes mecanicas da SMO, a
utilizagdo de equipamento central de aquecimento solar de agua, para uso das unidades residenciais
da edificagdo, sera permitida a redugdo dos pontos de gas da unidade, passando a ser obrigatorio
somente o ponto referente ao fogdo, desde que sejam mantidas as redes de distribuicdo de agua
quente aos banheiros”. No entanto como visto no sub item 2.1.7, anteriormente ndo ha espago

previsto para tal implementagio nas coberturas.

% PCH é uma Pequena Central Elétrica.
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Assim, para incentivar a implementagdo desse sistema de aproveitamento de energia, tdo abundante
em nosso pais e principalmente em nosso estado deveriam ser implementados programas mais
eficazes, quem sabe até impositivos, uma vez que o interesse global pela manutengdo das reservas

naturais se sobrepde ao individual, bem como campanhas de conscientizagdo intensivas.

2.6. PRINCIPAIS “DISTORCOES” / DISCREPANCIAS ENCONTRADAS NAS
NORMATIVAS MUNICIPAIS

Alguns decretos foram criados ferindo critérios urbanisticos necessarios para o atendimento das
necessidades higrotérmicas e luminicas das edificagdes, antes de analisarmos esses decretos algumas
consideragdes legais sdo importantes de serem feitas.

Para Hely Lopes Meirelles, o plano diretor ¢ a "lei suprema e geral que estabelece as prioridades nas
realiza¢des do governo local, conduz e ordena o crescimento da cidade, disciplina e controla as
atividades urbanas em beneficio do bem-estar social". [MEIRELLES, 1996:94 ¢ 96].

Essas caracteristicas, no entanto, nio impedem que, do ponto de vista juridico, o Plano Diretor ¢ seja
considerado como uma lei municipal como qualquer outra ¢ deve respeitar a Lei Organica do
Municipio ¢ a Constituigdo Estadual. A Lei Organica "¢ uma espécie de constituigdo municipal”, ¢
que indicar , dentre a matéria da competéncia do Municipio, "aquela que lhe cabe legislar com

exclusividade".

Vale para tanto a adverténcia de Jos¢ Afonso da Silva: "o zoneamento constitui, pois, um
procedimento urbanistico, que tem por objetivo regular o uso da propriedade do solo e dos edificios
em areas homogéneas no interesse do bem-estar da populagdo. A ndo ter por objetivo satisfazer
interesses particulares nem de determinados grupos as normas de zoneamento podem ser diferentes,
e, em geral, o sdo, nas diversas zonas, mas devem ser idénticas em zonas da mesma espécie ou dentro

da mesma zona, sob pena de quebrar a generalidade que as legitima". [Silva, 1997: 219].

Como visto, o zoneamento repercute diretamente tanto no direito de propriedade como no
ordenamento urbano. E natural que os municipes esperem dele uma certa estabilidade. Assim sendo,
ndo se pretende advogar a imutabilidade do zoneamento, mas sim um minimo de estabilidade,

ficando eventual alteragdo na dependéncia de critérios objetivos.

E oportuna, ainda outra passagem da doutrina de Silva: "A alteragio do zoneamento é medida que se
impde com freqii€ncia, quer porque durante sua execugdo se perceberam desvios ou inadequagdes,
que precisam ser corrigidas, quer porque a dindmica urbana exige a revisdo peridédica das normas e
atos de zoneamento geral do Municipio. Recomenda-se, nessas alteragdes, muito critério, a fim de
que ndo se fagam modificagdes bruscas entre o zoneamento existente ¢ o que vai resultar da reviséo.
E preciso ter em mente que o zoneamento constitui condicionamento geral a propriedade, nio
indenizavel, de tal maneira que uma simples liberagdo inconseqiiente ou um agravamento menos

pensado pode valorizar demasiadamente alguns imoveis, ao mesmo tempo em que desvalorizam

( 3 p . . q " = —— . §
% Na hierarquia das leis, o Plano Diretor coloca-se abaixo da Lei Organica do Municipio, e a esta estd subordinado.
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outros, sem proposito. E conveniente que o zoneamento resultante da revisdo ou da alteragdo
constitua uma progressdo harmoénica do zoneamento revisado ou alterado, para ndo causar impacto,
que, por sua vez, geram resisténcias que dificultam sua implantagdo e execugdo. E prudente avangar

devagar, mas com firmeza, energia ¢ justiga™ [Silva, 1997: 219].

Quando ocorrem, as “distor¢des” parecem uma associagdo entre o poder publico € os interesses dos
grandes empresarios da construgdo civil, uma vez que esses t€ém sempre grande poder de “barganha”
devido a seu monopolio construtivo. Em geral, os grandes proprietarios de terra tém através dessas
Leis, seus direitos construtivos aumentados, permitindo assim uma maior especulagdo imobiliaria, ou

seja, aproveitamento maximo de suas areas € conseqiientemente maiores lucros.

O primeiro seria o decreto da chamada “Mais Valia”, oficialmente era dita como uma tentativa de
permitir a regularizagdo de um grande numero de imoveis até¢ entdo a margem do conhecimento
publico, e conseqiientemente irregulares e sem possibilidades de tributagdo e comercializagio oficial.
Todavia, funcionou, sobretudo como uma maneira encontrada pelo poder publico de aumentar as
arrecada¢des municipais ¢ mais uma vez permitir que pessoas de grande poder aquisitivo
legalizassem seus imoveis e pudessem assim negocia-los a valores mais elevados, uma vez que os
custos dessas legalizagdes sdo elevados.

2.6.1. Decreto “N” No. 15.962/97 - a Mais Valia ou Contrapartida

O acesso a luz natural ¢ aos ventos, elementos indispensaveis a salubridade e principalmente ao
conforto ambiental dos usuarios das edificagdes, dependem principalmente no caso das grandes
cidades, da implantagdo ordenada da malha urbana; delimitada através de seus indices urbanisticos
expressos nas leis de parcelamento do solo, nas leis de zoneamento etc. € ndo podem ser alterados a
revelia, uma vez que isso significa ndo s6 o prejuizo de todo o conjunto ja implementado com base
nessas diretrizes pré-definidas, bem como acarretam o descontrole total das futuras implementagdes
que ficam sem controle.

Como principais efeitos decorrentes dessa pratica encontrados na area de pesquisa podemos citar o
aumento do gabarito, acarretando ndo s6 o sombreamento das areias da praia, impossibilitando a
tomada de sol pelos banhistas em determinados trechos ¢ horarios do dia; bem como impedindo que
determinadas unidades residenciais, principalmente as localizadas nos andares inferiores dos
edificios recebam os raios solares de forma direta. O adensamento de constru¢des em determinados
trechos barrando a passagem dos ventos vindos do mar para as areas mais afastadas, dificultando as
trocas de ar nos interiores dessas unidades, e aumentando as temperaturas externas ¢ internas nessas

regides.

A regulamentagido de construgdes irregulares no Rio, como acréscimos ou modificagdes na ocupagdo
do terreno, ¢ conhecida como mais-valia. Trata-se de obras ja executadas sem conhecimento da
prefeitura, que podiam se tornar legais mediante o pagamento de taxas.

O decreto “N” N° 15.962/97 que regulamentou a aplicagdo da Lei Complementar n® 31/97, conhecida
como “mais-valia ou contrapartida”, editada para permitir a regularizagdo de obras ja concluidas.
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Cobrava do requerente uma percentagem fixa que era de 40% (para as areas descobertas) ¢ 80% (para
as areas cobertas) do total construido a legalizar, incluindo varidveis tais como o fator posi¢do do
imovel, sua tipologia ¢ uso (residencial e ndo residencial), multiplicado pelo valor unitario padrao
residencial. O instrumento foi suspenso em 1999, mas voltou a ser aprovado pela Camara Municipal
¢ foi vetado novamente pelo Prefeito César Maia em 2003, através do OFICIO GP/CM N° 574 em
17 de Dezembro de 2003.

Jornal O Globo, Globo Barra, quinta-feira, 3 de margo de 1999, anuncia: “Construa como quiser...o
Prefeito agradece.” ... Atualmente, para a formagdo de uma favela, ndo é necessario que existam
carentes a procura de moradia, esse é o fator de menor importancia. E necessario sim, que exista um
chefe de invasdo, ligado a grupos politicos que o orientem, alguns empresarios que vivem da
exploragdo das favelas e comerciantes que ndo gostam de pagar taxas, alvaras, etc. ¢ finalmente uma
fiscalizagdo complacente, dos diversos orgdos fiscalizadores da Prefeitura. Qualquer cidaddo pode

formalizar uma favela”.

A Secretaria do Meio Ambiente foi criada para, entre outras atribuiges fiscalizar as areas de
preservacgdo, porém constantemente o problema ¢ empurrado para mais tarde, transmitindo uma

impressdo de incompeténcia, ou pior, de conivéncia.

Os bairros mais atingidos por estas medidas foram a Barra da Tijuca, Itanhangd ¢ Recreio dos
Bandeirantes. O Plano Lucio Costa, que determina a ocupagio destes bairros € tdo moderno, que
desde os anos 60 ja previa espagos para habitagoes de classe alta, média ¢ de baixa renda, deixando
bem claro que dentro de um projeto bem estruturado, todos poderiam habitar em harmonia dentro do
mesmo bairro. Da forma como vém sendo feitos, todos saem prejudicados, principalmente os
verdadeiros carentes. [Jornal O Globo, Globo Barra, 03/03/99].

Sobre esse assunto, Liliane Maria Guise da Fonseca Costa, Presidente Conselho Comunitario do
Recreio, no Jornal Recreio da Barra - més de dezembro relata: “Numa época em que a ordem geral €
apertar os cintos, o Prefeito Dr. Luis Paulo Conde, além do aumento inexplicavel do IPTU, encontrou
um outro meio de arrecadar dinheiro, desrespeitando ainda mais os direitos do contribuinte, que € a
CONTRAPARTIDA, nome atualizado da MAIS VALIA”.

E segue dizendo “... Fora das favelas, na cidade legal, o Prefeito criou a contrapartida. Constroi-se
como se quer, sem licenga, sem projeto, desrespeita-se o gabarito, a altura, a taxa de ocupag¢do, nada
tem importancia. Os fiscais, os mesmos que vao fiscalizar as favelas, ndo aparecem para coibir os
abusos. Quando o Prefeito resolve executar os seus projetos mirabolantes, basta prorrogar a
Contrapartida, ou scja, a prefeitura VENDE AS ILEGALIDADES. O pior de tudo ¢ que a Camara
dos Vereadores, cleita pelos contribuintes, aprova tais barbaridades, ja que o partido que apdia o

Prefeito tem a maioria dos Vereadores na Camara”. [Liliane Maria Guise da Fonseca Costal

A inexisténcia de instrumento legal ndo significou, porém, o fim do processo de legalizagio dos
acréscimos. Desde 1999, mais de 03 mil pedidos foram aprovados pela Secretaria Municipal de
Urbanismo, pois eram de processos protocolados antes daquela data (esses dados sdo de 2001).
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2.6.2. LeiNo.2128/94 - A Operacao Interligada

Conforme a definigdo legal, esse tipo de instrumento permite, mediante pagamento de contrapartida,
a alteragdo dos parametros urbanisticos relativos ao indice de aproveitamento de terreno, a area total
edificada, a tipologia, aos afastamentos, a altura ¢ a transformagéo de uso, desde que tal mudanga nio
contraric as diretrizes estabelecidas no Plano Diretor, ndo modifique as restrigdes referentes a
protecdo ¢ preservagdo ambiental, cultural ¢ paisagistica, ndo impega o livre acesso as areas de uso
publico e ndo prejudique a saide, a higiene ¢ a seguranga da populagio.

Componente do rol dos instrumentos de carater urbanistico previsto para a aplicagdo do Plano Diretor
da Cidade do Rio de Janciro, a Operagdo Interligada foi regulamentada por iniciativa do Poder
Legislativo em 1994, através da Lei N° 2128 ¢ implementada durante seis anos, até janeiro de 2001,
quando a nova administragio decidiu suspender os processos que tramitavam solicitando seus
favores, tendo em vista a pressdo de segmentos organizados da populagdo que questionavam os
resultados urbanisticos ¢ a forma de sua aplica¢do. Nesse periodo, 26 operagdes foram concretizadas
- assim consideradas as que firmaram Termo de Compromisso com o Municipio — tendo sido

arrecadado cerca de R$ 33 milhdes em contrapartida.

No inicio de 2001, através do Decreto n° 19.423/01, as operagdes interligadas foram suspensas e um
grupo de trabalho, com técnicos da SMU, foi formado para avaliar as operagdes concretizadas ¢ as
que estavam em andamento.

Da analise dessas operagdes, verificou-se que os parametros urbanisticos mais demandados para
alteragdo foram os relativos a altura maxima, a tipologia das edificagdes ¢ aos usos. Da mesma
forma, foi na Barra da Tijuca onde se efetivou o maior numero de operagdes, como mostra o quadro a

seguir.

Tabela 17 -Quadro Demonstrativo das Contrapartidas efetuadas no Rio De Janeiro.

Bairros N:g& flll?gar?iz(zes Parametros alterados (prevaléncia) Contrapar(técrire: Ia{r;c):cadada '
Barra da Tijuca 12 Aumento de gabarito R$ 24.986.642,00
Recreio 05 Tipologia e aumento do n° de unidades R$ 1.602.960,20
Leblon 03 Tipologia e aumento de gabarito R$ 2.774.000,00
Botafogo 02 Transformacdo de uso e aumento de gabarito R$ 392.086,22
Humaita 01 Aumento de gabarito R$ 92.800,00
Ipanema 01 Transformagéo de uso R$ 480.898,62
Gévea 01 Transformacdo d e uso e aumento de gabarito R$ 2.716.599,98
Urca 01 Transformagdo de uso e aumento de gabarito R$ 380.234.43
TOTAL 26 TOTAL R$ 33.426.221.45

Fonte: Maria Lucia Navarro Maranhio
Site: http:// www2.rio.rj.gov.br/smtu/imagens/doc/marialucia.doc, em 12/09/2003

OBS: Neste total ndo estdo computados 46.657,89 UNIFs gastas para a construgdo de 2 postos de

saude em troca da aprovagido das obras do Hospital de Clinicas Rio Mar, autorizada por lei.
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Via de regra, tal como foi estabelecido, a Operagdo Interligada foi permitida para toda a cidade,
exceto nas areas de preservagdo ambiental ou passivel de se tornarem Unidades de Conservagdo
Ambiental. Desta forma, o cunho abrangente ¢ genérico da lei ndo se coaduna com o carater de
excecdo que esse instrumento deveria ter, pois se pode argumentar que a operagao interligada so teria
razdo de ser se utilizada como um instrumento para o planejamento urbano, considerando-se ser essa
sua finalidade precipua, de acordo com o Plano Diretor. Essa preocupagdo justifica-se quando se
constata o aumento progressivo de pedidos de operagdes interligadas - em um periodo de seis anos,
foram aprovados 26 operagdes contra cerca de 40 pedidos somente nos dois ultimos anos -
desvinculados de qualquer controle ou orientagdo para um programa ou projeto urbano.

Outra questdo envolve a valorizagdo acrescida ao empreendimento projetado. A Lei das Operagdes
Interligadas previu o pagamento da contrapartida proporcional a valorizagdo imediata (ou sua
expectativa, quando ndo se pudesse aferi-la de pronto) acrescida ao empreendimento projetado,
isolado ou combinada com o valor de uso ou frui¢do, podendo esse calculo ser elaborado por técnicos
da Prefeitura ou por empresa contratada, sendo que nesse caso, o Onus ficaria por conta do
requerente.

Na pratica, esse calculo ficou a cargo da Secretaria Municipal de Fazenda que se utilizou o método
indireto involutivo, previsto na Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 5675) para
avaliacdo de imoveis urbanos, considerando o valor do terreno em duas situagdes: com a legislagdo
em vigor ¢ com a legislagio modificada. O ganho do empreendedor, seria, entdo, o resultado da
diferenca desses dois valores. Ao Poder Publico caberia cobrar, como contrapartida, conforme
definicdo da Lei, um percentual variavel entre 10 ¢ 80% em fungdo do interesse publico na operagdo
e do grau de execugdo do projeto (entre 10% e 50%, para obras ndo iniciadas ¢ entre 20 ¢ 80% para
obras ja iniciadas).

O quadro a seguir mostra um exemplo de calculo de contrapartida aprovada em 1998 para a av.
Sernambetiba, 4600 — Barra da Tijuca — atual Condominio Wather Ways, onde foi permitida a
construgdo de 08 edificagdes residenciais multifamiliares, com aumento de gabarito de 05 para 15
pavimentos, ficando o conjunto com 04 ediﬁcaqées com 05 pavimentos ¢ 04 com 15 pavimentos.

Tabela 18 — Exemplo de Calculo da Contrapartida para o Condominio Water Ways,

Calculo da Contrapartida
L (em milhdes de reais)
Variaveis
Situagao existente Situagao proposta Contrapartida:
T 50% do ganho
anho total com
total
Valor do| CUB Cugtos Valor do gistos Valor do aol
m2 (R$)| (RS) i descons terreno EOW. descon- terreno
tados tados
o
o ]
o 0 13,40 -4,40 = =
S = 21,10 16,70 63,30 | 49,90 Sy 4,5 milhGes
& @ N 1340 | g mithges ’

Onde: PGV (Produto Geral de Vendas) = area util construida X valor do m2 no mercado imobiliario.
CUB = Custo Unitario Basico do m2 de construgdo / Sinduscon.
Custos descontados = construgdo + despesas gerais, corretagem, publicidade (20%) ¢ lucro (15%).
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O pagamento da contrapartida poderia ser efetivado através da cessdo de terrenos, construgdo de
nucleos habitacionais ou construgdo de equipamentos urbanos para populagdo de baixa renda.
Também poderia ser efetuado através da realizagdo de obras de infra-estrutura urbana, da construgdo
ou reforma de prédios publicos municipais, da preservagio e recuperagdo do meio ambiente ou do
patrimonio cultural ou da cessdo de recursos em espécie ao Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano (FMDU). No entanto, praticamente todos os recursos obtidos como contrapartida foram
destinados ao FMDU, que os repassou para o Fundo Municipal de Habitagdo para aplicagio em
programas e projetos de interesse social, gerido pela Secretaria Municipal de Habitagédo.

Os unicos casos que excepcionaram essa regra foram a construgdo de 02 (dois) postos de saude como
pagamento pela legalizagdo de um hospital na Barra da Tijuca (aprovado por Lei), a restauragio da
fachada do antigo Hotel Leblon, como parte de pagamento, a cessdo do terreno para implantagdo do
Parque Dois Irméos, ambos no Leblon, ¢ o compromisso de ser efetivado um reflorestamento em
area de 14 hectares com vegetagdo da Mata Atlantica, como condigdo para a aceitagdo de obras e
parte do pagamento de contrapartida obtida pela Clinica Sdo Vicente, na Gavea. Sendo no minimo
questionavel se ¢ esta forma ¢ a mais adequada ¢ justa ¢ se de fato ¢ proporcional a efetiva
valorizagdo do empreendimento. Maiores detalhes podem ser vistos no anexo 04, com quadro resumo

da let no. 2128 / 94 - a operagdo interligada .

Com o “louvavel” propoésito de incentivar a construgdo de habitagdes de interesse social, a Lei N°
2.128 de 18/04/94 disciplinou mais detalhadamente a chamada operagdo interligada. Ora, o que
chama a operagdo de "flexibilizagdo" na verdade tornou-se uma brecha para o desrespeito a
legislacdo de zoneamento. Vale dizer, em outras palavras, que inimeros imoveis da cidade passam a
ter seu zoneamento indeterminado, passivel de defini¢do distorcida, ndo pelo Poder Legislativo, mas
por interesses do Executivo. As leis mencionadas, dessa forma, fulminam diretamente a
homogeneidade dentro de cada zona.

Ao estabelecer "mecanismo de troca", ou "contrapartida em dinheiro", objetivando compensar
"alteragdo dos parametros de uso, ocupagdo e aproveitamento do solo”, autorizado por érgdo do
Poder Executivo, a legislagdo além de incorrer em flagrante inconstitucionalidade, pde a perder toda
a qualidade do planejamento urbano pré-definido no plano diretor decenal. O zoneamento, previsto
em lei, s6 pode ser modificado por lei. A Constituigdo Estadual, assim como a Lei Organica do
Municipio do Rio de Janeiro, exigem expressamente a disciplina do zoneamento por lei. E, através da
operagdo interligada, o Poder Executivo passa a poder derrogar livremente a legislagio de
zoneamento, usurpando uma fungdo do Poder Legislativo.

A lei de zoneamento define o maximo de intensidade dos usos permitidos, utilizada pelos técnicos
para planejar a infra-estrutura urbana, de suporte. As operagdes interligadas geram uma
impossibilidade técnica de se planejar a circulagdo e as redes de agua, esgoto e telefone, além de
prejudicar enormemente a obtengdo de conforto ambiental como um todo nas regides em que sdo
permitidos, uma vez que tratam de forma diferenciada as exigéncias minimas dos indices urbanisticos
de uma mesma area analisada, desequilibrando a harmonia do conjunto arquitetonico ¢ impedindo o
direito igualitario de acesso aos recursos naturais tais como sol ¢ ventos, além de sobrecarregar a

Infra-estrutura planejada com base nas normas vigentes.
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E da propria esséncia do zoneamento uma fungio de controle da organizagio ¢ do desenvolvimento
da cidade. E sua razdo de ser. As imposi¢des de uso e ocupagio do solo definem ¢ direcionam o
desenvolvimento da cidade, imprimindo-lhe suas caracteristicas. A Operagéo Interligada, ao permitir
a derrogagdo das normas de zoneamento, fulmina a ordenagdo da metropole, instituindo o
descontrole.

Parece absurdo, ademais, a fixagdo de contrapartida em dinheiro para a modificagdo de indices
urbanisticos ¢ de caracteristicas de uso ¢ ocupagdo do solo. Ora, se 0 zoncamento € estabelecido a
partir da "necessidade de repartir a area urbana", e se mostra "indispensavel para ensejar condigdes
de vida pelo menos razoaveis nos centros urbanos", € dificil aceitar que o afrouxamento de suas
normas atenda ao interesse publico. Ou seja, se o zoneamento ¢ fixado a partir de critérios racionais,
visando a ocupagdo ordenada da cidade, fica evidente o absurdo de sua alteragdo motivada por uma
contrapartida em dinheiro,

Nem mesmo o humanitario propésito de destinar o dinheiro arrecadado a construgdo de moradias
populares pode ser considerado. A solug@o para o problema do déficit habitacional para as camadas
de baixa renda deve ser procurada sem prejuizo urbanistico. Uma vez que, de analisando em conjunto
esse prejuizo urbanistico acarretaria de forma direta prejuizos a essas mesmas moradias de baixa

renda.

Em suma, se forem bons para a cidade, determinados indices urbanisticos, ou determinadas
caracteristicas de uso ¢ ocupagdo do solo devem ser acolhidos pela legislagdo. Por outro lado, se
forem ruins, devem ser afastados da lei. Ao legislador cabe a tarefa de verificar o que é adequado ou
ndo. Assim sendo, se ja é absurdo regularizar edificagdes que ndo atendem a esses requisitos (caso
da Mais Valia), o que dizer do caso de autorizar previamente o descumprimento desses indices
(caso da Operagdo Interligada)?. O pagamento de importancias em dinheiro por certo ndo tem o
conddo de converter o bom em ruim ¢ vice-versa. Dai o espanto que a primeiramente a Mais Valia e
posteriormente a Operagdo Interligada suscitam aos estudiosos de Direito Administrativo, aos
especialistas de Planejamento Urbano, além da populagdo, a maior prejudicada.

A cidade do Rio de Janeiro ja sofre fortemente os efeitos de seu resumido planejamento urbanistico.
Admitir que este sofra novas violagdes, em troca de beneficios financeiros temporarios e
questionaveis, € aceitar que os bens imateriais da populagdo, como o bem-estar, a tranquilidade, a
seguranga, possam ser postos em verdadeiros "leildes" e “irrecuperavelmente alienados™.

Como demonstram os dados anteriormente apresentados, sdo os moradores da cidade como um todo
e especialmente os que investiram numa qualidade de vida que o Plano Lucio Costa lhes oferecia,
que estdo tendo uma reversdo de expectativa desta qualidade de vida, sem comparagdo com qualquer
outro bairro da cidade. E incompreensivel para nos, simples cidaddos, cumpridores das leis, que se
deixe poluir, degradar o meio ambiente, invadir areas de preservagdo ambiental, destruir florestas,
poluir rios, canais ¢ lagoas para depois as autoridades “implorarem” empréstimos internacionais para

despoluir, recuperar o meio ambiente, enfim, desfazer o que foi mal feito.



A influéncia da evolugdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 77
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barrada Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

2.7.CONSIDERACOES SOBRE A LEGISLACAO URBANISITICA E EDILICIA EM
RELACAO A BARRA DA TIJUCA

Em vista de toda problematica urbana que ocorria na zona sul devido a falta ou a permisséo das leis
vigentes até entdo, na mesma década, em que se regulamentou a Lei 1.574/67 (Let de
Desenvolvimento Urbano do Estado da Guanabara), o Arquiteto-Urbanista ¢ Professor Lucio Costa,
apresenta um plano piloto de urbanizagdo ¢ zoneamento para a Baixada de Jacarepagua, que foi
aprovado pelo Decreto-Lei 42, de 23 de junho de 1969.

Foi entdo criado um grupo de trabalho para coordenar o desenvolvimento do plano. O grupo dc
trabalho foi transformado em Superintendéncia de Desenvolvimento da Barra da Tijuca, a SUDEBAR
que, sob a orientagdo do Professor Lucio Costa, analisava todos os pedidos de licenciamento para as
construgdes ¢ parcelamento do solo na area de acordo com as diretrizes gerais estabelecidas no plano.
As decisoes da SUDEBAR foram transformadas em Instrugdes Normativas, consolidadas através do
Decreto 324, de 03 de margo de 1976, onde se reduz, em parte, a flexibilidade imposta pelo Plano
Piloto.

No mesmo dia foi aprovado o Decreto 322/76, que aprovou o novo Regulamento de Zoneamento do
Municipio do Rio de Janeiro, onde ¢é criada a Zona Especial ZE-5 - relativa a Baixada de
Jacarepagua, circunscri¢do do plano piloto do Professor Lucio Costa.

Também o Decreto 323, do mesmo dia 03 de margo de 1976, surge para fazer alteragdes no
Regulamento de Construgdes ¢ Edificagdes, e no Regulamento do Parcelamento da Terra que haviam
sido aprovados pelo Decreto “E” 3.800/70, trazendo uma série de beneficios ao direito de construir.
Para o Regulamento de Construgdes e Edificagdes, ¢ aprovada a permissdo para que as construgdes
existentes nas coberturas das edificagdes, que até entdo s6 podiam ocupar 50% da area do pavimento,
pudessem ocupar a sua totalidade. Além disso, o ultimo pavimento resultante poderia continuar
ocupando 50% da nova cobertura, um andar acima da antiga, o que implicou no aumento do direito
de construir do proprietario de terreno naquelas condigdes, ¢ o aumento do gabarito no logradouro,

ou zona.

Também foi aprovada uma nova redagédo para o artigo 76 do RCE, que permitia o aumento do direito
de construir, com a inclusio de varandas, em balango sobre o afastamento frontal minimo das

edificagdes, sem contar no calculo da area maxima permitida para construgéo.

Posteriormente, o Decreto 362, de 09 de abril de 1976, permitiu a exclusdo do Pavimento de Uso
Comum (pilotis) ¢ o pavimento de cobertura, da contagem do numero maximo de pavimentos
permitidos (limite de altura) e ainda permitiu que se adicionasse, também sem contar no limite
maximo de altura permitida, at¢ 04 pavimentos destinados a garagens, podendo ocupar todo o terreno
formando um embasamento. Isto implicou no aumento da altura dos edificios em pelo menos mais 06
pavimentos ndo computados para o calculo do limite maximo permitido, isto €, acima do gabarito.

Estes procedimentos caracterizam a maneira como cram produzidas as normas urbanisticas e
edilicias, atendendo apenas a conveniéncia e oportunidade segundo o livre arbitrio da autoridade
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administrativa municipal, tratando de casos pontuais sem nenhuma articulagdo com diretrizes gerais
para o desenvolvimento harmonico do conjunto da cidade. E evidenciam claramente que os objetivos
preservacionistas de Costa se opdem ao movimento de assegurar maiores ganhos para o capital
imobiliario na cidade do Rio de janeiro. [Rezende, 2004:38].

Mas apds a nova fase iniciada pela Lei de Desenvolvimento do Estado da Guanabara, as diversas
normas foram sendo editadas superpondo-se umas as outras sem um plano regulador para manter a
coeréncia ¢ harmonia, sem nenhuma articulagdo com os problemas gerais da cidade, contribuindo
assim para agonizar aqueles ja existentes. Mesmo quando havia um plano, como ¢ caso da Baixada

de Jacarepagua, o normal era desrespeita-lo sistematicamente.

Surge o Decreto 323, de 03 de margo de 1976, que permite a construgdo de varandas sem computar
na area total da edificagio - e aproveitamento de 50 % da cobertura.

Um dos mais importantes aspectos do plano de Lucio Costa era a preocupagdo em manter a
paisagem, por c¢le demonstrado quando afirma que:

.. 0 que irresistivelmente ali, ¢ ainda agora, até¢ certo ponto, atrai, ¢ o ar lavado ¢
agreste; o tamanho — as praias ¢ dunas parecem ndo ter fim; ¢ aquela sensagio inusitada

2 ¢

dc estar num mundo intocado, primevo”. “... O problema consiste entdo em encontrar a
formula que permita conciliar a urbanizagio na escala que se impde, com a salvaguarda,
embora parcial, dessas peculiaridades, que importa preservar™,

Para garantir o minimo de respeito aquela paisagem o Professor Lucio Costa propde, para a orla
litoranea, um gabarito baixo de dois andares para residéncias, permitindo a construgdo de hotéis
como excegdo, para as pontas extremas, exatamente onde desde ha muito procuram adensar acima
dos padrdes propostos no plano piloto.

Entre as caracteristicas marcantes da proposta urbanistica do Professor Lucio Costa aprovadas pelo
Decreto 324/76, deve-se destacar também os parametros urbanisticos para a chamada subzona Al
constituida pelos loteamentos Tijucamar, Jardim Oceanico ¢ Recreio dos Bandeirantes. Para ali
foram previstos os usos residenciais unifamiliar, multifamiliar ¢ comercial, com gabarito de dois

pavimentos ¢ ocupag¢do maxima de 50 % da area do terreno.

Para o uso turistico permitiram-se edificagdes destinadas a hotéis, que deveriam ter um gabarito
minimo de 08 pavimentos ¢ no maximo 15, com ocupagdo de apenas 50% da area do terreno. Havia
ainda o chamado wuso multifamiliar ou turistico ligado a atividade praieira, para o qual as
edificagdes deveriam ter gabarito de 05 pavimentos ¢ ocupagio maxima de 50% da area do terreno.”!

Outra tentativa entdo se fez visando ordenar a cidade como um todo, ndo apenas parcialmente como
se pretendeu com a Barra. Com a fusdo do antigo Estado do Rio de Janeiro com o Estado da
Guanabara e¢a criagdo das Regides Metropolitanas provocou assim a elaboragio do Plano

61 . 5 . ) .
°" Estas condigbes também foram previstas para o outro extremo do plano, na subzona A-20, no Recreio dos Bandeirantes.
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Urbanistico Basico do Rio de Janeiro, o PUB RIO, aprovado através do Decreto 1.269, de 27 dc
outubro de 1977.

Entre as suas conclusdes o PUB-Rio apresentou a proposta de utilizagdo dos Projetos de Estruturagdo
Urbana (PEU), partindo da idéia de que, “A analise dos problemas da Cidade, a conjuntura das agdes
em curso, ¢ o desempenho da estrutura urbana existente mostraram a diversidade de tratamento que
as comunidades identificadas reclamam”. Essa constatagdo, de que diferentes ‘cidades’ compdem a
urbe, norteou o PUB-Rio no estabelecimento de proposigdes que reconhecem a necessidade de
detalhar planos especificos para cada area componentes, subordinados, entretanto, a idéia condutora
de um planejamento abrangente ¢ multidisciplinar exercido através de um sistema comandado por

orgdo central coordenador.

No entanto, apesar das delimitagées do PUB-Rio a produgdo de normas urbanisticas ¢ edilicias
contirzuou seguindo o velho método de tratar o desenvolvimento urbano da cidade de maneira topica
¢ pontual atendendo muito mais a conveniéncia de alguns, de acordo com a oportunidade, sem
nenhuma coeréncia com um planejamento global para oferecer as diretrizes gerais para cada unidade
espacial de planejamento, por conjuntos de bairros.

Entre as diversas medidas adotadas pelo Prefeito Marcos Tamoyo no sentido de atender as diretrizes
do PUB RIO, foi a aprovagdo do Decreto 1.964, de 18 de janeiro de 1979, que dispde sobre o uso, a
construgdo ¢ a transformagdo de uso de hotel-residéncia, que estavam sendo construidos em grande
quantidade sem ncnhuma norma especifica para sua regulamentago.

O Decreto 1.964/79 estabeleceu que o uso de hotel-residéncia deveria ser definido em legislagdo
propria, ¢ s6 deveria ser permitido em locais em que eram permitidos os hotéis, devendo, no entanto,
obedecer aos parametros exigidos para as edificagées residenciais multifamiliares, sem esclarecer se
deveria ser dc carater permanente ou transitorio. O hotel-residéncia aparece entdo na legislagio com

um carater hibridlo podendo ser considerado como hotel ou como prédio de apartamentos.®

Além disso, o Decreto 1.964/79, condicionava a constru¢do dos hotéis-residenciais nas zonas onde
era adequada a construgdo de hotéis, que sdo as zonas turisticas. Determinava ainda o Decreto de
autoria do Prefeito Marcos Tamoyo, que os projetos deveriam ser autorizados previamente pela
EMBRATUR, que além da competéncia que tinha na época para visar projetos de hotéis, era a
grande incubadora da construgdo de hotéis pelos financiamentos concedidos, com o apoio do Poder
Publico municipal que produzia normas edilicias generosas para essa tipologia arquitetonica. ©

Para acabar com a influéncia do Professor Lucio Costa, ¢ atender novamente aos interesses dos
produtores imobiliarios, que se sentiam altamente prejudicados pelo plano piloto, no ambito da Barra
da Tijuca, o Prefeito Isracl Klabin acaba com a SUDEBAR, através do Decreto 2.212, de 19 de julho
de 1979, na medida que dispensava a audiéncia daquela superintendéncia nos exames dos projetos,

O que permitiu aos especuladores langar edificios de apartamentos utilizando as vantagens legislativas dos hotéis-
residéncia. Caso freqliente na orla da Barra da Tijuca.
2 Todavia, os decretos que alteraram significativamente a aprovagao desse tipo de empreendimento foram o 3044/81 — que
insere o apart-hotel entre as edificagdes de carater transitorio para toda cidade - e 0 3046/79, que permite que esse uso fosse
equiparado, em termos de beneficios, aos hotéis. [Rezende: 2004:39].
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que ficariam desde entdo submetidos ao exame prévio dos Distritos de Licenciamento para serem
submetidos, posteriormente, ao Secretario Municipal de Obras a quem cabia a aprovagdo final
através do chamado “despacho superior” no qual prevalecia muito mais o livre arbitrio da autoridade
administrativa do que os principios de desenvolvimento urbano equilibrado ¢ harmonioso para o
conjunto da cidade.

As permanentes criticas dos representantes da area econdmica de produgdo imobiliaria fizeram com
que uma sé€rie de modifica¢des fosse introduzida no Decreto 324/79 que regulamentou as instrugdes
normativas da SUDEBAR (extinta, nesse momento).

Em um intervalo de apcnas 04 dias foram aprovados dois decretos que alteraram profundamente a
idéia original do Plano Lucio Costa. * A relagdo entre esses dois decretos se refere a necessidade de
introduzir na legislagdo as condig¢des para o licenciamento ¢ construgdes de hotel-residéncia, como
pretendia o Decreto 1.964/78, do Prefeito Marcos Tamoyo, para acabar com a quase “anomalia”
existente no processo de construgdo dessa espécie de edificagio.

O Decreto 3.044/81 altera o artigo 11 do RCE aprovado pelo Decreto 3.800/70 e insere na
classificagdo de edificagbes residenciais de carater transitorio, o hotel-residéncia, apesar de que seu
uso, como ficou provado pelo costume, ser de carater permanente uma vez que se trata de uma
edificagdo hibrida, isto ¢, um prédio de apartamentos que utiliza os beneficios dados a construgio de
hotéis, que tinham a finalidade de incentivar a industria do turismo no Municipio.

“Assim, através de um ardil, ficou consagrada na legislagdo edilicia uma classificagdo

que, ndo tem coeréncia dentro do principio urbanistico, muito menos em relagdo a
. . = T 65 o

legislagdo que trata das condigdes edilicias™. ™ [Vilhena, 2000].

Mas a contradi¢do se revela, também na “consolidagdo das instru¢oes normativas” através do
Decreto 3.046/79 que admite novos aproveitamentos, com indices mais gencrosos. O que se verificou
foi a transformagdo dos parametros para construgdo de hotéis na orla da Barra da Tijuca, ¢ por
conseqiiéncia, em toda a orla da zona sul, permitindo que os hotéis-residéncia tivessem o mesmo
gabarito ¢ outros beneficios permitidos para a construgdo de hotéis e que os prédios de apartamentos
ndo tinham. *® Foi entdo permitido que se construisse prédios de apartamentos com servigos de
hotéis, com 15 pavimentos enquanto os verdadeiros prédios de apartamentos sem servigos tipicos de
hotéis, na mesma zona, s6 podem ter dois pavimentos tipo, ou cinco, quando o lote estiver de frentc
para a Avenida Sernambetiba.

69 Sa0 os Decretos 3.044, de 23 de abril de 1981, (Altera o Regulamento de Zoneamento aprovado pelo Decreto 322/76 e o
Regulamento de Construgées e Edificagdes aprovadas pelo Decreto “E” 3.800/70, estabelece condigdes relativas a
construcao de hotel e de hotel-residéncia, e da outras providéncias) e o Decreto 3046, de 27 de abril de 1981 (Consolida as
instruges normativas e os demais atos complementares baixados para disciplinar a ocupagao do solo na area da zona
especial 5 (ZE) delimitada no Decreto 322/76)* A ZE-5 é area do plano piloto para Baixada de Jacarepagua.

= Canagé Vilhena da Silva, Arquiteto e Urbanista Coordenador da Cédmara Especializada de Arquitetura, em 2 de outubro de
2000, em parecer do Parecer do CREA-RJ sobre a Lei Complementar n® 41/99.

o) que ressalta novamente os subterfugios usados pelos especuladores para lancar edificios de apartamentos utilizando as
vantagens legislativas dos hotéis-residéncia, agora beneficiados com os direitos edilicios dos hotéis.
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A possibilidade do Poder executivo editar normas de acordo com seu livre arbitrio, alterando sem
nenhum critério os indices e parametros urbanisticos com o unico objetivo de aumentar o lucro dos
incorporadores imobiliarios, criou uma tal situagdo que em agosto de 1984 foi criada uma Comissdo
Parlamentar de Inquérito, na Camara Municipal para investigar ¢ apurar as responsabilidades pelas
irregularidades cometidas no licenciamento das construgdes na Baixada de Jacarepagua. O Professor
Lucio Costa registra seu repudio contra a maneira como vinha sendo tratada a questdo dos
licenciamentos de hotéis-residéncia na area do seu plano piloto, como ficou expresso em depoimento
aquela Comissdo Parlamentar de Inquérito, em 19 de novembro de 1984.

Disso tudo resultou a Lei No. 785, de 10 de dezembro de 1985, que suspendeu por um ano, a
concessdo de licengas para a construgdo de apart-hotéis (sic) e de hotéis-residéncia no Municipio.
Esta lei poderia prorrogar-se automaticamente até que o Poder Executivo aprovasse nova lei tratando
da matéria; o que ocorreu em 1999 com a Lei Complementar N° 41/99.

Entretanto a Lei Complementar No. 41/99 que permite uridades de 30,00 m® em apart-hotéis
reccupera todo o processo de elaboragdo de normas para o dcsenvolvimento urbano, controle das
construgdes, uso ¢ ocupagio do solo, de forma caotica e sem critérios urbanisticos que caracteriza a
nossa cultura urbanistica, desde 1937. Volta novamente a existir de forma legitima a implementagdo
desse tipo de edificagdo a despeito de todas as manifestagdes contrarias.

Essa situagdo so vai ser controlada através em 26 de Outubro de 2002, quando o 6rgio especial do
Tribunai de Justiga do estado considerou a Lei No. 41/99 inconstitucional ¢ por conta desta decisdo,
42 processos de licengas que estavam na espera foram arquivados. Ja os projetos aprovados até a data
da liminar, setembro de 2000, foram mantidos, respeitando assim o direito adquirido previsto na
Constituigdo Federal.

O foco principal dessa legislagio ¢ a Barra da Tijuca — particularmente a orla maritima da zona
especial 5, Mesmo as areas ja ocupadas tem a gora o seu uso transformado, como o caso do clubc
Canaveral, ¢ do Nevada Praia Clube, demolidos para permitir posterior aproveitamento para o novo
uso. A constatagdo do proprio Executivo municipal dos danos gerados pela Lei, determinou sua
revisdo, sendo ampliada a areca minima das unidades habitacionais para 40,00 m2, em lugar dos
30,00m2 anteriores. Foi alterada também a exigéncia do nimero de vagas da garagem, passando a
cxigir uma vaga para cada unidade, além disso, os apart-hotéis ndo poderiam ter seu uso alterado
futuramente. [Rezende: 2004:39 ¢ 40]

Como ultima tentativa de resguardar a paisagem natural da orla; também em 2000 ¢ introduzida a Lei
Complementar No. 47 de 2000 ou lei das Sombras que do disposto no art. 1°

.. ndo sera permitida, na area fronteira as praias, na orla maritima de todo o Municipio
do Rio de Janeiro, a qualquer titulo. construgdo habitacional ou comercial com gabarito
capaz de projetar sombra sobre o calgadio e/ou area™
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Na pratica, ficara proibida a construgdo de prédios de altos gabaritos como os que abrigam os
grandes hotéis de frente para o mar. Assim, para ser aprovado os empreendimentos tem que
apresentar estudo comprovando que ndo provocaria sombra na praia.

As consequéncias do adensamento ¢ da verticalizagio sobre o ambiente construido, que
descaracterizaram bairros ¢ afetaram a qualidade de vida das populagdes tém sido restritas as
discussdes urbanisticas, tornando-se também motivo de preocupagdo de associagdes de moradores de
bairros, bem como grupos ambientalistas.

Apos a promulgacdo da Constituigdo da Republica Federativa do Brasil, de 1988, a politica de
desenvolvimento e expansio urbana, executada pelo Poder Publico municipal, passou a ter como
fundamento o art. 182, que estabeleceu como instrumento basico, obrigatorio, para as cidades com
mais de 20.000 habitantes o Plano Diretor, aprovado pela Camara Municipal. Somente em 1992, o
Rio de¢ Janeiro promulgou o Plano Dirctor Decenal da Cidade do Rio de Janeiro que conforme seu
art. 3°, estabelece que a politica urbana do Municipio do Rio de Janeiro devera ser efetivada de
acordo com os objetivos de “garantir o bem estar e a melhoria da qualidade de vida dos seus

moradores”.

Ele indica também as matérias que compdem a legislagdo urbanistica ¢ edilicia integrantes do
planejamento urbano, especialmente no que diz respeito a: Parcelamento da terra; Uso e ocupagdo do
solo; Zoneamento ¢ perimetro urbano; Obras de construgdes ¢ edificagdes; Licenciamento ¢
fiscalizacdo de obras e edifica¢des; Licenciamento ¢ fiscalizagio de atividades economicas;
Regulamento do Estudo de Impacto Ambiental (EIA) ¢ Relatorio de Impacto Ambiental (Rima).

Em relagdo a questdo ambiental, deve-se destacar que, a auséncia do regulamento para o Estudo do
Impacto Ambiental, tem permitido a ndo observancia do que dispde a Lei Organica do Municipio, no
seu art. 444, que exige este estudo para aquelas edificacdes que necessitem da instalagio dc

equipamentos de infra-estrutura, modificadores do meio-ambiente:

“A autoriza¢do para implantagdo de empreendimentos imobiliarios ¢ industriais com a
instalagdo de equipamentos urbanos e de infra-estrutura modificadores do meio
ambiente, por iniciativa do Poder Publico ou da iniciativa privada, sera precedida de
realizagdo de estudos ¢ avaliagdo de impacto ambiental ¢ urbanistico”.

E de conhecimento publico, pelas proporgdes que tomou, o problema causado pelas estagdes de
tratamento de esgotos, exigido pelo art. 488:

“As edificagdes somente serdo licenciadas se comprovada a existéncia de redes de
esgoto sanitario ¢ de estagdo de tratamento ou de lagoa de estabilizagdo capacitadas para
o atendimento das necessidades de esgotamento sanitario a serem criadas”,

Pelo menos na circunscrigdo da Barra da Tijuca, onde ndo ha rede de esgotos sanitarios
disponibilizados pelo Poder Publico, as estagdes de tratamento tém contribuido de maneira
significativa, para a polui¢do das lagoas, trazendo sérios danos ambientais, que tem mobilizado a
populagido, permanentemente, na busca de uma solugdo para o problema, que ainda nio chegou.
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O licenciamento de novos empreendimentos imobiliarios, nas atuais condi¢des de infra-estrutura
urbana na Barra da Tiuca ¢, sem duvida nenhuma, extremamente perigoso para as condigdes
ambientais atuais ¢ futuras. ’ E resultam na permissio do licenciamento de construgdes de “certas
espécies” de edificagdes sem nenhum critério urbanistico ou edilicio, primeiro porque nio atende a
propria legislacdo em vigor desde o tempo do Estado da Guanabara, depois porque nem se aproxima
das exigéncias estabelecidas na nova ordenagdo que se fundamenta na Constituigdo Federal de 1988 ¢
sdo embasados apenas por decretos no minimo obscuros € por muitas vezes temporarios na legislagio
Municipal.

Em 1995, visando complementar o Plano Diretor, desenvolveu-se o Plano estratégico da cidade do
Rio de Janeiro, onde pela primeira vez foi feito um diagnostico abrangente da cidade, visando
desenvolver um modelo para cada regido que a compde ¢ gerar um novo conceito de cidade almejado
pcla sociedade. E apenas 12 anos apos a Constituicdo de 1988, com a aprovagido do Estatuto da
Cidade-2001, tem continuidade o processo de implantagdo de uma politica urbana nacional, ao
apontar entre outras diretrizes:

“a compatibilizagdo necessaria do crescimento das cidades com recursos ambientais de
forma a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano ¢ seus efeitos negativos sobre
o meio ambiente” (art. 2° inciso IV) ¢ a “adog¢do de padrdes de expansdo urbana
compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econdmica nio s6 do
Municipio ¢ do territorio sob sua area de influéncia” (art. 2°, inciso VII).

Desse modo € criado o estudo de impacto de vizinhanga (art.37), onde deverdo ser considerados
dentre¢ outros, a ventilagdo, a iluminagdo, a paisagem urbana, assim como o patrimonio natural ¢
cultural. Esse estudo preenche uma lacuna na legislagdo no que se refere a construgdes ou a
implementagdo de atividades que concorram para a degradagdo do ambientc no nivel local (onde se
incluem as edificagdes destinadas a apart-hotéis). Todavia o sucesso da aplicagdo desse instrumento
depende do poder publico municipal, uma vez que a definigdo dos empreendimentos ¢ atividades
condicionadas a realizagdo do estudo depende de uma lei do municipio, ainda nio efetivada ¢ sem a
qual o mesmo néo podera ser utilizado. [Rezende, 2004:42].

Nessa mesma década, em 05 de janeiro de 1988, numa tentativa simplificar pela especificagdo de uso
as Edificagdes Multifamiliares, o entdo Prefeito do Saturnino Braga aprova o Regulamento de
Construgdo de Edificagdes Residenciais Multifamiliares — Decreto N°. 7.336, onde se implementou
um item referente a questdes relativas a protecio do meio ambiente ¢ ao Conforto ambiental.
Posteriormente outros dois decretos modificam o Dec. 7.336, sdo eles os decretos N°. 7.570/88 ¢
Decreto N°. 10.426/91, sendo esses ultimos com as modificagdes que introduziram no RCEM que
delimitam até os dias atuais todas as normalizagdes minimas exigidas quanto as unidades residenciais
multifamiliares.

Basicamente essa ultima fase da evolugdo na legislacio edilicia permitiu uma diminuig¢do substancial

nas areas uteis internas dos compartimentos, uma vez que elimimam cssa exigéncia minima para cada

67 . s o . .
>’ Vale ressaltar que estd em construgdo o emissario submarino da Barra da Tijuca, que pretende sanar esse problema
ambiental.
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compartimento de forma separara anteriormente exercida pela legislagdo, e somente exige uma area

minima util para a unidade como um todo, de acordo com o numero de quartos, detalhes anexo 04.

Somente em 2000, através da Lei Complementar N° 47, surgem as primeiras preocupagdes de ordem
ambiental nas legislagdes edilicias, proibindo na area fronteira as praias, na orla maritima de todo o
municipio do Rio de Janeiro, construgdes que produzam sombra sobre o calgaddo e/ou areal, com
isso fica limitado a 05 pavimentos o gabarito maximo permitido.

Seguindo essa corrente, em 2004 o Decreto Municipal N° 23.940, ou Leis da Captagdo de agua da
chuva, onde os iméveis com mais de 500 m* de area impermeabilizada ¢ prédios residenciais com
mais de 50 unidades ficam obrigados a possuir reservatorio para recolhimento de aguas da chuva,

servindo de estimulo para o reaproveitamento das aguas servidas.
Conclusoes

A tentativa de controle da urbanizagdo da Barra da Tijuca foi aos poucos perdendo sua forga até ser
totalmente desfigurada da pretensdo inicial proposta por Lucio Costa.

A legislagdo municipal de controle das construgées, do uso ¢ ocupag¢ido do solo, continua sendo
claborada de acordo com os critérios “arcaicos”, anteriores ao estabelecimento de uma nova ordem
juridica que inovou em matéria de politica urbana. E como resultado temos uma produgéo legislativa
em matéria de uso ¢ ocupagdo do solo que nio atende a um planejamento global para a cidade
conforme as diretrizes estabelecido no Plano Dirctor ¢ Plano estratégico ¢ a populagdo ndo tem
participado da efetiva elaborag¢do da politica do desenvolvimento urbano da cidade do Rio de Janeiro.

O Licenciamento de novos empreendimentos imobiliarios sem o necessario Estudo do Impacto
Ambiental, na circunscrigdo da Barra da Tijuca, ndo respeita ao que dispde o artigo 444, da Lei
Organica do Montepio do Rio de Janeiro, que exige o Estudo de Impacto Ambiental para a instalagio
das estagdes de tratamento de esgotos, como medida preliminar para o licenciamento de construgio
de qualquer empreendimento imobiliario, entre os quais estdo incluidos, com certeza, os hotéis

residéncias.

Os apart-hotéis ou hotéis-residéncia sdo desde o inicio, umas das principais contradigdes encontrados
nas regulamentacdes municipais. Segundo Canagé¢ Vilhena da Silva, Arquiteto e Urbanista
Coordenador da Camara Especializada de Arquitetura, em 2 de outubro de 2000, em parecer do
Parecer do CREA-RJ sobre a Lei Complementar n° 41/99, “Continuar a discutir a Lei Complementar
41/99, com foco nos parametros ¢ indices urbanisticos ¢ edilicios ¢ um exercicio inocuo, porque
serve apenas para manter um processo legislativo que ndo considera o novo ordenamento urbanistico
fundamentado na CF de 1998, ¢ ser ¢ apenas para atender interesses subjetivos e contra o interesse
publico”.

A falta de coeréncia com a legislagdo relativa a construgdo faz com que a discussdo sobre parametros
¢ indices urbanisticos ¢ edilicios relativos ao hotel-residéncia, ndo permita alcangar os objetivos
previstos na Constituicio Federal de 1988, na Lei Organica do Municipio do Rio de Janeiro € no
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Plano Diretor Decenal da Cidade Rio de Janeiro, no que se refere a garantir a melhoria da qualidade
de vida ¢ o bem estar da populagdo a alcangar um desenvolvimento urbano equilibrado, necessitando

assim de reformulag¢des urgentes.

A leviandade com que vem sendo alterada a legislagdo, principalmente no que diz respeito a
permissdo mesmo que de tempos em tempos, da construgdo de chamados “apart-hotéis” ou “hotéis-
residéncia” - que na realidade sdo utilizados como edificios multifamiliares - no que se refere a orla
da Barra da Tijuca, vem permitindo que ao longo dos anos a qualidade interna das edificagdes no que
confere ao Conforto Ambiental dos usuarios seja reduzida de forma drastica. Permitindo assim que
contrariando tudo que pretendia Lucio Costa, a Barra da Tijuca esteja se transformando numa nova
“Copacabana” no decorrer dos anos, com apartamentos cada vez menores ¢ mais densos.

Vale ressaltar ainda, que nio so6 os hotéis-residéncia vém sendo responsaveis por essa transformagéo.
A contrapartida, a mais valia, dentre outras distor¢des ja vistas no capitulo 1 também tem uma grande
parcela de culpa nessa situagio atual. Pois garantem de forma no minimo escusa a “legitimagdo” de

agdes a principio ilegais.

Por tudo isso, as subzonas A-2 ¢ A-18 mais valorizadas por estarem mais proximas ao mar ¢ por
screm as que permitem a implantagdo desse tipo de edificagdes sdo as que mais sofreram ¢ vem
sofrendo continuamente com o descaso das variagdes legislativas, o que é facilmente comprovado
pelos dados constantes no capitulo 4, item 4.1.4. E por esse motivo sera a nossa area de estudo,
dctalhada no capitulo a seguir.

As ultimas Leis criadas a partir de 2000, representam os primeiros sinais de conscientizagdo publica
no que se refere as questoes ambientais, onde o gabarito, pelo menos nas areas fronteirigas do mar,
caso da Barra da Tijuca foram reduzidos drasticamente, essa lei ja produz sinais claros de alteragdo
tipolédgica (ao invés de torres, prédios baixos) na paisagem do Bairro.

No que se refere a Lei de captagdo das aguas, ainda ndo foram langados grandes empreendimentos na
regido que obedegam a nova regulamentagdo. Todavia, se for seguido auxiliara intensamente no

problema de economia de aguas publicas, preservando os mananciais da cidade.

Outro dado importante a se mencionar ¢ que mesmo os decretos relativos a aspectos urbanisticos ndo
estando totalmente de acordo com as politicas maiores definidas pela Constitui¢do, pelo plano
Diretor, etc. eles de toda forma vém sofrendo grandes pressoes por parte dos juristas ¢ urbanistas que
tem grande poder ativista devido a sua ligagdo direta com as questdes ambientais, que se encontram
na moda hojc em dia. Assim sendo, de forma geral podemos dizer que as questdes rclativas ao
urbanismo melhoraram significativamente ao longo dos anos. O que ndo quer dizer que estejam no
patamar desejado, necessitando ainda de muitos ajustes para chegar a perfeigdo, se ¢ que isso ¢
possivel. Em contrapartida, com as questdes relativas aos aspectos edilicios, ndo ocorreu a mesma
coisa, elas ao contrario, vém sendo vitima constante de alteragdes aleatérias e por muitas vezes
prejudiciais no que se refere as questdes de habitabilidade e de conforto ambiental dos usuarios. E
como no geral satisfazem as necessidades basicas (de especulagdo) dos grandes empreendedorcs nada
¢ feito para as impedir ou as reverter.
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Finalizando, conforme se fez necessaria as consideragdes sobre a legislagdo edilicia atrelada a regido
estudada, foi preciso desenvolver, para facilitar a seqiiéncia do estudo, um “quadro resumo” da
evolugdo das recomendagdes municipais relacionadas a obtengdo do conforto ambiental nas
edifica¢des multifamiliares, contemplada a seguir na tabela 19.

Vale salientar que devido ao objetivo do estudo estar concentrado nas questdes arquitetonicas; 0s
parametros evolutivos urbanisticos serdo mencionados, se preciso, quando se fizerem necessarios
para a elucidar alguma conseqii€ncia na arquitetura.
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CAPITULO 3

Para compreender o que acontece na atualidade em termos de configuragdo espacial, areas uteis,
setorizagdo ¢ etc. de uma unidade habitacional multifamiliar ¢ necessario entender ndo s6 as origens
desse tipo de edificagdo como também todo o processo de formagdo e consolidagdo dessa tipologia
arquitetonica tdo popular ¢ disseminada nas grandes cidades brasileiras e principalmente na regido da
Barra da Tijuca nos dias atuais, sempre atrelando essas transformagdes a legislagao.

Em uma analise de tempo, desde o inicio do surgimento dos edificios de apartamentos em meados de
1920, percebe-se que houve enorme variagdo. Foram principalmente as politicas dos governos com
o0s seus incentivos de apoio as construgdes, as leis de uso e ocupagido do solo ¢, sobretudo a dinamica
de expansio do solo, de acordo com as leis de oferta e procura, determinadas pelo capitalismo ¢ o
lucro comercial que determinaram a produgdo, a evolugdo imobiliaria ¢ até mesmo o tamanho das
unidades. Essa evolugdo ¢ marcada por trés estagios de relagdes capitalistas.[Abreu, 1987].

Nesse sentido, o conjunto das obras realizadas pelo prefeito Pereira Passos, no comego do século
passado (XX), representa o marco inicial da intervengdo direta do estado na estrutura¢do do espago
urbano carioca. Até aquele momento, a agdo do poder publico podia ser considerada como indireta,
“limitando-se o Estado a regular, controlar, estimular ou proibir iniciativas que partiam
exclusivamente da esfera privada que se constituia assim na mola mestra do crescimento da cidade™.
[Abreu, 1987: 73|.

O primciro estagio da relagdo capitalista for marcado pelos cortigos e casas de comodos no inicio do
séc. XIX, caracterizado por péssimas condigdes higiénicas altas densidades dc ocupagdo do solo,
reduzidas areas ¢ baixa qualidade do espago construido.

A ocupagdo de Copacabana marca o segundo estagio, com o surgimento de uma nova classe média, o
sobrelucro pela diferenciagdo social, o inicio do processo dos arranha-céus apontando uma certa
qualidade e o tamanho nas unidades. |Ribeiro, 1997].

E finalmente, o terceiro estagio de moradia, ¢ caracterizado pelo “boom imobiliario”, com a
incorporagdo imobiliaria langando um novo modo de morar, reiniciando com a verticalizagdo de
Ipanema ¢ Leblon e consolidado com a horizontalizagdo dos condominios fechados na Barra da
Tijuca, no qual o tamanho das unidades ndo tem tanto valor, pois as vantagens do condominio,
formando verdadeiras cidades ou clubes, incentivaram o morador a passar menos tempo cm casa ¢
mais tempo no setor social dos edificios.

Por uma questdo didatica dividimos este capitulo em sete segmentos, seguindo em ordem cronoldgica
a metodologia adotada por Vaz, 2002, ao estudar a habitagdo coletiva no Rio de Janeiro até o
surgimento dos edificios, subdividindo-a em: os Antecedentes dos Edificios Multifamiliares — séc.
XIX a 1925, a Fase do Surgimento — 1925 a 1937. Dando seqiiéncia a essa metodologia
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empregamos a metodologia de [Ribeiro, 1997], que no seu estudo sobre as formas de produgdo da
moradia na Cidade do Rio de Janeiro, dos corticos aos condominios fechados aponta como etapas
subseqiientes as ja mencionadas: a Fase da Inven¢do da “Copacabana-apartamento” - 1937 a 1964,
a Fase da Consolida¢do — 1964 a 1971, a Fase da Expansdo Vertical - 1972 a 1976 ¢ Horizontal —
1976 a 1982, a fase da Crise — 1982 a 1985, a Fase da Consolidagido do Novo Padrdo — 1986 a
1989.

3.1. OS ANTECEDENTES DOS EDIFICIOS MULTIFAMILIARES — SEC. XIX A 1925.

Sdo classificados como antecedentes dos edificios multifamiliares todas as formas de moradia
coletiva quc surgiram no séc. XIX, até
chegar ao surgimento do edificio de
apartamentos, em meados de 1920.

No Rio de Janeiro a habitagdo coletiva ® se
torna conhecida, no século XIX na forma de
estalagens ® ou corticos e percorre um
complexo processo de transformagdes até o
surgimento, no inicio da década de 30, do

seu padrdo moderno: o denominado edificio
de apartamentos. [Vaz, 2002:15].

Figura 39 -Foto de uma Estalagem, onde os patios
eram o grande lugar de trabalho além de espaco de
Os corticos serviam para a camada mais circulacio, encontro e lazer. Fonte: Vaz, 2002:29.

pobre da populagdo, enquanto a classe
média, a pequena burguesia urbana, ocupava casas de aluguel (por locagdo) e a elite, por sua vez
utilizava-se do palacete, mera copia do padrdo

europeu.

Na segunda metade do séc. XIX algumas
posturas  municipais foram  restringindo
progressivamente a presenga das habitagdes
coletivas no nucleo. ampliando a zona de
proibigdo dos cortigos. A legislagdo tornou-se
um dos instrumentos mais eficazes na

eliminagdo dos cortigos, pois além de proibir a

edificagdo de novos, restringia a permanéncia 3

[}
1]
i

dos existentes.| Vaz, 2002:51]. Figura 40 -Avenida na Rua Camerino.Fonte: Vaz, 2002:45,

¢ Uma postura municipal da cidade do Rio de Janeiro fazia distingdo entre as casas particulares e as casas coletivas
definindo estas ultimas como “... todas as que abrigarem sob a mesma cobertura, ou dentro da mesma propriedade, terreno,
etc., individuos de famiiias diversas, constituindo unidades sociais independentes...”, inciuidos “... os corticos com as diversas
denominagdes de vilas, avenidas ou estalagens”. [Diciondrio Etimologico Nova Fronteira da Lingua Portuguesal.
Posteriormente, a Legislagdo definiu a habitagdo coletiva como “... o edificio, ou parte do edificio, que serve de residéncia
permanente a varias familias”. [Dicionario Contemporaneo da lingua Portuguesa Caldas Aulete).

* As estalagens eram formadas por ‘grupos de minusculas casas térreas — os “quartos” ou “casinhas” de portas-e-janelas —
enfileiradas de um ou dos dois lados dos quintais, formando um patio ou corredor de acesso, dotadas de instalagées
sanitdrias coletivas.“ [Vaz, 1994:50].
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Posteriormente, por volta de 1890 surgiu a forma denominada “avenida” "

, que so teria seu termo
mencionado em 1900 nas posturas municipais sobre as construgdes de novas habitagdes colctivas,
normatizando assim uma situa¢do ja existente. Surgem inumeras avenidas da modernizagdo de
antigos cortigos, que eram reformados ou tinham suas instalagdes sanitarias ampliadas ¢ ou

71
melhoradas.

Assim, a habitagdo coletiva chega ao século XX no Rio de Janeiro como habitagdo de massas, so
posteriormente transformando-se na habitagio das classes médias ¢ altas. Inicialmente, para atender a
classe trabalhadora (parcela mais pobre da populagido que chegava ao centro da cidade do Rio de
Janeiro atras dos empregos oferecidos pelas manufaturas, portos, armazéns, oficinas, comércio, etc.),
assume diversos nomes, correspondendo a difcrentes formas arquitetonicas ¢ conteudos ideologicos
distintos — estalagem, casas de comodo *, e posteriormente avenidas, sendo o termo cortigo o mais

generalizado, visto por isso mesmo como um simbolo de uma época.

Em 1925, ocorreu uma mudanga na legislagido referente as constru¢des em séries voltadas para uma
rua particular. A categoria “avenida” desapareceu com o decreto N°. 2.087 de 19 de janeiro de 1925,
dando lugar a “vila”, definida como “conjunto de habita¢des isoladas em edificios separados ou ndo,
¢ dispostos de modo a formarem ruas e pragas interiores, sem carater de logradouro publico”. Ainda
nesse rcgulamento, as vilas foram desvinculadas das habita¢des coletivas, ratificando o novo carater
que vinha adquirindo esse tipo de habitagdo: atender as emergentes classes médias.

Enquanto as casas de vilas se modificavam, identificando-se cada vez mais com as casas isoladas, em
busca de sua privacidade, sua auto-suficiéncia em termos de equipamentos ¢ o status que conferia a
seus moradores. Novos materiais ¢ técnicas eram utilizados, novos modos de implantagdo nos lotes ¢
de organizacdo dos espagos internos faziam emergir novas arquiteturas dos tradicionais térreos ¢
sobrados. Antes mesmo que se difundisse o uso do concreto armado, a construgdo em altura permitiu
maior aproveitamento dos lotes, assim o limite da maxima utilizagdo do terreno com ocupagio
horizontal, sobre a forma de vila, for ampliado através da construgdo de alguns pavimentos. Portanto,
¢ a partir das vilas que melhor se observam as formas de transigdo para o prédio de apartamentos
ainda ndo verticalizado.|Vaz, 2002: 90]. Todavia, a construgdo de vilas foi restringida pelo Decreto
N°. 6.000 de 1° de julho de 1937 ao aproveitamento dos fundos de terrenos. Em diversas arcas da
cidade sua construgdo foi proibida.

Essas modificagdes ocorridas nas vilas propiciam o surgimento dos “sobrados”, marcando o inicio
da grandc transformagdo na maneira de morar, inclusive em termos dc coletivizagdo. Estcs,

70

. uma construgcdo moderna, permitida pela Prefeitura, constituida por domicilios particulares, independentes, de
pequenas dimensdes, com instalagées sanitdrias e fogos complementares separados, dando todas as casas para uma rua
central ou lateral”. [Regulamento dos Servigos Sanitarios a Cargo da Uniao 1904].

! Dois decretos regulamentavam a construgao de “casas para proletarios” (1896) e “avenidas econémicas” ou “avenidas para
habitagdo de proletario e operarios” (1901) estabelecendo latrina e cozinha privativa para cada casa. [O Regulamento dos
Servigos Sanitarios a Cargo da Unido de 1904].

? Casas de cémodo, ou casas de alugar comodo, ocupavam todos os espagos vazios dos quintais e fundos de todos os
jotes, como forma de atender a demanda da caréncia de habitagdo, dando inicio a um outro processo, o de aluguel de
cémodos. Externamente, estas casas de comodo configuravam-se como térreas ou sobrados, mas subdivididos, com os
quartos e prismas de iluminagédo se desenvolvendo ao longo do comprido corredor.
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inicialmente com dois pavimentos, depois de sua difusdo, acrescem-se de mais um pavimento

supcrior.

A sua disposigdo interna mantinha um esquema rigido de valorizagdo do setor social ¢ desvalorizagdo
do setor dc servigo, resquicio do regime escravista. Assim, as frentes das casas ¢ os cOmodos mais
proximos, onde as visitas eram admitidas, eram os mais valorizados; nas partes laterais ¢ superiores,
ou seja, no setor intimo eram admitidas apenas os parentes ¢ visitantes com pouca cerimoénia. Ja nos
fundos e, por vezes a lateral mais estreita, como a area de servigo, era o local de verdadeiro
desprestigio, herdado dos tempos que ali estariam os escravos ¢ acomodados agora os filhos
daqueles. [Reis Filho, 1976]|.

Outros pequenos prédios foram sendo construidos, ndo diferindo
muito dos sobrados, com a distribuigdo dos espagos condicionada
pcla forma dos lotes. Todavia alguns desses prédios foram sendo
adaptados, construidos em cima de paredes portantes de certos
sobrados, sendo denominados, em sua fase inicial, de varias maneiras,
inclusive de Adaptagdo de Prédios para Casa de Apartamentos ¢
posteriormente A casa de Apartamentos, " mesmo que esses ainda
sejam como uma forma de mudanga no padrio da antiga moradia,
passando para a nova habita¢do multifamiliar.

Nas casas de apartamentos, a organizagdo espacial apresenta Figura 41 - Casa de
caracteristicas especificas, destacando-se a presenga de quartos Apartamento - Edificio
Lutécia pequenos

. . . . apartamentos sem cozinha -
compartimento diversos, de unidades habitacionais incompletas Fonte: Vaz. 2002: 115
5 hy : 115.

independentes. de unidades habitacionais de tamanho ¢ numero de

(sem cozinha) e de unidades habitacionais junto a escritorios. Nao
ha em geral, uma planta tipo, mas plantas diferentes para cada andar. ™

Finalmente, ja no decorrer do séc. XX, a privacidade torna-se cada vez mais importante dentro do
conceito de morar. Cada compartimento passa a apresentar identidade propria e aparecem clementos
até entdo inexistentes, como os banheiros privativos com banho ¢ W.C., incorporados ao corpo da
casa ¢, especialmente o vestibulo, uma invengdo francesa do séc. XVIII que viabilizou uma melhor
distribuicdo dos compartimentos ¢ a separagdo das zonas. Cada compartimento passa, assim a
apresentar uma utilizagdo especifica, o que evita a superposigdo de fungdes num mesmo ambiente. O
conceito de privacidade, citado anteriormente, vai influir diretamente na organizagdo da planta baixa
e, conseqlientemente, na distribui¢do dos compartimentos ¢ no estabelecimento dos fluxos e acessos,

dando origem ao surgimento do “apartamento”.

7? Essas diversas denominagdes eram dadas aos prédios para induzir “tanto a perceber a ruptura, no caso dos palacios e
palacetes, quanto a continuidade, no caso dos prédios para renda e prédios de habitagdo coletiva”. [Vaz, 1994:133].

" Durante a década de 30, os termos casa de apartamentos e arranha-céus eram usados indiferentemente para hotéis,
casas de pensdo e casa de apartamentos. Na area central, a casa de apartamentos e o arranha-céus nao eram
exclusivamente residenciais, podiam abrigar também escritérios, com uma ala comercial e outra residencial. Até essa década,
o termo Edificio era restrito, exclusivamente, aos prédios de escritérios e, posteriormente, seria Edificio de Apartamentos.
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Como caracteristicas marcantes temos a sala desmembrada em quatro diferentes compartimentos,
cada qual para uma respectiva fungio: saleta de espera, sala de visitas, gabinete ¢ sala de jantar. Esta
ultima situada na parte posterior da casa, ja dentro da “zona privativa”, mas com acesso direto por
uma ainda outra circulagdo, ja na “zona de servigo”, que leva ao W.C., a copa ¢ a uma “saleta”,
possivelmente um ambiente de apoio.

Todavia, a preocupagdo higienista de erradicar as alcovas, promovendo a maxima aeragdo ¢
iluminagdo dos quartos, fez com que esses fossem situados algumas vezes de frente para a rua,
ficando a sala em posig¢do secundaria, abrindo sua janela para os fundos ou para um prisma. Esses
preceitos foram, aos poucos, substituidos pela preocupagdo de desvincular a imagem da nova
habita¢do coletiva da imagem dos cortigos, através da individualizagdo ¢ do aprimoramento das
unidades ¢ da atengdo prestada as portas e entradas.

3.2. A FASE DO SURGIMENTO - 1925 A 1937

7 precursor do edificio de

Esse periodo ¢ assim denominado uma vez que a “casa de apartamento
apartamento, ndo surgiu como uma progressao ou evolugdo dos tipos de casas e quartos enfileirados
(avenidas ou vilas), seus antecessores. Esta, apesar de ser um padrdo que aprofundava a tendéncia de
agrupar mais pessoas numa area menor, representou uma profunda ruptura nesta evolugdo. Nas
palavras de Vaz: ““... Assim, o precursor do edificio de apartamentos ndo era apenas mais um tipo: era

um novo modelo a ser reproduzido”.

Seguindo esse pensamento, Vaz relata que: “O apartamento surgiu nos anos 1920 como um novo
padrédo de habitagdo no Rio de Janeiro”. Para designar a nova forma de habitagdo coletiva foram
utilizadas, durante mais de uma década, as expressoes “casa de apartamentos™ e “arranha-céus”, entre
outras.

A revolugdo industrial, no Brasil ocorrida, sobretudo nos anos 20, levou ao desenvolvimento de
algumas cidades que se tornaram verdadeiros centros urbanos, com a emergéncia de novas classes, a
burguesia industrial, considerada como classe média, ¢ o proletariado, a classe trabalhadora,
decorrente da industria e do comércio. Deste modo, visando suprir a caréncia de habitagdo na area
central, os edificios comegaram a surgir no trecho resultante da demoligdo do antigo convento da
Ajuda, em frente a Praca Floriano, formando um alargamento no extremo sul da Avenida Central ¢
pela sobreposigdo de varias casas, representando a habitagdo multifamiliar o desligamento com as
antigas moradias coletivas.

Nos vinte anos seguintes, ocorreriam profundas transformagdes nessa area, decorrentes dos
investimentos realizados na construgdo civil. Nesse momento, as residéncias unifamiliarcs

construidas no inicio dos anos 20, comegam a dar lugar a edificios de varios pavimentos.

” As casas de apartamentos e muitos outros hotéis de residéncia permanente dos anos 20 e 30 eram, na realidade, casas de

péenséo instaladas ndo mais em grandes casas antigas, mas em prédios novos, especialmente construidos para esse fim.
Dentre essas diversas denominagdes temos: edificio de apartamentos, casa de apartamentos, prédio coletivo de

apartamentos, casa de habitagdo coletiva, prédio para renda, arranha-céus de apartamentos ou simplesmente apartamentos.
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O edificio do Cinema Capitolio de 1925, ¢ considerado o primeiro
arranha-céu; ¢ o Edificio Lafond de 1910, ja demolido, situado na
esquina da Avenida Central com a Rua Santa Luzia, o primeiro
Edificio de Apartamentos da cidade. Varios outros edificios com
cinemas, originalmente residenciais, surgiram rapidamente no local,
dando origem ao nome Cinelandia.

A partir de 30, consolida-se no Brasil a transi¢do para o capitalismo,
com isto, a conotagdo de modemidade, representada pela
radiodifusdo, pelo vinculo motorizado, pelos costumes e,

principalmente, pela confirmagdo de novo modo de se morar, onde a

Figura 42 -Foto Edificio

o ) Lafond, 1910.
apartamentos, que, em sua fase inicial fora comparada as Fonte: Vaz. 2002: 63

moradia representada pelo “aranha-céu”, os edificios de

habitagdes coletivas, as antigas pensdes € a um amontoado de
cubiculos, agora significava a modernidade.

Convém lembrar, que nesse periodo, um mesmo edificio apresentava apartamentos com diversos
tipos de organizagdo espacial, destacando-se a presenga de quartos isolados — que posteriormente
foram transformados em quarto de empregadas — unidades habitacionais de tamanhos ¢ numeros de
compartimentos diversos, de unidades habitacionais incompletas (sem cozinha) ¢ de unidades
habitacionais junto a escritorios. Ndo havia, em geral, uma planta tipo, mas plantas diferentes para
cada andar. A coexisténcia de unidades habitacionais diferenciadas num mesmo edificio, influéncia
herdada pelos antigos familistérios e vilas operarias em que se separavam quartos para celibatarios ¢
casas ou apartamentos para familias menores ou maiores, permanecem até nos primeiros arranha-

céus.

A terra ¢ a moradia passam a ser considerada como mercadorias € investir no urbano tornou-se um
bom negocio. Novos empreendedores aplicam capitais na produgdo de moradias ou na aquisigéo,
retalhamento ¢ venda de terras. Muitos loteamentos surgiram dando origem aos atuais bairros
esidenciais. As leis de protegdo ao inquilinato, dando condigdes de permanéncia aos proprietarios,

contribuiram para o encerramento da produgdo e mesmo da manutengdo das vilas operarias.

Dentre as melhorias necessarias, a mais urgente era substituir a moradia insalubre por uma moradia
adequada aos novos padroes da classe emergente. A burguesia via a habitagdo como fator de
distribui¢do social. Assim, esta nova classe média da cidade do Rio de Janeiro desliga-se das
habiacdes coletivas através dos primeiros sobrados ¢, em seguida, com as casas de apartamentos.
essn formz, como a burguesia ndo gueria viver junto a area infecta do centro da cidade. expande-se

em diregdo a zona sul (inicialmente Flamengo e Botafogo). entre 1925 ¢ 1937.

Tl

m segiiéncia a esse raciocinio a mesma Vaz ainda relata: ““... pode-se observar o que era o edificio

apariamenios a cada momento de sua transformagdo, desde 1925, quando os “appartamentos”
comegaram a ser anunciados nos jomais, at¢ 1937, quando tanto o apartamento quanto o classificado

correspondente ;i se haviam enguadrado nos padrdes atuais, indicando gue praticamente todas as

1

isiwns hoje habiuaw haviam side consohidadas” Assim, apenas nos anos 40 “o edificio de

caracteTisicas heie ha
caracleTsieas neje na
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apartamentos” se estabeleceu definitivamente em substituigdo a casa de apartamentos, ¢ todas as
diversas denominagdes que esta recebeu. [Vaz, 2002: 66 - 67].

Como curiosidade vale ressaltar que inicialmente as casas coletivas, através de uma postura
Municipal da Cidade do Rio de Janeiro eram definidas como ... todas as que abrigarem sob a mesma
cobertura, ou dentro da mesma propriedade, terreno, etc., individuos de familias diversas,
constituindo unidades sociais independentes”. [Postura de 15 de Setembro de 1892, art. 4 # 3].

Posteriormente, a legislagdo através do Decreto N°. 2.087 de 19 de Janeiro de 1925, (titulo I, capitulo

33

I, segdo I) definiu a habitagdo coletiva como “... o edificio ou parte do edificio, que serve de

residéncia permanente avarias familias™.

A substituigdo do termo “coletivo” para multifamiliar somente ocorreu em meados do século XX,
como tentativa de dissociar a imagem dos edificios de apartamentos das solugdes habitacionais 2
massa operaria, carregada de estigmas e preconceitos. Marcando assim formalmente o desligamento
das origens, ja aceito pela populagio.

Os arranha-céus eran: radicalmente diferentes quanto a forma arquitetonica, mas extremamente
semelhantes as casas dc pensdo quanto ao uso ¢ funcionamento. Principalmente porque as casas de
pensdo nada mais eram do que palacetes modificados para o uso coletivo. Nesse contexto, Saleiro

descereve: “gue os agentes imobiliarios planejaram uma planta baixa de um apartamento, tendo como

paradigma o organizagdo do espago como reflexo da estrutura social de uma casa brasileira™
[Saleiro. 2001: 30].

A possibilidade de desfrutar o privilégio de contemplar a cidade do alto, que os primeiros arranha-
ceus ofercciam, a necessidade de reproduzir as plantas das casas isoladas ¢ a busca da distingdo
recolocaram a sala na frente, em posigdo de destaque, afastando os ambientes de servigo para os
fundos ou para o interior do prédio. A &nfase na vida social fez surgir a expressdo “sala de visitas™

1 :
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Figura 43 - Planta Baixa Tipica do Apartamento Guinle, 1925. Fonte: Dantas, 2003.
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Durante esse processo de adequagdo da habitagdo aos novos padrdes burgueses, a intengdo de
alcangar a distingdo passou a ser um fator determinante de transformagdes das plantas, € ndo apenas
de detalhes técnicos, de ormamentagdo ¢ de conforto. Deste modo, o que ocorre ¢ que, para as
familias com maior poder aquisitivo, os projetos sdo palacetes, s6 que “empilhados™, pois as
configuragdes internas das unidades ainda possuiam as mesmas caracteristicas das residéncias:
“comodos” amplos, grande conforto, separagdo rigida entre as dependéncias sociais € de servigo. Ou

seja, resolviam-se como as residéncias da €poca € ndo como um problema novo.

A distingdo do luxo era buscada até em pequenos detalhes, principalmente nos locais expostos ao
publico. As entradas eram projetadas com grandes dimensdes, os pisos ¢ as paredes revestidos de
marmore, a iluminagdo através de lustres em cristal, as portas de entrada ¢ clevadores de cristal
bisotado ¢ motivos art nouveau ou art déco em ferro fundido. Nada deveria lembrar os accssos
acanhados ¢ sujos das estalagens. Para evitar comparagdes, essas entradas receberam a denominagio
de “halls” de entrada. Os banheiros. também com materiais de primeira qualidade passam a ser
privados ¢ chamado dc “watcr closets”, “toilcts”, ou “sala de banho™. A tradicional sala {oma-se
“living-room”, todas palavras estrangeiras. Para garantir o alto gabarito deste ambiente de uso
comum, separa-se os locais por onde circulam os moradores dos locais utilizados por aqueles que
deveriam servi-los, mnaugurando um duradouro sistema de dupla circulagdo: a social ¢ a de scrvigo,

uma vez que separar os setores referenciava o mais alto padrio de stams. {Lemos, 1#78%.

No Rio de Janeiro, a arquitetura deste novo modo de se morar ¢ representada em variantes que vai
desde o estilo Art Déco, com linhas sinuosas até o estilo classico, com linhas simples. No entanto,
estes estilos nada mais sdo do que a manifestacdo de uma sociedade aberta para os conceitos de

moradia moderna.

Tabela 20 - Quadro Comparativo do Numero de Pavimentos dos
Prédios do Distrito Federal em 1920 e 1933

Prédio de 1920 1933  diferenga %
01 pavimento 111.732 187.762  76.030 68,04
02 pavimentos 14.919 71.207 16.288 109,17
03 pavimentos 2,756  4.464 1.708 61,97
04 pavimentos 192 582 390 203,12
05 — 06 pavimentos 33 249 216 654,54
07 -09 pavimentos - 85 85 -
10 ou + pavimentos - 37 37 =

Fonte: Ribeiro, 1997:185.
Algumas leis contribuiram para esta verticalizagdo, como as que normalizaram as galerias de passeio
cobertas, os patios internos para aecragao coletiva, mantendo as exigéncias quanto ao casamento com
os edificios vizinhos, criado pelo Decreto N°. 5.595 de 1935.

Paralelamente a esses fatores na década de 30, o setor imobiliario enfrentava uma pequena retragio,
devido a Lei da Usura, que impedia o reajustamento das prestagoes de financiamento juntamente com
o congelamento dos aluguéis. Todavia, como estava em vigor o Sistema Financeiro de Habitagdo, a
liberagio de financiamento para novas moradias despertou o interesse do setor imobiliario, que tiraria

o mammo parndo dos terrenos em Copacabana construindo em cada um o maior numero possivel de
unidades ¢ de pavimentos.
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A ocupagdo da orla oceanica carioca foi iniciada em Copacabana, no final do século XIX. A
inauguragdo do Tunel Velho hoje conhecido como Aladr Prata, em 6 de Julho de 1892, ligando a
regido ao bairro de Botafogo pode ser considerada como o marco inicial desse processo de ocupagéo,
uma vez que, até esse momento, as condigdes de acesso eram precarias, havendo necessidade de
transpor, para ali chegar, ladeiras ingremes ¢ tortuosas. A ocupagdo de Copacabana so se efetiva com
a construgdo de edificios ao lado do Copacabana Palace Hotel. Assim, logo o apartamento
caracterizou-s¢ ndo s6 como um marco de luxo ¢ de alto requinte justamente por ser ocupado pela
alta classe, constituida de estrangeiros, capitalistas ¢ burgueses, em busca da proximidade do mar,
mas também como uma nova ¢ moderna opgdo de moradia.

et ST * T
4 - Foto da Regido do Lido, Bairro de Copacabana final
dos anos 30. Fonte: Vaz, 2002: 67.

3.3. A FASE DA INVENCAO DA “COPACABANA-APARTAMENTO?” - 1937 A 1964

Segundo Ribeiro ¢ a denominagdo dada a fase em que “... um novo setor inventa um novo produto:
“o copacabana-apartamento” destinado as camadas médias de alto poder aquisitivo, introduzindo
uma importante diferenciagdo nas condi¢des habitacionais”. [Ribeiro, 1997: 263].

Com o advento da Segunda Guerra Mundial iniciada por volta de 1940, ocorre uma fase de intensa
industrializagdo e urbaniza¢do na histéria do pais. Assim em decorréncia da grande expansido da
malha da cidade para as regides da orla maritima, a partir de 40, verifica-se a consolidagdo vertical
do bairro de Copacabana, cuja transformagdo acelerada com a demolicdo de casas ¢ terrenos
comprados a pregos irrisorios para a construgdo de grande numero de edificios, permite lucros
fantasticos as companhias. Esse Boom imobiliario iria consolidar um padrdo de moradia, a propagar-
se por toda regido litoranea, perdurando por muito tempo.

Gragas as inovagdes tecnologicas no processo construtivo, a introdugdo do concreto armado,
principalmente, que reduziram o custo unitario das unidades habitacionais, foi possivel viabilizar “o
desejo de grande parte da classe média carioca de morar na zona sul”, descjo esse que foi
capitalizado intensamente pelas empresas imobilidrias em suas campanhas publicitarias.” [Abreu
1987: 113]. Esse espetacular crescimento, devido as caracteristicas do sitio que ndo mais permitiria a
incorporagdo de novas areas, somente foi possivel através da verticalizagio das edificagoes
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existentes, viabilizadas pela Prefeitura Municipal, que liberou os gabaritos para 08, 09 ¢ 12 andares,
de acordo com a localizagdo do terreno. [Abreu, 1987].

A falta de uma regulamentagdo, as deficiéncias de um codigo de obras, ¢ a forga de grandes
interesses, todavia, promoveram um crescimento desordenado do bairro, ocasionando a redugdo do
tamanho dos apartamentos e o surgimento dos famosos Edificios de Conjugados ¢ De Um Quarto,
que tém uma area de 27 m’, enquanto que os mesmos apartamentos de um comodo em Ipanema que
tem 47 m2, ¢ o da Tijuca, 46 m?.

Esses dois tipos de imovel, permitidos pela legislagdo em vigor na época, fizeram com que o bairro
*de inicio ocupado por classes de renda alta, e depois invadidos pela classe média e favelas —
(pudesse) ser também finalmente alcangado pela classe médio-baixa, que para ai se deslocou em
grande numero, a procura nio so de status, como de proximidade a fontes de emprego ¢ a meios de
consumo coletivo™ [Abreu, 1987: 129].

Nessa mesma década de 40, ocorreria ainda uma expansdo de outros bairros, tais como: Catete,
Gloria,. Flamengo, Botafogo, confirmando a busca pelo status em regides proximas a orla ¢ a
verticalizagdo como sistema modemo de moradia. Esta década ¢ fortemente influenciada pela
Arquitetura Moderna.

A partir de 1940, a coabitagdo entre uso comercial ¢ uso residencial desapareceu e os edificios de
apartamentos se tornaram exclusivamente residenciais. Sendo assim, novas tentativas de organizagio
espacial das residéncias vdo acontecer, com a interpenetragdo dos espagos, objetivando a valorizagdo
da unidade fundamental da vida familiar. Em oposi¢do ao primitivo fracionamento do espago interno
das casas tradicionais, com suas salas ¢ saletas, busca-se entdo uma integragdo das partes de uma
unidade basica, através de uma continuidade espacial, substituindo o antigo excesso de paredes ¢
abolindo inumeras portas, chaves, trincos ¢ fechaduras.

Desse modo, as salas de estar ¢ de jantar passam a constituir-se em um mesmo ambiente, em
contrapartida, as varandas comegam timidamente a ser utilizadas, porém logo desaparecem ¢ so
reaparccem décadas depois (anos 70). As cozinhas a medida que recebem novos equipamentos, alem
de sofrer uma sensivel redugdo em suas areas, perdem a fungdo social tdo importante das casas
brasileiras: a congregacdo familiar. Nesse apartamento a copa centralizava a vida social informal da
familia, ela fazia parte da area social da residéncia, mas poderia ser considerada como espago
democratico, por ser acessivel a patrdo e empregado.

Todavia, o prometido desfrute da vista, das condigdes privilegiadas de ventilagdo e iluminagédo ¢ a
necessidade de maximizar os ganhos com maior numero de apartamentos por andar, exigiam lotes
diferentes; que permitissem a abertura de janelas para varios lados. Mesmo sobre lotes mais largos, a
implantagdo tradicional permanecia muitas vezes, ¢ a planta parecia rebatida sobre um eixo de
simetria, como ocorria no caso de térreos ¢ sobrados de planta também simétrica. [Vaz, 2002; 114].

Assim, o edificio de apartamentos inclui uma série de caracteristicas presentes nos seus antecessores

e rejeitam outras. Procurando seguir modelos e ideais a cada contexto historico diferente, a habitagio
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coletiva incorporou elementos ditados pela tradigdo, pela economia, pela busca da higiene, do
conforto, da privacidade ¢ da distingdo. [Vaz, 2002; 116].

Na década de 50 com JK na presidéncia da Republica, as induastrias expandiram-se, houve
investimentos estrangeiros, ¢ o regime democratico ajudou a incentivar a populagdo. Sobre essas
transformagdes temos: “Multiplica-se a utilizacdo dos aparelhos eletrodomésticos, ¢ a mulher
brasileira, ingressa no mercado de trabalho profissional, reduzindo seu tempo de dedicagio as tarefas
de casa”. [Saleiro, 2001: 34].

Para superar os problemas gerados pela lei da Usura, anteriormente mencionados, o sctor de
construgdo civil manteve um padrdo na produgdo de moradia, comegando a produzir apartamentos
menores ¢ em grande quantidade para obtengdo de maiores lucros. Assim, o setor imobiliario
encarrega-s¢ de transformar a —_— : e

“area praiana, ainda com alguns ! B "

sobrados a beira-mar, num A ' i { D
labirinto de edificios, um canyon,

de concreto armado, com ' |
habitagdes, ou melhor, e — . £ .
apartamentos  conjugados  de

quarto ¢ sala” [Velho, 1989: 47]. Figura 45 - A formacéo do novo “Skyline” dos arranha-céus.
Fonte: Vaz, 2002:125.

Com esse adensamento, a classe média que habitava Copacabana, sente a necessidade de um novo
local para se estabelecer, a procura de status, o que impulsiona o processo de ocupagdo de areas
inexploradas, acompanhando o eixo litoranco da cidade, inicialmente Ipanema, depois Leblon, ¢
alguns outros bairros como Lagoa. Porém, como ja citado anteriormente, ndo se promulgaram leis
que contivessem as alturas dos prédios a beira mar, padronizando-os.

Dentre as caracteristicas marcantes deste periodo de internacionalismo temos: a implantagdo da
garagem para automoveis torna-se indispensavel; ocorre uma modificagio nas varandas dos
apartamentos, pois o barulho da febre viaria fez com que estes espacos fossem fechados com panos
de vidros, venezianas ou cortinas. A orientagdo funcionalista passa a definir o dimensionamento ¢ a
articulagio dos espagos internos. Assim, os compartimentos dos apartamentos deveriam ter seu
formato ¢ dimensdes definidas pela atividade e respectivos mobiliarios, bem como agrupados ¢
articulados segundo suas afinidades ¢ fluxos. O agrupamento dos compartimentos por afinidades
funcionais e estruturados pelos vetores de fluxos se constituiu numa estratégia projetual nos discursos
dos arquitetos ao afirmarem que uma casa ¢ feita para fungdes definidas: dormir, cozinhar, estar,
trabalhar ¢ brincar, além de uma outra fungdo também definida e fundamental: circular.

Em decorréncia da setorizagdo funcional mais rigorosa, o corredor intimo ird se tornar presente em
todos os apartamentos, articulando quartos e banheiros ¢ possibilitando a distingdo ¢ privacidade do
setor intimo em relagdo ao restante do apartamento. Passam a ocorrer nesta fase apartamentos com
quatro quartos ¢ apartamentos com dois banheiros, sendo um social ¢ um privativo de um dos
quartos, o que chamamos de “suite™.
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Figura 46 - Planta Baixa - Pavimento Tipo do Parque Guinle. Fonte Dantas, 2003.

Com a inauguragdo de Brasilia, em 1960, o Rio
de Janeiro deixa de ser a capital do Brasil, ¢
passa a condigdo de Estado da Guanabara por
quatorze anos, até a aglutinagdo com o Estado
do Rio de Janeiro, quando se torna capital de
um estado novo, ver capitulo 1. O Rio perde
desta forma varios beneficios da Unido,
deixando pendéncias institucionais € com
enormes caréncias econdmicas e

administrativas.

Figura 47 -Foto do Bairro de Copacabana
no ano de 1977. Fonte: Cohen, 1998:104.

Torna-se critico, o setor habitacional, nesse inicio da década de 60, em decorréncia da estagnagdo do
crescimento economico nacional. Com o golpe militar de 1964, apoiado pela burguesia industrial ¢
financeira, inicia-se um periodo de recessdo na industria da construgdo civil ¢ em varios outros
aspectos, que sO serdo alterados em 1964 com a implantagdo do Banco Nacional da Habitagio
(BNH).

A cidade do Rio de Janeiro transforma-se com a expansdo da industria automobilistica, quando
ocorre o colapso do desenho urbano, a obrigatoriedade de vagas na garagem ¢ a concepgdo de prédio
alto. Diante destas alteragdes, no final da década de 60, formularam-se varios decretos, citados
anteriormente ¢ detalhados no capitulo 1, que mudariam a paisagem da cidade, permitindo a
liberagdo das alturas dos prédios, desde que vinculados aos afastamentos das divisas. Assim, a Lagoa
Rodrigo de Freitas, Copacabana, Botafogo, Flamengo, Grajau ¢ Tijuca puderam construir edificios de
05 até 12 pavimentos, dependendo da regido. [Guia de arquitetura Art Déco no Rio de Janeiro, 1997:
19].
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3.4. A FASE DE CONSOLIDACAO - 1964 A 1972

No livro de 1977 de Ribeiro, essa fase de consolidagdo ocorre com a fundagdo do Banco Nacional da
Habitagdo, uma antiga reivindicagdo dos empresarios imobilidrios, que reage imediatamente
aumentando o numero de langamentos. Essa fase se encerra em 1971 quando ocorrem alteragdes no
sistema financeiro de habitagdo, que tornam atrativo o investimento no mercado imobiliario, gerando

uma nova fase no processo.

Assim, os financiamentos de programas habitacionais como o BNH, os recursos do estado, a mao de
obra barata dos grandes centros urbanos, juntamente com a alta demanda de habita¢do favoreceram a
caracterizagdo da industria brasileira para a implantagdo de processos de produgdo em larga escala e,
com isto, o aumento da construcdo. Essa associagdo de fatores impulsionou alguns setores da
industria e favoreceu o surgimento e a expansdo das grandes empresas ligadas a construgéo civil, os
lotearientos passaram a ser executado por grandes empresas, que promoviam empreendimentos de

maior escala.

Essa fase de consolidagédo ¢ delimitada entdo pela ocorréncia do aumento significativo e vigoroso do
numero de construgdo de novos prédios, acarretando além do adensamento e da verticalizagdo a
difusdo de sua venda no varejo quer pelo imovel construido ou através de vendas em planta e a prazo
e ndo mais para aluguel como ocorria anteriormente. Por outro lado, tem inicio a reconstrugdo da
zona sul da cidade, pois cerca de 19% da area total licenciada concentra-se nos bairros da orla
maritima. [Ribeiro, 1997: 304].

Essa consolidagdo teve conseqii€ncias irreversiveis principalmente em Copacabana, segundo as
palavras de [Vaz, 2002: 141]: “... fez da tdo desejada “princesinha do mar” um “erro urbanistico” e
simbolo de deterioragdo da qualidade de vida”. Essa fase ¢ conhecida como fase da expansio vertical
e ocorre entre 1960 ¢ 1970.

3.5. A FASE DA EXPANSAO VERTICAL - 1972 A 1976 E HORIZONTAL — 1976 A 1982

A fase inicial da expansdo, denominada de vertical (1972 a 1976), compde o ciclo que segundo
Ribeiro corresponde ao momento da expansdo da produgdo imobiliaria. Decorrente das modificagdes
realizadas no SFH (sistema financeiro da habitago) 77 A area licenciada na cidade aumenta assim de
1,3 milhdo de m® para 3,3 milhdes de m®. [Ribeiro, 1997: 305].

Tal expansdo ¢ dirigida essencialmente para o segmento do mercado formado pelas camadas de alta
renda, sendo assim responsavel pela reconstrugdo da zona sul. Essa informagdo baseia-se nos dados
obtidos junto ao SFH, demonstrando nesse periodo uma alteragdo na distribuigdo dos financiamentos
habitacionais concedidos. Entre 1969 e 1973, aumenta a participagdo do mercado superior de 17,2%
do valor global dos financiamentos concedidos, para 30,2%, enquanto diminuem 0s recursos

A diminuigdo dos custos de captacdo via alteracdo nas regras do FGTS; aumentando o valor maximo a ser financiado, e
mais a instauragao do duplo financiamento e o abatimento do imposto de renda a pagar de parcela substancial dos juros dos
empréstimos contraidos estiveram na base da expansao do volume de empreendimentos. Associada a isso a queda nas
cotagdes de valores em meados de 1971, apés um periodo de intensa especulagao aliada a inexisténcia de alternativas de
aplicagdo financeira, tornam atrativo o investimento no mercado imobiliario.{Ribeiro, 1997].
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distribuidos ao mercado popular de 18,4% para 4,5%. Também no aumento da area média dos
apartamentos, que passa de 42 m*> em 1965, para 162 m* em 1976. Por outro lado, esse boom ocorreu

5 . 8 78
especialmente concentrado na chamada “area nobre™ da cidade.

A ocupagdo da orla maritima da cidade, ao longo do cixo Copacabana — Leblon — Ipanema,
experimentaria assim, no inicio dos anos 70, uma nova arrancada. Nesse periodo, mais uma vez, a
acdo conjunta do Estado ¢ capitais privados possibilitou a intensa especulagdo imobiliaria nessas
areas, com as mudangas realizadas na legislagio urbanistica, que permitiam, através da
verticalizagdo, um maior adensamento populacional nesses bairros, principalmente em Ipanema ¢
Leblon, provocando seu rapido esgotamento.

Como efeito, em razdo do esgotamento da produgdo da “area nobre”, verifica-se um movimento da
producdo em direcdo aos bairros limitrofes das zonas norte ¢ suburbana. Assim, também em 70, o
setor da construgdo civil, auxiliado pela situagdo econdmica do pais ¢ pelo mesmo SFH (sistema
financeiro da habitagdo), passa a construir prédios de baixa renda nos bairros de Bangu, Realengo,
Ramos ¢ Penha, como habitagdo de classe baixa, mas excelente como empreendimento para o setor
imobiliario. Porém apesar de um imenso crescimento urbano, industrial ¢ tecnologico, alguns setores
da cidade se transformaram em verdadeiro caos, como ¢ o caso da proliferacdo das favelas, da
irregularidade na malha urbana, das disparidades sociais, graves problemas decorrentes de uma
anacronica politica administrativa.

Com a liberagdo de 02 ¢ 03 pavimentos para garagens ¢ para areas sociais dos prédios, pela
legislagdo, tais como saldes de festas, arecas de recreagdo e piscinas, ampliaram-se os espagos de areas

comuns do edificio e reduziram-se as privadas.

As dimensdes internas dos comodos ndo sio um problema, pois esta foi solucionada com a
superposi¢do de fungdo, que passa a ser fator de orientagdo de projeto de arquitetura dos edificios.
Pouco mudou, em relagdo aos anos 50, apenas criando um espago hibrido, acumulando fungdes
repousar / estudar / receber, que val ocupar o antigo quarto, agora “individualizado socializado™.
Assim, um espago pode ter varias fungdes.

Nessa ¢poca, as modificagdes urbanas sio caracterizadas pela formagdo tipolégica ™ verticializada da
cidade. E marcante a presenca de edificios soltos, ocupando quase toda a area da zona sul ¢ também
das regides da zona norte. Esse ciclo inicia seu término no inicio de 1974, quando surgem nitidos
sinais de desaceleragdo, provocados pelo aumento excessivo do preco de venda dos apartamentos,
que ultrapassam os limites impostos pelo SFH, necessitando de uma complementagdo cada vez maior
através de recursos proprios do comprador, ¢ da valorizagdo dos terrenos na zona sul, provocando seu
encarecimento ¢ inviabilizando a sua exploragdo. Coloca-se entdo, a necessidade de novas fronteiras
de expansio.

4 Segundo o BNH, a drea considerada como nobre, a “zona sul”, corresponde aos bairros: Alto da Boa Vista, Arpoador,
Bairro Peixoto, Copacabana, Ipanema, Leme, Sdo Conrado, Sumaré, Vidigal, Jod, Botafogo, Catete, Cosme Velho,
Flamengo, Gldria, laranjeiras, Urca, Santa Teresa e Humaita.

®Em arquitetura o termo tipologia é de utilizagdo frequente para designar a forma base dos edificios, ou seja, é a estrutura

interna ou externa da forma, o principio que implica em si, a possibilidade de infinitas variantes formais, verificar aquilo que
diferentes projetos tém em comum, a idéia ou referencial que serve de regra ou modelo comum. [Martinez, 2000].
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Surge assim o 2°. Periodo de expansio (1976 a 1989) denominado de horizontal, ¢ definido como a
fase de alteragdo no padrdo das incorporagdes através da diferenciagdo do espago. Nas palavras de
Ribeiro: “... Trata-se agora de gerar novas bases materiais ¢ simbolicas para o sobrelucro de
localizagdo, o que sera conseguido pela expansdo das fronteiras ¢ pela abertura de uma frente de
expansdo do capital de incorporagdo, através de um novo produto. De um lado, pelo transbordamento
em diregdo a zona norte ¢ alguns suburbios, de outro, pelo novo produto: a Barra da Tijuca ¢ os
Condominios fechados™. [Ribeiro, 1997: 310 - 311].

Devido ao crescimento desordenado acumulado durante as décadas, no final da década de 70 ¢ inicio
de 80, o Rio de Janeiro, tentou reeditar o discurso nacional desenvolvimentista, com a proposta de
instalagdo de complexos industriais, ¢ de preservar a prioridade da ciéncia e da tecnologia, no
entanto, isto ndo amenizou os enormes causados por incipientes planos administrativos, € tampouco a
opinido publica.

A cidade encontra-se em situagdo deficitaria principalmente em relagdo ao setor industrial, porém,
sua populagdo continuava crescendo, ¢ a regido central e sul estavam ocupadas. Em vista disto, para
atender a demanda de moradia, o setor da industria da construgdo civil vé necessidade de criar novas

areas para expansao.

Em busca de solugdo, o setor imobiliario encontra-se construindo nas zonas norte ¢ suburbana,
quando um novo plano de ocupagdo de uma area junta a orla maritima veio amenizar a crise do setor.
trata-se do Plano Piloto da Baixada de Jacarepagua e Barra da Tijuca, elaborado pelo arquiteto Lucio
Costa, durante a gestdo do Governador Francisco Negrdo de Lima entre 1968/1971, detalhado no
capitulo 4.

Figura 48 -Foto da praia da Barra da Tijuca nos
Anos 60. Com suas belezas naturais inalteradas.
Fonte: Pinheiro, 2001: 53,

Assim, a partir do Plano Piloto, a expansdo da parte rica da cidade em diregdo a Sdo Conrado ¢ Barra
da Tijuca ¢ associada pelo setor imobiliario. Uma expansdo viabilizada, de forma decisiva, pela agdo
do poder publico, através de investimentos macigos na construgdo de um complexo sistema viario
(estradas, viadutos, tuneis, elevados, com destaque para o elevado do Jod); da implantagdo da
infraestrutura urbana necessaria para a ocupagdo em curto prazo da “novissima zona sul”; e,

principalmente, da regulagdo, mediante um plano urbanistico, desse processo de ocupagdo. Desta
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maneira, descortinava na Barra da Tijuca um cenario de grandes empreendimentos imobiliarios, com

a construgdo de condominios fechados com uma complexa infra-estrutura de servigos.

Segundo Abreu: “O final dos anos 60 registraria, no entanto, novamente a intervengdo do poder
publico na estruturagdo do espago urbano carioca que seriam evidenciados, de forma nitida, nos clos
que unem o Estado Capitalista aos grandes grupos financeiros, imobiliarios ¢ industriais: a ocupagio
da Barra da Tijuca, regulada por um plano urbanistico elaborado, especificamente, para a anexagdo
desta fronteira de expansio urbana da cidade do Rio de Janeiro”. [Abreu, 1987].

Dessa forma, essa nova frente de urbanizagdo, que se caracteriza como uma extensdo das areas
residenciais litoraneas situadas ao longo do eixo Sdo Conrado — Barra da Tijuca, sera regulada, a
partir de 1969, por um plano urbanistico, o Plano Piloto da Barra da Tijuca ¢ Baixada de
Jacarepagua. [Leitdo, 1990], devidamente detalhado no capitulo 3 a seguir. Este plano permitiu a
liberagdo de uma enorme area para a construgio civil, com leis que limitavam no local as dimensdes
minimas dos lotes ¢ das unidades habitacionais, pois tinham como parametro a taxa de 100 m2 de
terreno para cada unidade residencial.

Nesse periodo, um novo produto ¢ langcado no mercado: o condominio fechado. Ele pretende reeditar
um modo de vida campestre, associativo, protegido, ctc. Trata-se de inventar uma nova diferenciagio
socio-espacial que produzindo novos simbolismos, resolvem as dificuldades de expansio criadas nos
periodos anteriores, através da criagdo de espagos amplos, com grandes quadras, arborizados, sem a
obstrugdo dos grandes pareddes de edificios que permitem a integragdo total do meio ambiente
exterior (sol, ventos, paisagem, etc.), com o interior das unidades residenciais.

Logo uma nova tipologia passa a ser predominante na cidade: a expansdo horizontal da cidade com
os grandes Condominios residenciais da Barra da Tijuca, com edificios localizados em grandes
quadras fechadas, extensas arcas livres, escolas, creches, restaurantes, parques, areas de recreagio,
restaurantes, pequeno comeércio, quadras, piscinas ¢ saldes de festas.

Essa afirmagdo estd basecada nos dados de unidades residenciais langadas por Bairros com maior
nimero de langamentos entre 1980 ¢ 2002, obtidos junto a ADEMI (Associagdo de Dirigentes de
Empresas do Mercado Imobiliario), tabela 9. A partir da referida tabela percebemos que entre 1980 ¢
1994, o0 numero de langamentos na Barra da Tijuca cresceu 750%, contra 76,56% no Leblon ¢ 214%
em Copacabana, passando o numero de unidades langadas de 510 para 3.828 na Barra; de 96 para
147 no Leblon e de 28 para 120 em Copacabana.

Atualmente, 2002, a Barra da Tijuca continua langando um numero significativo de unidades num
total de 1.951. Contrapondo-se os outros dois bairros ndo langaram sequer uma unica unidade. Se a
analise for feita em relagdo a todo o periodo, ou seja, entre 1980 ¢ 2002, podemos dizer que o numero
maximo de langamentos anuais em Copacabana ¢ Leblon nunca ultrapassou 500 unidades por ano,
reduzindo-se gradativamente até se extinguir em 2002; enquanto que na Barra da Tijuca o niimero
minimo de langamentos nunca foi inferior a 500 unidades por ano, aumentando progressivamente até
o auge em 94 ¢ sc estabilizando na casa das 1.500 unidades anuais a partir desse periodo. Isso
representa uma diferenga de mais de 1.500 % no numero atual de langamentos entre os referidos
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bairros. [IDEG/ADEMI]. Essa hegemonia sera mais detalhada ¢ melhor compreendida nos capitulos
subseqiientes, capitulos, 4 € 5.

A tabela a seguir demonstra de forma clara como a liberagdo dessa area (Barra da Tijuca, até entdo
inviabilizada para construgdo, ver capitulos 1 ¢ 3) representou um aumento expressivo no numero de
langamentos, primeiramente, nessa nova regido ¢ posteriormente no Recreio dos Bandeirantes em

comparagio aos demais Bairros cariocas no mesmo periodo.
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S&o langados, nesta €época condominios com edificios de 20 a
25 pavimentos, para se¢ atingir uma faixa de classe média e
alta, atraidos pela mesma estratégia de marketing do

langamento de Copacabana, para um novo tipo de moradia. *
Morar nesses condominios passou a significar mais uma vez i. 1,
C . . i}
uma condi¢ao de status social. L e
- 4
MNOAD)
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Figura 49 - Slogan de lancamento do Condominio Novo Leblon
Fonte: [http://www.novoleblon.com.br/index2.htm]|

No apartamento residencial de classe média desta época ja esta definida a configuragio interna dos
compartimentos, através de dimensionamento ¢ articulagdes funcionais. Com isso, percebe-se que ja
esta consolidada através de uma tipologia baseada na evolugdo historica de fatores sécio-culturais,
com o projeto atendendo as exigéncias desta época. As articulagdes internas ja estdo bem definidas,
por meio de circulagdo que permitem respectivamente as comunicagdes: servigo x social, servigo x
intimo ¢ social x intimo.

Os nuacleos Nova Ipanema ¢ Novo Leblon,
desenvolvidos simultaneamente pelos irmdos Musa
em 1975, constituem os exemplos mais claros da

. . intengdo de introduzir esses novos conceitos de

<T@, i ' el h— B moradia. Neste momento, o0s apartamentos que

- T ‘r=r .f’i’:{." T . estavam sendo produzidos na Barra nio diferenciavam
e R EE : 5 2 2 Il

LR el 1 T em quase nada, quanto a sua distribui¢do interna, dos

LA (TRREE S e ol
“e. B3l 8 IF .. e novos apartamentos de mesmo nivel situados tanto na
(O I £ g o R zona sul quanto na Tijuca.

Figura 50 -Vista aérea do Condominio
Novo Leblon. Fonte:
[http://www.novoleblon.com.br/index2.htm]

Entre 1973 a 1976, ocorre um formidavel “boom”,

medido pelos dados de licenciamento. Em 1973, a
Barra concentrava apenas cerca de 1,6% da area
licenciada no conjunto da cidade, passando para 27% em 1977, enquanto que na zona sul
concentrava em 73 cerca de 35% da area licenciada, passando para 26% em 1976. [IDEG/ADEMI|,
ver tabela 9.

A Nova Republica, na década de 80 é conturbada por um cenario de crise ¢ de recessdo € por um
amplo programa de mudangas, inclusive eleigdes para a Presidéncia da republica. Nessa década a
inflagdo € controlada, inicialmente com o sucesso do Plano Cruzado, que mal planejado, fracassa em
pouco tempo. Esse curto periodo de melhoria no ambito econdmico faz com que no periodo de 1979
a 1982, ocorra, finalizando a fase, a segunda expansdo da “frente Barra da Tijuca”, mantendo-se a
mesma tipologia habitacional, com condominios fechados individualizados, com enorme protegio, o

que garantia diferenciagdo social ¢ elevagdo do status. Em 1983, a Barra concentrava cerca de 43%



A influéncia da evolugdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 108
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

da area licenciada. Em termos de area langada pelos incorporadores, a Barra da Tijuca apresentava 4
a 6 % do total da cidade. [[DEG/ADEMI]. *

3.6. A FASE DA CRISE - 1982 A 1985

Ribeiro ainda considera o periodo que se entende de 1982 a 1985 como: a fase da crise. Essa
corresponderia a crise estrutural ¢ a estagnagdo que se impde em virtude da adogdo de uma série de
medidas governamentais com politica recessiva que paralisa os financiamentos partir de 1981. Nesse
momento, a Caixa Economica Federal responsavel pelo financiamento, limita a concessdo de crédito
aos pequenos ¢ micro-incorporadores. A conseqiiéncia dessa alteragdo ¢ a redugdo do mercado
comprador, restrito agora aqueles que podem assumir uma grande parcela dos custos da construgio ¢
conseqiientemente uma paralisagdo do mercado incorporador.[Ribeiro, 1997: 317].

Todavia, essa conjuntura econdmica desfavoravel emerge num momento de grande euforia na
produgdo imobiliaria, conforme os dados de lancamentos de 1983 supracitados demonstram. Assim,
¢ curioso notar que o mercado demora a reagir as novas condi¢des geradas pelo quadro recessivo que
se inicia em 1981.

3.7. A FASE DA CONSOLIDACAO DO NOVO PADRAO - 1986 A 1989

Na concepgio de Ribeiro: “E a era dos condominios fechados, verdadeiros clubes de servigos
associados a moradia, como ja mencionamos anteriormente. Todavia uma outra dimensio da
inovagdo do produto € o tipo de unidade colocada no mercado: os apartamentos langados ndo apenas
sdo maiores, como também destinados a grandes familias™. [Ribeiro, 1997: 320].

Essas inovagdes do produto, contudo estdo a servigo do objetivo estratégico fundamental: a
consolidagdo da Barra da Tijuca como frente de expansio, assim o Boom de 1986 ¢ o momento da
sua consolidagdo. [Ribeiro, 1997: 321].

Tabela 22 - Unidades lancadas na Cidade do Rio de Janeiro, por tipo e Unidades.

Ano | S1+1Q S1+2Q S1+3Q S1+4Q
1980 18,4 59,2 19.4 3,0
1981 13,5 68,1 11,6 6,9
192 13,9 63.4 9.4 3.3
1983 13,1 69,4 15,7 1.7
1984 | 21,7 61,5 9.9 6.8
1985 15,2 59,3 18,0 7.4
1986 16,3 50.5 21,1 12,0
1987 9,2 42,1 23,6 15,0
1988 13,1 57 24,0 72
1989 13,0 61,7 20,1 52

Fonte: IDEG/ADEMI, Compilado pela autora.

8 Na realidade ocorreram trés momentos de impulsao imobilidria conhecida como “Boom”, o primeiro aconteceu de 1973 a
1976, como supracitado. O segundo se da a partir de 86, expresso tanto no aumento do niumero de quartos das unidades,
bem como o aumento das dimensdes dos novos apartamentos. Apds a consolidagdo do novo padrédo, a especulagao
imobilidria reduz cada gradativamente a area util dos compartimentos, inversamente proporcional ao aumento de suas
fungbes, assim o terceiro so ird finalmente ocorrera em 2000, devido a implementacdo da Lei dos hotéis-residéncia, ver
capitulo 1, e sera detalhado posteriormente.
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A tabela 22 demonstra essa alteragdo de inovagdo do produto, iniciado em 1984 e com apice em
1987, voltando a decair progressivamente a partir de 1988.

No Rio de Janeiro, a arquitetura deste novo modo de se morar ¢ representada em variantes que vai
desde o estilo Art Déco, com linhas sinuosas até o estilo classico, com linhas simples. No entanto,
estes estilos nada mais sio do que a manifestagio de uma sociedade aberta para os conceitos de
moradia moderna.

Assim, no transcorrer dos anos 80, se intensifica a aplicagdo de tipologia langada em meados de 60,
Torres Residenciais Soltas em bairros ¢ Grandes Condominios Residenciais. Todavia, na metade
da década, se intensificam na cidade do Rio de Janciro, as conseqiiéncias da crise econdmica
nacional, causada pelo fenomeno da inflagdo. Essa crise rebateu principalmente dentre a classe
média, gerando um processo de mudanga de habito doméstico. Em relagdo a organizagdo espacial
interna, ha poucas mudangas nos edificios de apartamentos das décadas anteriores até 1987. Apos 87,
percebemos como diferenciagdo da configuragdo interna apenas os espagos se compactando enquanto
se multiplicam as fungdes de cada ambiente.

O setor social permanece com a integragdo da sala de jantar ¢ de estar com as varandas, tornando-se
poucc utilizado durante a maior parte do tempo, ocupando apenas em recepgdes ou ocasides
especiais; o intimo com os quartos com fungdes de dormir ¢ trabalho, como ¢ o caso de escritorios
com computador, que aparecem em 80, de forma muito “acanhada”, para na década seguinte
banalizar-se na habitagdo de todas as classes sociais, passando a fazer parte do equipamento fixo da
habitagdo.”’ Os reflexos na transformagdo do espago, em decorréncia desse uso so sera vista a partir
dos anos 90,

33

Sobre esse assunto, Verissimo, diria: *... reduzem cada vez mais as areas dos compartimentos,
inversamente proporcionais ao aumento de suas fungdes. Hoje para varias camadas da populagio, o
quarto ¢ a sala de visitas, escritorio, sala de estudos, local de trabalho e, ocasionalmente, lugar de
descanso e¢ de amor. A diminui¢do do espacgo util, inversamente proporcional a esse aumento de

atividades, requer malabarismos na concepg¢do dos novos interiores”.| Verissimo, 1999: 95].

No ambito comportamental social e familiar houve uma mudanga ao longo da década de 80, com a
diminui¢do da incidéncia do uso de empregados domésticos dentro da habitagdo, principalmente da

classe média, desencadeando novos usos ¢ fungdes para a ocupagdo do aposento de empregados.
[Saleiro, 2001: 36].

O complexo Alfa Barra, construido entre 1975 ¢ 1988, ¢ um condominio fechado na Barra da Tijuca,
constituindo uma tipologia marcante desta década. Implantado, em dois nucleos, duas areas
separadas por uma avenida, com edificios residenciais de 22 pavimentos, incluindo apart-hotéis,

escola, clubes ¢ lojas. Ver localizagdo na Figura 96 do capitulo 5.

Em um primeiro momento, esses computadores ndao passavam de maquinas de datilografia de luxo que possibilitavam a

realizacdo das atividades de trabalho profissional em casa. Em seguida passaram também a auxiliar tarefas tipicamente
domeésticas, tanto no gerenciamento da habitagdo, como em atividades de lazer e entretenimento.
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- - : J.D. Tardioli / A=rocolor Rio.
Figuras 51 e 52 - Vistas aéreas do Condominio Alfabarra.
Fonte: [http://www.morarnet.com.br/Galeria/Galeria%200%20Ri0%20Vist0%20d0%20Alto.htmi]

Em novembro de 1989, na primeira eleigdo direta para presidente, Fernando Collor de Mello vence e

82 . .
. Mais tarde, constatado o seu envolvimento com

surpreende o Brasil com o Plano Collor
escandalos de corrupgio, decreta-se o seu Impeachement ¢ Itamar Franco assume a presidéncia da
republica. Este periodo ¢ marcado por fracassadas tentativas do governo em recuperar alguns planos

de incentivo a industria da construgéo civil, sendo registrada uma acentuada queda do setor.

As consequiéncias diretas desse periodo de crise no inicio dos anos 90 serdo sentidas nas tipologias e
configuragdes internas dos edificios multifamiliares atuais, ¢ serdo analisadas no capitulo 5, apos a
apresentacdo da nossa areca de estudo, a Barra da Tijuca, que como vimos consolida-se nesse

momento como principal area de lancamentos residenciais multifamiliar da cidade.

82 0 Plano Collor confiscou todas as poupangas nacionais, deixando R$ 50,00 cruzados como saldo residual na conta dos
correntistas. Como a maior fonte de depdsito nacional e individual utilizada a época para compra de apartamentos era
efetuada na poupanga, esse ato teve enormes rebatimentos no setor da construgdo civil, que teve seus investimentos
drasticamente reduzidos.
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CAPITULO 4

A\ REGIAO DA BARRA DA TLIUCA

Devido a sua natureza exuberante ¢ a existéncia de grandes espagos edificaveis, a Barra da Tijuca
exerceu forte atratividade, inicialmente sobre grandes empresas do mercado imobiliario que
buscavam ali maximizar a rentabilidade de
seus empreendimentos € posteriormente apos
sua intensa divulgagdo, sobre segmentos
sociais altos ¢ médios que anseiam por um
determinado padrdo de “qualidade de vida”,
gerando a sua inser¢do na expansdo do
Mercado Imobiliario com grande
necessidade de amplia¢do no final da década
de 60, como observado no capitulo 2.

Figura S3 - Vista da Pedra da Gavea
Fonte: Pinheiro, 2001.

Ribeiro  sugere, que o objetivo
estratégico fundamental do capital
imobiliario era sua expansdo, tendo
como frente a consolida¢do da Barra, caracterizando “um novo momento de alteragdo do estado da
divisdo social do espago da cidade como instrumento de criagdo de novas bases de apropriagio de
sobrelucros de localizagdo™. [1997: 324].

Dessa maneira, a Barra da Tijuca, s6 sofreu o

inicio de crescimento a partir do final dos anos
- 60 e inicio da década de 70, época em que se
: verificou um intenso processo de especulagio
imobiliaria, determinando a expansido da parte
rica da cidade em direcdo a Sio Conrado ¢ a
esta regido. Até a década de 60, ndo era nada
alélm de uma area de dificil acesso,
conhecendo, muito lentamente, uma ocupagio

ao longo de eixos de comunicagio e de antigos
Figura 54 - Reserva Ambiental com Vista da caminhos rurass. TPaulatinamente, foi se
Lagoa de Marapendi com praia da Barra expandindo em dire¢do ao norte (Tijuca) ¢ ao
Fonte: arquivo Riotur. longo do litoral, como um prolongamento das
praias da zona sul. Era, sem duavida, uma

ocupagdo desordenada, com baixa densidade demografica.

Contudo, o ritmo acelerado da ocupagéo urbana nesta regido, implementada a partir desse momento,
desafia o poder publico a atender as crescentes demandas de consumo coletivo, traduzindo-se na
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necessidade de macigos investimentos em infra-estrutura e servigos urbanos, sendo esse um dos
motivos de nosso estudo.

Assim, ja nos anos 60, o governo do estado comegava a demonstrar preocupagdo com a planificagio,
objetivando garantir uma urbaniza¢do menos caotica da cidade. Em 63, o governador Carlos Lacerda
solicitou a um arquiteto grego Doxiadis um plano para o Rio, ver capitulo 2. Plano este que pensava a

Barra como um novo centro terciario e administrativo da cidade,

Negrdo de Lima (1968-1971), seguindo o exemplo de Lacerda, “encomendou™ ao arquiteto Lucio
Costa um plano urbanistico para a Baixada de Jacarepagua e para a Barra da Tijuca, objetivando
estabelecer critérios para um desenvolvimento ordenado da area, de forma a evitar os problemas e os
males que davam o tom a bairros como Copacabana, procurando conciliar expansio urbana com

preservacdo da natureza.

A partir de entdo o Estado comega a ter ai agdo decisiva na regido, através de “investimentos macigos
na construgdo de um complexo sistema viario (estradas, viadutos, tuneis, elevados); implantagdo da
infraestrutura urbana necessaria para a ocupagdo da ‘novissima zona sul’; e, principalmente,
regulacdo, mediante um plano urbanistico, desse processo de ocupagido™. [Leitdo, 1990: 9]. Datam,
desta época, construgdes como da Avenida Litoranea (atual Sernambetiba) Grajau-Jacarepagua ¢

Avenida das Américas.

Constata-se, assim, que o Estado ® num momento em que também se evidenciava a expansio urbana
na Baixada Fluminense, sob bases bastante diferenciadas *, voltava sua atencéo e seus investimentos
para a Barra, vislumbrada como passivel de ser integrada, no futuro, ao nucleo metropolitano, dado
sua tendéncia de ocupagdo por classes de alta renda. [Abreu, 1987: 18].

Pelo exposto, acompanhando a seqiiéncia metodologica adotada, se faz necessario inserir a Barra da
Tijuca, nosso cenario de estudo e conhecer primeiramente sua historia ¢ seu processo de ocupagio,
previamente planejado, e, no entanto drasticamente alterado com suas principais caracteristicas, para
compreender a dinamica do processo construtivo multifamiliar intenso que se seguiu nesta a partir de
1970, bem como as caracteristicas geograficas, fisico-terroriais, populacionais, demograficas, etc. O
objetivo ¢ analisar as conseqiiéncias diretas ou indiretas que as normativas municipais inicialmente
tomadas através da criagdo do Plano Piloto, ¢ suas subseqiientes alteragdes, possam ter nas principais
alteragdes ocorridas na tipologia ¢ configuragdo interna dos projetos de edificios multifamiliares
gerados no decorrer dos anos até a fase atual em 2004, que serdo apresentadas no capitulo 5 a seguir.

4.1. O BAIRRO DA BARRA DA TIJUCA
O bairro da Barra da Tijuca se estende no sentido do eixo da Avenida das Américas, do Canal da

Lagoa da Tijuca at¢ a Avenida Salvador Allende e, na diregdo de Jacarepagua, da praia até¢ a Lagoa
do Camorim, ¢ equivale somente a 20% da Regido Administrativa da Barra da Tijuca.

&3 Naquele momento, ndo havia, ainda, se processado a fusao entre Rio de Janeiro e Guanabara e a Regidao Metropolitana.

84 Esse plano foi elaborado nos “anos do milagre” época em que houve um aumento substantivo do PIB, da exportagdo e do
consumo de bens duraveis, sem falar na produgao imobilidria (financiada pelo BNH) e um investimento acentuado do Estado
em politicas urbanas que privilegiavam os segmentos mais abastados, ver capitulo 2.
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Figuras 55 e 56 - Vistas aéreas da Barra da Tijuca no final da década de 90.
Fonte: Carvalho Hosken, 1996 — Barra da Tijuca ano 2000.

Seguindo a corrente de outros Bairros do Rio de Janeiro (Iguagu (rio grande), Pavuna (lugar
atoladico), Iraja (cuia de mel), e tantos outros como Ipanema, Sepetiba, Mangaratiba, Acari, etc.), a
Barra da Tijuca traz em seu nome sua melhor descri¢do. Segundo dicionarios, Barra pode significar,
entre outras conotagdes geograficas, "a entrada de um porto”, "a linha de arrebentagio, permanente
ou muito freqiiente, de ondas junto a costa" ou “a foz de um rio ou riacho".

Ja tijuca ou tijuco, segundo Agenor Lopes de Oliveira, em "Tapominia Carioca”, é de origem tupi,
numa corruptela 5 de ty-yuc, “agua podre, lama, brejo, atoleiro, barro, barreiro”, No caso da lagoa
(da Tijuca), vale uma explicagdo: em passado longinquo o mar penetrava pelo continente adentro
formando grandes lagoas, alagados ¢ brejos. Com a elevagdo paulatina da costa meridional da
América do Sul, o mar foi recuando, com a formagdo de duas restingas (a de ltapeba ¢ a de
Jacarepagud), deixando somente um canal de ligagdo com o mar aberto, dai, a foz da barra. Portanto,
barra da lagoa da Tijuca. Barra substantivo comum, que passou, com o tempo, a substantivo proprio
associado a Tijuca, formando Barra da Tijuca.

A primeira citagdo em documento oficial da Barra da Tijuca, como local, remonta ao século XVI, em
1594, quando da concessdo dessas terras, foram feitas por Salvador Correia de Sa, primeiro
Govemnador Geral do Rio de Janeiro, a seus filhos Gongalo ¢ Martim. Mas, dai para ca, l1a se vio
quase quatro séculos; e sO contemporancamente a regido passou a ter importancia depois de ser
considerada ainda. ha menos de cingiienta anos, como "sertdo carioca".

4.2.HISTORIA
Desde o inicio da formagdo da Cidade, a Regido da Barra da Tijuca sempre esteve ligada a historia

do Rio de Janeiro, apesar de ser a mais nova das regioes, em termos de desenvolvimento ¢ ocupagio.
|http://www rio.rj.gov.br/planoestrategico/Historico.html, em 19/04/2004 as 19:05].

8 Dentre outros, é explicado como: 4. Palavra que, por abuso, se escreve ou pronuncia erradamente. [Michaelis Moderno
dicionario da lingua portuguesal.
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Apos a expulsdo dos franceses, Mem de Sa nomeou, Salvador Correia de Sa, capitdo e governador da
Cidade (1567-1572), que recebeu como beneficio da guerra, as terras que hoje constituem o
Municipio. J& como governador do Rio
de Janeiro, Salvador Correia de Sa doou
terras a dois colonizadores portugueses
que participaram da luta: Jeronimo
Fernandes ¢ Julio Rangel de Macedo
que receberam sesmarias que partiam
de Jacarepagua e chegavam até a atual
Barra da Tijuca.
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Em 1594, quase no final do ultimo ‘ T .
Figura 57 - A Pedra da Panela e a planicie alagadi¢a da
Barra até a serra de Guaratiba. Hildebrandt, 1844:
“antes tudo era mar e ilhas, depois o0 oceano recuou. O

amplo  territorio que hoje lugar, como Vénus, nasceu das aguas”.

corresponde a Jacarepagua ¢ a Barra Fonte: Pinheiro, 2001: 51.

periodo de seu governo (1578-1598),
Salvador Correia de Sa transferiu o

da Tiuca a seus dois filhos, Gongalo

¢ Martim. Gongalo ficou com as terras que hoje correspondem aos atuais bairros da Freguesia,
Taquara, Camorim até Campinho, ¢ a maior parte da Barra da Tijuca. A area de Martim Correia de
Sa ia desde Camorim, atravessava Vargem Pequena ¢ Vargem Grande e chegava ao Recreio dos
Bandeirantes, alcangando a extensa faixa litoranea.

As duas partes tiveram uma evolugdo desigual. Nas terras da planicie de Jacarepagua, foram
instalados engenhos e fazendas, em fung¢do do terreno plano e¢ dos mananciais de agua, o que
proporcionou um desenvolvimento economico basecado em atividades rurais. A area praiana, por
outro lado, ndo teve desenvolvimento regular e crescente, justamente por ndo ser adequada nem para
o plantio nem para a criagdo de gado. Localizados entre lagoas ¢ alagados, os areais eram mais

propicios a atividades de pesca ¢ lazer.

Posteriormente, Vitoria filha de Gongalo, ao se casar com o Governador do Paraguai, Luiz Cespedes
Xeria, recebeu como dote parte das terras do seu pai. Essas terras recebidas alcangavam,
aproximadamente, desde os contrafortes da Serra de Guaratiba até o arroio Pavuna (hoje um rio
poluido, mal tratado, vizinho a um grande empreendimento imobilidrio, denominado Rio 2).

Apds a morte de Gongalo, suas herdeiras, venderam a Correia de Sa e a Benevides, a parte que lhes
cabia na heranga, ficando o sobrinho e primo, respectivamente, dono de toda a area, exceto aquelas
dadas como dote a Vitoria, que as preservou. Vitéria, muito ligada a Igreja, ndo teve filhos e, ao
morrer, em 1667, deixou tudo que possuia na area para os Monges Beneditinos,

Nas agora terras do Mosteiro predominavam as lavouras de cana de agucar, produto altamente
comercializavel aquela €poca, e assim prosseguiu até¢ que a aboligdo da escravatura acabou tornando
dificil a situagdo econdmico-financeira dos monges beneditinos, quando foram vendidas por seu
abade a "Companhia Engenho Central de Assucar ¢ Alcool da Cana de Jacarepagua”, da familia
Teles Barreto de Menezes, que em forma de pagamento de dividas, em seguida passou-as ao Banco
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Crédito Movel, sobre o qual pesam muitas acusagdes, que ddo motivo, até hoje, de demandas na
Justiga.

Posteriormente, em 1900, essas mesmas terras foram vendidas a empresa Saneadora Territorial ¢
Agricola S.A , ainda hoje grande proprictaria de terrenos na area, assim como a Carvalho Hosken, a
ESTA e a Pasquale Neto. Assim a Barra, desde seus primérdios manifestou-se a vocagdo local de ter
poucos proprietarios, como os Sa, os Telles de Menezes e, principalmente, os beneditinos. A
concentragdo de grandes extensdes de terras em mdos de poucos foi uma das causas do lento
crescimento da Regido. [http://www.rio.rj.gov.br/planoestrategico/Historico.html].

Do lado de Sa ¢ Benevides, eram também extensas as plantagdes de cana, para produgdo de agucar,
sendo que, em ambos os casos, os engenhos, cujo total chegava a onze, sendo por isso o lugar
conhecido pelo nome de "planicie dos onze engenhos". Todos usavam como for¢a motriz propulsora
dos rios que desciam das serras vizinhas.

A exportacdo dos produtos obtidos da cana de agucar era normalmente feita por via maritima, pelo
Canal da lagoa da Tijuca, mais precisamente, pela barra da lagoa da Tijuca
Assim, toda a area da Baixada, que, no inicio da colonizagdo, pertenceu a familia Correia de Sa, foi,
com o correr dos anos, disputada pelos descendentes e sucessores, quando comegaram a vendé-la,
aos pedagos, de modo desordenado, fato que originou questdes de direito a propriedade, envolvendo
muitos interesses, até hoje.

Nas propriedades primitivas de Correia de Sa e Benevides esta a maior parte do bairro da Barra da
Tijuca, sobretudo na que, mais tarde, for conhecida por Fazenda da Restinga, redividida em glebas,
designadas pelas letras do alfabeto de A até H, que ocupavam a area da lagoa da Tijuca até¢ o mar,
tendo como limite longitudinal, aproximadamente, a atual Avenida Ayrton Senna.

A dificuldade de acesso foi um dos motivos responsavel pela lenta evolugdo da Barra da Tijuca. A
ocupagdo mais significativa na época colonial comegou por Jacarepagua, justamente porque o acesso
podia ser feito, embora de forma lenta, através da antiga estrada dos benedetinos. As caracteristicas
do meio geografico dificultaram o acesso da Regido ao centro da Cidade. Outros caminhos ja
existentes, como a antiga Estrada Real de Santa Cruz e os canais navegaveis de Iraja, acabaram
atraindo a expansdo da Cidade, irradiada a partir do seu centro, favorecendo os subtrbios ¢ as zonas
leste e sul.

O sistema de transportes foi outro aspecto que diferenciou a Barra da Tijuca das demais regides. No
caso da Barra, o meio de locomogdo utilizado foi o veiculo automovel ¢ ndo o sistema sobre trilhos,
como bondes e trens. Este fato ¢ evidenciado pelo grande nimero de estradas abertas antes mesmo
que a Regido se adensasse, como as estradas dos Bandeirantes, do Joa, de Furnas, das Canoas, da
Gavea, entre outras. Estas estradas comegaram a surgir desde o século XIX, para atender a
localidades distantes e de dificil acesso.
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Figura 58 - Antiga estrada da
Gavea Fonte: Cohen, 1998: 123.

Estrada dos Bandeirantes
Fonte: Pinheiros, 2001: 70.

Até as primeiras décadas do século XX, os movimentos de ocupagdo se¢ mostraram inconsistentes,
pontuando apenas pequenas casas de veraneio no Recreio. A ocupagido da Barra da Tijuca se deu
pelas extremidades. No sentido Zona Sul, surgiram novas vias de acesso, como a Avenida Niemeyer
(1920) ¢ a Estrada de Furnas, que se juntavam para alcangar a Barra da Tijuca, contornando a Pedra
da Gavea. Em 1939, foi construida uma ponte sobre a Lagoa da Tijuca. A obra foi executada por
particulares para atender aos loteamentos Jardim Oceanico ¢ Tijucamar ¢ - no outro extremo - ao

loteamento de duas grandes glebas no Recreio dos Bandeirantes, que entdo pertencia ao inglés Joseph
W. Finch.

Municipio do Rio de Janeiro o
Uso do Solo - 1974
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Figura 60 - Mapa do Municipio do Rio de Janeiro com Uso do solo em 1974.
Fonte: IPP - Armazém dos dados

Durante longos anos, portanto, poucos se importaram em saber a quem pertencia este ou aquele local,
mas com a gradativa ocupagdo, com marcante caracteristica predatoria, os interesses comerciais se

tornaram maiores acentuadamente, quando comegaram a ser construidas as vias de penetragdo
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ligando Jacarepagua a Barra da Tijuca e internamente com a implantagdo de vias dentro da propria
regido, tornando-se avassaladora com a inauguragdo das vias elevadas e dos tuneis que ligam com a
Zona Sul.

Historicamente, a Barra da Tijuca sempre esteve ligada a Zona Norte ¢ a Tijuca. Esse fator foi
decisivo para a sua ocupagdo. Atraidos pelas aguas limpidas de suas praias ocednicas pouco
freqiientadas, os moradores dos bairros de ambas as regioes preferiam seguir até a Barra da Tijuca, a
qual, segundo o dito popular, foi uma "invengdo tijucana". Isso pode ser constatado devido ao fato de
quase todos os grandes investimentos anteriores a década de 60 terem sido destinados as vias de
acesso ligando estas regides, como a Estrada Grajau-Jacarepagua, Av. Menezes Cortes, concluida em
1951 pelo prefeito Mendes de Moraes.

Até 1960, quase todas as melhorias para a Regido eram executadas com o objetivo de fazer escoar a
parca produgdo rural ainda existente e para atender ao lazer da populagdo. Em 1969, quando o
governador Francisco Negrao de Lima convidou o urbanista Lucio Costa para elaborar o Plano Piloto
da Barra, uma nova fronteira de expansdo imobiliaria se abriu ¢ a partir dai a ocupagio da Barra se
deu de forma definitiva.

.

Figura 61 -Foto da Barra em 1930
T _ a1 Fonte: Cohen. 2004: 120.

Figura 62 -Foto da Barra em 1970 Figura 63 -Foto da Barra em 1990
Fonte: Pub-Rio, 1997. Fonte: [http://www.morarnet.com.br/Galeria.html]

4.3.A EVOLUCAO URBANA DA BARRA DA TIJUCA

A Barra da Tijuca tem seu processo de urbanizagdo iniciado no terceiro e ultimo estagio de evolugao
da moradia, através do “boom imobiliario”, com a incorporagdo imobiliaria langando um novo modo
de morar, através da horizontalizagdo dos condominios fechados na Barra da Tijuca, ver capitulo 3.
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Lucio Costa elaborou um plano piloto propondo uma urbanizagdo racional ¢ planejada da baixada
compreendida entre a Barra da Tijuca, o Pontal de Sernambetiba ¢ Jacarepagua, rompendo com
padrdes de gabarito existentes, criando areas “ndo edificantes” e vias expressas, etc. Era uma forma
de tentar conter a ocupagdo cadtica ¢ desordenada ja iniciada, evitando a repetigdo dos erros
cometidos em outras regides e fornecendo um novo modelo urbano para a Cidade, baseado no
racionalismo modernista ¢ na onda desenvolvimentista surgidos no Brasil a partir do governo
Kubitschek, na 2° metade da década de 1950.

A ocupagdo da Barra da Tijuca ¢ baixada de Jacarepagua, segundo os principios ¢ diretrizes
estabelecidas pelo plano urbanistico elaborado pelo arquiteto Lucio Costa em 1969, representa assim
a etapa mais recente de um processo continuo de produgdo de espagos residenciais seletivos, iniciado,
na cidade do Rio de Janeiro, na segunda metade do século XIX.

4.3.1. O Processo de Ocupacio da Barra da Tijuca antes do Plano Piloto: até o final da
década de 60.

Foi no inicio deste século que teve inicio o processo de ocupagdo que anexaria a Barra da Tijuca
como area urbana-rural da cidade do Rio de Janeiro. Essa ocupagdo cresceria de modo mais intenso a
partir do momento em que os meios de transporte existentes — trem ¢ bonde — chegaram a Cascadura
e dai, através da passagem natural representada pela garganta que separa os macigos da Pedra Branca

e da Tijuca, penetram na planicie de Jacarepagua.

Figura 64 - Praia da Barra em 1930 Figura 65 - Morro da panela com o cruzamento
Fonte: Pinheiro, 2001: 53. das atuais Av. das Américas e Ayrton Senna
em 1960. Fonte: Pinheiro, 2001: 79.

Ocorre, inicialmente, o parcelamento das grandes fazendas em sitios, seguindo-se o
desmembramento em lotes menores para fins residenciais, mantendo-se, em alguns casos, certas
atividades rurais.

Nesse processo inicial de ocupagdo da Barra da Tijuca as caracteristicas do sitio sdo determinantes:
os primeiros assentamentos localizam-se nos vales e piemonte, estruturando-se de acordo com o
sistema viario, que esta sendo implantado e, também, estabelecendo-se ao longo das antigas estradas
rurais.
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Definem-se, desse modo, duas tendéncias de desenvolvimento: uma em dire¢do a Barra da Tijuca
pela estrada de Jacarepagua e outra, no sentido oposto, ao longo da estrada dos Bandeirantes, até o
Recreio. A efetiva ocupagdo da Barra da Tijuca ocorreria, no entanto, ha aproximadamente, quarenta

anos atras, com o uso crescente da area para atividades de recreagdo e lazer.

E nesse periodo, que vdo surgir os primeiros loteamentos na restinga ¢ ao longo da estrada para
Jacarepagua. O foco inicial dessa ocupagio seria a area em torno do entroncamento da estrada do Joa,
no ponto onde esta alcanga a planicie ¢ bifurca, por um lado contornando a Baixada em diregdo a
Jacarepagua e, por outro, seguindo rumo a praia.

Figura 66 -Praia da Barra, na altura da atual
Rua Olegario Maciel, nos anos 50.
e —— [http://www.novoleblon.com.br/index2.htm]|

Figura 67 - Na metade da década de 60, o final da implantacdo da Via 11 (atual Avenida
Ayrton Senna), ja chegando a avenida Sernambetiba, transpondo a lagoa de marapendi.
[http://www.novoleblon.com.br/index2.htm], em 13/09/2003 - 15:50

Uma dos principais obstaculos para uma ocupagdo mais intensa da regido ¢ a dificuldade de acesso
“Na Barra da Tyuca, ao longo da estrada para Jacarepagua ¢ na ampla restinga, hoje percorrida por
uma avenida litoranea, tudo esta loteado, tudo esta dividido. Contudo, além do proprio tragado
perigoso que da acesso a esta zona, a distdncia do centro da cidade ¢ mesmo do centro de
Copacabana ¢ excessivamente grande para que, nas condigdes atuais dos transportes urbanos, ai se
possa desenvolver um bairro residencial. Dai o fato de

serem ainda muito raras as construgdes nesses

loteamentos onde, apesar das dimensdes limitadas dos e

terrenos, s6 mesmo residéncias de “fim de semana’tem
sido edificadas.” [Bernandes, 1987 : 93].

Esse quadro, no entanto, seria modificado, no final dos

anos 60, com a implantagio de uma via expressa de

. . ""*‘"" 7 o Y
acesso a area — a BR 101, atual Avenida das Am¢éricas — g e AT S S
permitindo que o processo de ocupagio da Figura 68 - Primeira versiao do entroncamento da
area fossc acelerado, uma vez que um Via 11 (atual cebolio) e estrada Rio-Santos (atual

Avenida das Américas), 1971.

Fonte: [http://www.novoleblon.com.br/index2.htm|
viadutos assegurava melhores condigdes de em 13/09/2003 as 15:50

complexo sistema conjugado de tuneis e

acesso a regido, que ja se configurava como
uma das areas mais promissoras para a formagdo de novos nucleos habitacionais destinados a classe

média.
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Assim, “... a Barra da Tijuca permanece a margem do crescimento da cidade até a década de 70. Com
efeito, em 1960 cla concentra apenas 0,07% dos domicilios da cidade ¢ mesmo percentual referente a
populagdo. Ela comega a ser minimamente ocupada a partir de 1970, quando os dados censitarios
revelam o crescimento populacional de cerca de 160%, intensificado no periodo de 70/80, quando a
populagio cresce 627%, sendo que no conjunto da cidade esta taxa ¢ de apensa 21,8%. Entretanto. é

a partir de 1974 que se inicia o processo de ocupagdo acelerada”. [Ribeiro, 1997: 321].

No periodo que antecede a implantagdo do Plano Piloto, em 1969, a ocupagdo urbana da Baixada de
Jacarepagua e Barra da Tijuca era ordenada pelo “Plano de Diretrizes de Vias Arteriais”, que previa
arruamentos paralelos em toda a extensdo da Baixada, com exclusdo de ampla faixa correspondente a
area ocupada pelas lagoas geminadas de Jacarepagua, ou Camorim, ¢ Tijuca, preservada como
parque.

4.3.2. O Plano Piloto da Barra da Tijuca e Baixada de Jacarepagua

Num contexto em que ndo era comum a realizagdo de planos diretores de urbanizagdo, ¢ diante da
preocupagdo do Governo do Estado da Guanabara com a garantia da ocupagdo ordenada da Barra da
Tijuca considerada fundamental para o processo de expansdo da cidade e constituigdo de um novo
nucleo metropolitano confiar a Lucio Costa tal tarefa foi, em certa medida, depositar em seu nome
' mais que o crédito na sua competéncia; na verdade,
foi uma tentativa de garantir a aceitagio coletiva do
plano.
Esta aceitagdo seria fundamental, sobretudo em se
tratando do plano se voltar ao ordenamento e
ENTRE A BARRA DA TLI urbanizagido de uma area ndo pertencente ao

0 PONTAL DE SERNAMBETIEA ” 0
TN Estado. Desta forma, os primeiros a serem
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convencidos de sua pertinéncia e viabilidade

Figura 69 - Capa do Plano Piloto para deveriam ser os efetivos proprictarios dos

Urbanizacdo da Barra da Tijuca loteamentos.
Assim, em 1969, o arquiteto Lucio Costa foi

convidado pelo entdo governador do Estado da Guanabara, Francisco Negrio de Lima, para a
elaboragdo de um plano urbanistico que ordenasse o processo de ocupagdo da Barra da Tijuca ¢
Baixado de Jacarepagua. O convite feito a Lucio Costa ¢, previsivel: pois se trata do mais
conceituado urbanista brasileiro, com prestigio internacional ¢ autor urbanistico da Capital Brasilia.
Assim ao confiar-lhe a tarefa de plancjar a urbaniza¢do da nova fronteira de expansdo da cidade do
Rio de Janeiro, o governo estadual pretendia conferir a esse processo as marcas de modernidade ¢, ao

mesmo tempo, da preservagdo da natureza,

Na claboragio desse plano Lucio Costa adotaria como principio basico: a nuclearizagdo das zonas de
residéncia coletivas, com espagos intermediarios para uso unifamiliar. Sendo inegavel, nesta proposta

& Naquele momento, ndo havia, ainda, se processado a fusao entre Rio de Janeiro e Guanabara e a Regidao Metropolitana
(ainda que nao constituida legalmente) ja apresentava distorgées, demonstrando um processo de diferenciacdo de
investimentos e recursos, quanto mais afastado do nucleo (no caso a Guanabara) o Municipio estivesse.
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de ordenamento espacial, a referéncia, ainda que materializada de forma diferenciada, aos principios
e conceitos expressos no projeto da “superquadras”, desenvolvido pelo urbanista no plano de
Brasilia. Na orla, contudo, limitavam-se construgdes altas ao uso residencial multifamiliar.

Segundo o plano piloto, a regido abrangida contaria com trés centros urbanos principais: “o primeiro
na Barra, junto ao Jardim Oceanico; outro em Sernambetiba, contiguo ao Recreio dos Bandeirantes; ¢
o terceiro eqiiidistante dos dois citados, que se transformaria no ‘futuro grande centro metropolitano
NS-LO’” [Leitdo, 1990: 89].

Nestes, algumas atividades seriam desenvolvidas: comércio, lazer, cultura, escritorios. Dada a
vocagdo para o turismo que se¢ vislumbrava para o local, previa-se ainda a construgdo de hotéis, mas
em arcas previamente definidas. A Avenida Litoranca (hoje Sernambetiba) deveria manter-se rustica,
de forma a integrar-se ao ambiente que se pretendia preservar: nada de mao-dupla, canteiro central,
retorno.

Haveria, ainda, uma area destinada ao uso industrial, de facil acesso aos suburbios e¢ a trama
rodoviaria do Estado, area esta que ja era ocupada por segmentos oriundos da classe trabalhadora.
Ficaria situada entre a Colénia Juliano Moreira e as estradas do Capio ¢ do Engenho d’Agua (logo,
bem distante da orla).

A nuclearizagdo das zonas residenciais acabava por inibir o movimento na cidade. Os condominios
exclusivos- simbolo da Barra- acabariam se tornando uma “cidade dentro da cidade”, onde seriam
assegurados aos seus moradores “uma estrutura de comércio local bastantc desenvolvida, as mais
diversas formas de lazer e, at¢é mesmo, um sistema de transporte coletivo proprio, ligando o

condominio com outros pontos da cidade. [Leitdo:1990: 121].

O Plano Piloto cobria uma area de 120 Km®, ou seja, cinco vezes ¢ meio mais extensa do que a
superficie urbanizada da Zona sul da cidade do Rio de Janeiro (considerando a area que se inicia na
Gloria e inclui os bairros densamente povoados do Flamengo, Botafogo, Copacabana, Ipanema,
Leblon ¢ Gavea). E uma regido baixa formada de dunas e, em alguns pontos, alagada periodicamente
pelo efeito das marés; 10% desse territdrio sdo representados pelas duas lagoas mais expressivas do
sistema hidrografico do municipio do Rio de Janeiro.

Segundo Costa, o governo do Estado, ao consulta-lo para que elaborasse um plano urbanistico para
essa regido, pretendia responder as seguintes questdes: “Qual o destino dessa imensa area triangular
que se¢ estende das montanhas ao mar numa frente de vinte quildmetros de praias ¢ dunas ¢ que,
conquanto, proxima, a topografia preservou? Em que medida antecipar, intervir? Como proceder?”.

E consequientemente, diante da necessidade de estabelecer determinados critérios de urbanizagio,
capazes de motivar ¢ orientar as providéncias cabiveis no sentido da implantagdo da infra-estrutura
indispensavel ao desenvolvimento ordenado da regido. O Plano Piloto urbanistico pretende evitar que
se repitam os problemas decorrentes de um “processo de crescimento desordenado”, através da
implantagdo de “projetos especiais que impedirdo os excessos cometidos nos bairros da Zona Sul
carioca” [Revista da Ademi: Julho, 1975].
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Desse modo, o urbanista afirma estar diante de uma “contradi¢do fundamental™: ““a ocupagdo da area
nos moldes usuais, com bairros que constituissem no seu conjunto uma nova cidade, implicaria na
destruigdo sem remédio de tudo aquilo que a caracteriza. O problema consiste entdo em encontrar a
formula que permita conciliar a urbanizagdo na escala que se impde, com a salvaguarda embora

parcial, dessas peculiaridades que importa preservar”.
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Figura 70 - Seqiiéncia de desenhos desenvolvidos, por Costa durante a elaboracgiao do Plano
Piloto da Barra da Tijuca. Fonte: Plano Piloto para Urbanizacio da Barra da Tijuca, 1969,

Como primeira recomendagdo, ¢ proposta a revogagdo parcial do “Plano de diretrizcs de Vias
Arteriais”, que ordenava, até entdo, a ocupagdo da area, prevendo os arruamentos paralelos em toda a
extensdo da Baixada, com a exclusio de ampla faixa correspondente a area ocupada pelas lagoas
geminadas de Jacarepagua, ou Camorim, ¢ Tijuca, preservada como parque. A esse modelo dc
urbanizagido, Costa contrapde uma outra solugio, caracterizada pelo desenho urbano cruciforme, que
vai reproduzir, de certa forma, o partido urbanistico adotado, anteriormente, em Brasilia.

Na memoria descritiva do plano piloto que deu origem a ocupagdo da Barra da Tijuca, Lucio diz: “O
" que atrai na regido ¢ o ar lavado e agreste, o tamanho — as praias ¢ dunas parecem ndo ter fim - ¢
aquela sensagdo inusitada de se estar num mundo intocado primevo. Assim, o primeiro impulso,
instintivo, ha de ser sempre o de impedir que se faga la seja o que o for™.

A Barra da Tijuca ndo seria, no entanto, “copacabanizada”. Para Lucio Costa, “tudo o que for feito na
Barra devera ter como objetivo fundamental servir o homem”. De acordo com o discurso urbanistico
contido no plano, a melhoria da qualidade de vida, a eficiéncia e a ordem serdo alcangadas através
das estruturagdes urbanas pré-determinada e controladas centralmente. O plano, entretanto, nio
definia uma legislagdo rigida, seria segundo as palavras de seu autor, dindmico, o que significa
entrosamento direto com os interesses dos particulares, isto €, com a realidade.

Deste modo, sdo previstas grandes areas verdes continuas, uma vez que o uso ¢ a ocupagdo do solo

eram correlacionados com a preservagdo, sempre que possivel “in natura”, das partes mais
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expressivas da baixada de Jacarepagua e a conservagdo dos elementos mais significativos do relevo
“os monumentos naturais que vao marcar a paisagem ambiente” [ Costa, 1969].

De acordo, ainda, com essa proposta

preservacionista, o plano da énfase a %

ocupagio da 4area por residéncias Pp

unifamiliares, em lotes de tamanhos 25 ;

vaiados, sempre com reduzida taxa de |
ocupagdo (20% dos terrenos em 1
pavimento, 10% em 2 pavimentos),
equilibrando, dessa forma, a maior
densidade alcangada pelas edificagées (de
08 a 10 pavimentos ¢ de 18 a 30
pavimentos) previstas ao longo da

Avenida das Américas.

Figura 71 — Desenho final do Plano Piloto da
Barra da Tijuca e Baixada de Jacarepagua.
Fonte: Plano Piloto para Urbanizacio da
principais: o primeiro na Barra, junto ao Barra da Tijuca, 1969.

Jardim Oceanico; outro em Sernambetiba,

O Plano Piloto propde, inicialmente, a
implantagdo de trés centros urbanos

contiguo ao Recreio dos Bandeirantes; e o terceiro eqiiidistante dos dois citados, que se transformaria
no “futuro grande centro metropolitano NS-LO”.

O centro da Barra ¢ idealizado a partir de um projeto desenvolvido pelo arquiteto Oscar Niemeyer.
Costa faria no entanto, algumas modificagdes na concepgdo original de Niemeyer, fragmentando-a. a
fim de evitar a criagdo de uma “barreira edificada bloqueando ostensivamente o acesso a baixada”.

As areas internas da regido sdo valorizadas pelo estabelecimento de limitagdes as construgdes altas ¢
pela proibigdo do uso residencial multifamiliar na orla maritima. Desse modo, os nucleos
habitacionais devem ser construidos em locais afastados do litoral. Na faixa litoranea, propde uma
baixa densidade populacional e atividades turisticas em areas pré-determinadas, além de outras
voltadas para o “interesse coletivo de toda a populagdo do Rio de Janeiro”, que nas palavras de
Costa: “Quanto a faixa propriamente litoranea entre a praia ¢ a lagoa ou o canal de Marapendi — que
se reduz em longos trechos a nesga apenas, excluidas as arcas maiores, ja ocupadas, ¢ aquelas
destinadas aos dois centros anteriormente referidos da Barra ¢ de Sernambetiba ¢ a um provavel
nuicleo de poucas torres no alargamento onde desemboca a via 11, devera ser conservada no estado,
salvo, excepcionalmente, alguma construgdo de carater muito especial para a conveniéncia do
publico freqiientador da regido”. [Costa, 1969].

Sobre isso 0 mesmo Costa segue dizendo: “Os hotéis deverdo, pois se concentrar nos dois extremos.
isto €, nos terrenos a beira-mar dos bairros ja definidos ¢ dos centros previstos, ¢ dispor de area de
estacionamento. Alids, a litoranea ndo se deve transformar em avenida de médo dupla, com canteiro
central e retorno; deve, pelo contrario, ser mantida rustica para integrar-se no ambiente agreste que

importa preservar”. Sdo também definidos os usos e as atividades que caracterizardo os centros
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urbanos principais: “nio serdo integrados apenas por apartamentos, mas por €scritorios, comeércio,

atividades culturais e diversdes™.

Ao longo da BR-101 (atual Av. das Américas), sio previstos, por sua vez, varios nucleos
urbanizados. Entre a via “E” ¢ a Lagoa de Marapendi, esses nucleos, afastados entre si cerca de 1
Km, “ndo estariam uniformemente alinhados em relagdo a estrada™ e seriam compostos por um
namero de edificagdes — “exclusivamente torres com a altura correspondente a cerca de quatro vezes
a maior dimensdo em planta baixa, para unidades de 25 a 30 pisos; no térreo estariam atividades
vinculadas ao comércio local”. [Costa, 1969].

Entre os nucleos, “nos largos vazios arenosos circundantes”, seria permitido, apenas, 0 uso
residencial unifamiliar, “unicamente em agrupamentos espagados” e “compostos de um certo namero
de lotes circulares de 40 a 100 metros de didmetro, ou mais, destinados a mansdes ou casas menores,
sempre com taxa de ocupagdo limitada a 10%”. De modo a evitar a alteragdo das caracteristicas
naturais da regido, Costa determina que nas areas livres destas residéncias unifamiliares s seja
permitido o plantio de vegetagdo local ou “espécies nativas de regides de certo modo equivalente”.
[Costa, 1969].

O tratamento dado as lagoas e canais da regido seria fundamental para que essa proposta de
valorizagdo das areas internas da baixada seja viabilizada. Mesmo reconhecendo ser essa uma “tarefa
para ser considerada em conjunto com os especialistas”, Lucio Costa afirma ser necessario “encontrar
os meios de toma-las acessiveis a vista e ao recreio gragas a abertura de caminhos carrogaveis e
discretos, ora afastados, para manter a orla da lagoa ao natural, ora beirando-lhes as margens”. O
urbanista pretendia assim, conciliar a idéia conservacionista, que preconizava a transformagdo das
lagoas e da orla em reserva bioldgica, com a proposta de incorpora-las, de forma nio predatoria, ao
espaco edificado.

Ao abordar a questdo especifica da localizagdo de empreendimentos hoteleiros na area litoranea do
Plano-Piloto, Lucio Costa acaba por definir qual € o papel desempenhado por esse plano urbanistico,
enquanto instrumento ordenador da ocupagdo da Barra da Tijuca e baixada de Jacarepagua. Assim,
ao Plano Piloto cabia apenas dizer onde ndo o podera fazer, ou seja, em toda a extensdo litoranea
fronteira, ou vizinha, a lagoa de Sermambetiba, salvo no seu entroncamento com a via 11. A
afirmagdo ¢ valida, também, para outros usos e atividades: “serdo aceitos somente aqueles que
estiverem de acordo com as determinagdes contidas no Plano Piloto”. [Costa, 1969].

No que se refere a implantagdo do futuro Centro Metropolitano, considerado por Costa o mais
importante dos elementos que compdem o Plano Piloto, é proposta a desapropriagdo de uma area de,
aproximadamente 4 Km®; no entanto o urbanista prevé que a ocupagdo dessa area nio sera imediata,
concretizando-se, somente, “quando a urbanizagdo da parte restante, da Barra a Semambetiba, se
adensar; quando a infraestrutura, organizada nas bases civilizadas e generosas que se impdem, existir,

e a forga viga da expansdo o impuser”.

Um complexo sistema viario na proposta de Costa ligaria o Centro/Metropolitano projetado a outros

3

pontos da cidade: “... além do “metrd”, estaria igualmente ligado por monotrilho com a cidade
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Universitaria ¢ o galedo, através da Candido Benicio e do eixo Madureira - Penha; enquanto a BR-
101, integrada do anel rodoviario que o DER executa, levara a Lagoa e, sempre em via livre, através
do tunel Rebougas, a Presidente Vargas, ao Cais do Porto ¢ a ponta do Caju™.

No entanto, Costa afirma que nio ¢ “conveniente a implantagio prévia do sistema viario preconizado
para o local, a fim de assim garantir-lhe o futuro ja nos moldes concebidos™ O urbanista teme que,
como em Brasilia, ocorram fases distintas de edificagdo no Centro Metropolitano, “certamente
improprias ¢ numa escala indevida. Por essa razdo, sugere que o conjunto, ainda que parceladamente,
“devera nascer na sua escala definitiva™.

Nas palavras do urbanista: “... como sdo muitos os loteamentos aprovados, o desenvolvimento deste
Plano Piloto acarretara outros tantos re-loteamentos de acordo com os novos critérios urbanisticos
adotados. Considerando-se, porém, que na maioria dos casos tais areas foram adquiridas por infimo
prego, os alegados prejuizos serdo relativos, pois ndo corresponderdo ao valor efetivo do
investimento sendo a limitagdo dos lucros pretendidos nas futuras transformagdes™.

Ainda que descartados, inicialmente, por Costa, algumas proposi¢cdes apresentadas no Plano
elaborado pelo antigo departamento de Urbanismo, que, até entdo, ordenava a ocupagido ba Baixada,
foram aceitas.

A extensa area reservada como parque, por essa primeira proposta, ¢ mantida pelo urbanista, que, no
entanto, sugere “tratar o amplo espago livre como bosque rustico, ndo so por se tratar de area muito
grande para ser mantida como “parque”, como porque assim se¢ integrard melhor ao ambiente ¢
servira de benfazejo contraste para o recreio ¢ distensdo da populagdo adensada no futuro grande
Centro Metropolitano NS-LO que lhe ficara contiguo™.

Ao definir a utilizagdo das areas situadas junto ao futuro Centro Metropolitano, Lucio Costa
acreditava ser possivel em determinadas areas, como ao longo da BR-101, estabelecer diretrizes
amplas ¢ genéricas de ocupagdo, que seriam detalhadas posteriormente, para outras seria necessario
um plancjamento mais acurado, que considere as caracteristicas particulares de cada local, o que
devera ser feito, sugere, numa segunda etapa do plano: ... ao longo do eixo longitudinal da BR-101,
o partido urbanistico adotado comportava o estabelecimento de critérios de ocupagdo capazes de
permitir, a priori, uma definigdo esquematica das areas, numa técnica, por assim dizer, de “meia
confecgdo”, - os espagos que se estendem a esquerda e a direita do eixo transversal da baixada. de
um lado até a estrada de Jacarepagua’, ¢ do outro a dos Bandeirantes, estdo a exigir implantagdo
urbanistica capaz de um perficito ajustamento as peculiaridades locais, ou seja “sob medida™.

O Plano Piloto reservaria, ainda, espagos para diversas atividades recreativas, prevendo a
implanta¢do na regido de “um novo Estadio, de novo Prado, de nova Hipica, de novos campos de
golfe, ¢ (...) dos clubes esportivos que fatalmente surgirdo™.

Quanto as areas situadas ao norte do futuro Centro Metropolitano Norte — Sul / Leste — Oeste, areas
compreendidas entre a Colonia Juliano Moreira ¢ as estradas do Capdo ¢ do Engenho d’agua, Costa
propde que lhes seja destinado o uso industrial, “ndo so6 porque acessiveis aos suburbios ¢ a trama
rodoviaria do bdjo do estado, como porque ja comportam solido lastro proletario™.

AN
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Por fim, Costa sugere, também, que determinados usos existentes na regido sejam mantidos: “as
vargens Grande ¢ Pequena e os belos campos de Sernambetiba devem ser incentivados como areas de
cultivo, com sitios, granjas ¢ chacaras”.

Fica claro que o plano piloto excluia da Barra os segmentos pobres, incentivando sua instalagdo em
espagos declaradamente diferenciados. Segundo este plano, também, a rua deixaria de ser um espago
de convivéncia ¢ sociabilidade, passando a cumprir a fungdo exclusiva de canal de circulagdo, o que
persiste até hoje.

O Plano Piloto foi aprovado pelo Decreto Lei N°. 42, de 23 de Junho de 1969, cujo artigo 6°
determinava a modalidade das normas juridicas que deveriam regular as areas da regido, “na forma
que viesse a ser estabelecidas em decreto a ser baixado pelo poder executivo™.

Desse modo, no que diz respeito a area da Barra da Tijuca, foi instituido um ordenamento especial,
de estrutura aquela existente para o resto do Municipio, pelo qual existiriam normas primarias,
aprovadas em lei (as diretrizes do Plano Piloto) ¢ normas secundarias, introduzidas no ordenamento
através de decretos do Poder Executivo. Dando execugdo ao determinado no citado Decreto-Lei N°
42 foi baixado o Decreto N°. 324, de 03 de Margo de 1976, dividindo-se a Baixada, designada como
ZE-5, em subzonas. Em fungio das possibilidades da utilizagdo urbanistica do respectivo solo, cada
uma dessas subzonas receberia uma disciplina especial, visando conferir-lhe a morfologia tida como
apropriada dentro das diretrizes criadas pelo Plano Piloto.

Nesse mesmo periodo, final da década de 60, as terras da Barra da Tijuca estdo nas mios de quatro
grandes proprietarios: as empresas Esta, o grupo Desenvolvimento, a Carvalho Hosken S.A. ¢ a
Pasquale Mauro, que se propdem a realizar o langamento de grandes conjuntos multifamiliares. Em
1970 a Desenvolvimento fracassa na tentativa de langar o conjunto de torres Athayde Ville. Apos
esse fracasso a empresa vende varias glebas para as empresas Carvalho Hosken, Construtora Santa
[sabel, ENCOL ¢ a Construtora Eldorado. [Ribeiro, 1997:321].

4.3.3. Vigéncia do Plano Piloto: 1970 — 1988

No inicio dos anos 80, ocorrem dois importantes fatos cujas conseqii€ncias vao repercutir ao longo da
década. No plano politico, passados o periodo mais autoritario ¢ repressivo da ditadura implantada
em 1964 (o governo Médici) ¢ o periodo caracterizado por uma “distensdo lenta, gradual e
irresistivel” (o governo Geisel), em Margo de 1979, toma posse o general Figueiredo, € tém inicio
uma série de reformas, a “abertura”, com o objetivo de restabelecer o estado de direito. Essas
reformas, decorrentes da crise interna do regime militar e principalmente, das pressdes dos
movimentos populares e sindicais por liberdades democraticas ¢ melhores condi¢des de vida, tem
como desfecho a transi¢do negociada do regime autoritario para a normalidade democratica, a
chamada “Nova Republica”, na década de 80. No plano econdmico, a crise se acirra, com uma

drastica redugdo do crescimento do Produto Interno Bruto, além de taxas inflacionarias crescentes.

E esse contexto de redemocratizagdo do pais, que vai possibilitar uma maior participagdo dos
diversos segmentos da sociedade na gestdo do desenvolvimento urbano ¢ de crise econémica, que faz
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com que o Estado reduza os investimentos na ampliagdo da infraestrutura e escasseiem 0s recursos
para o financiamento da constru¢io de imodveis, que ocorrem as primeiras criticas ao modelo de
urbanizagdo proposta para a ocupagdo da Barra da Tijuca ¢ Baixada de Jacarepagua, ou seja, o Plano
Piloto comega a ser questionado.

Com a constru¢do da Auto-Estrada Lagoa Barra, na década de 80, a urbanizagio da Regido se
intensificou, € o interesse construtivo nessa area aumentou, fazendo com que os setores imobiliarios
comegassem as pressdes visando reduzir os limites construtivos impostos pelo Plano.

Na edigdo de fevereiro de 1986, o ex-superintendente da SUDEBAR, Almir Machado, ¢ enfatico nas
criticas ao Plano Piloto: “O Plano Lucio Costa ¢ a legislagdo que rege normas de obras ¢ edificagdes
no municipio do Rio de Janeiro devem ser revistas com urgéncia, para que a Barra da Tijuca ¢
Jacarepagua deflagrem o processo de ampliagdo da densidade populacional, permitindo a ocupagdo

de amplas areas vazias ¢ o desenvolvimento econdmico ¢ social da regido”.

De acordo com a opinido deste técnico, o modelo de cidade proposto pelo Plano Piloto para a Barra
da Tijuca constituiria um verdadeiro obstaculo para a retomada da expansdo urbana nessa regido As
baixas densidades demograficas ¢ as tipologias de edificagdes propostas originalmente
inviabilizariam ndo apenas a continuidade dos investimentos publicos em infraestrutura urbana, como
tamb¢m impediriam o acesso a moradia, nessa regido, da populagdo dos estrados de renda mais
baixa. Nas palavras de Machado: “Tudo tem que ser revisto nesse Plano que surgiu na época do
milagre econdmico brasileiro, quando ndo havia escassez de recursos ¢ eram grandes as facilidades
de financiamento para o mercado imobiliario. Agora ¢ diferente. Os problemas sociais sdo mais
graves € a pressdo por ocupagdo social dos espagos vazios e por habitagdes ¢ hoje uma realidade
indiscutivel. E dentro desse contexto, a cidade quase que unifamiliar prevista no Plano Lucio Costa,
por exemplo, tende a ser extinta. Ndo ha mais como pensar em moradia unifamiliar no Rio. Ndo ¢
possivel uma familia ocupar sozinha um lote, por causa do pesado 6nus, que vai desde os tributos ao
custo da mio-de-obra para a manutengdo do espago. O aspecto fundamental da questdo é mudar as
densidades de uso do solo ¢ as condi¢des de edificacio™.

O zonecamento rigido e a estrutura espacial ordenada segundo principios funcionalistas,
caracteristicas basicas do pensamento racionalista que gerou o Plano Piloto sdo, agora em 1986,
apresentados como entraves para que a regido alcance um maior “dinamismo econdémico” A
proibigdo de edificagdes de uso comercial em algumas areas e de uso misto (comercial ¢ residencial),
em outras areas, deveria assim ser alterado, incentivando-se de agora em diante tais edificagdes, para
evitar que se transforme a Barra em Bairro-dormitério. O Plano nesse ponto tem restrigdes também

quanto as caracteristicas da edificagdo,

Ainda nessa linha de questionamento de determinadas caracteristicas do plano original, afirmam os
dirigentes das entidades classistas: “a Barra / Jacarepagua nido pode ser um simples “Bairro

dormitério”. E urgente gerar mais empregos la mesmo™.

Entre 1979/1989, atuam na Barra 115 incorporadores, dos quais 69, ou seja, mais da metade, sﬁo\de
empreendedores de grande porte, que produzem durante o periodo 50% da area construida.[Ribeiro,
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1997: 322]. O controle da produgdo do espago pode ser percebido pelos dados sobre a produgdo a
partir de 1979, tabela 13 a seguir.

Quando analisamos, porém, a produgdo por agente, percebe que muitas empresas atuam associadas a
outras, algumas a grupos financeiros, como ¢ o caso da Jodo Fortes ¢ a Atlantica Boavista, ¢ outras
através de empresas subsidiarias, como ¢ o caso da Senisa que integra o Grupo Servenco, ¢ a
Atlantica 2000 que pertence a Real Construtora. [Ribeiro, 1997: 322].

Diante dos dados expostos, ao longo do periodo 70/80, observa-se uma clara tendéncia ao controle
Oligopolico da produgdo imobiliaria da Barra, com o surgimento de um reduzido nimero de grandes
empresas que atuando em associagdes entre si € com os proprietarios das terras na Barra da Tijuca
realizam um outro tipo de “sobrelucro”, fundado na urbanizagdo das extensas areas ¢ na produgdo em

grande escala, promovendo a alteragdo na divisdo social do espago. [Ribeiro, 1997:324].

Tabela 23 - Produc¢io na Barra da Tijuca dos Grandes Incorporadores entre 1979 e 1988

Ano Incorporador el Ano Incorporador LG I
Lancgada Langada
1979 Construtora Santa Isabel / Kelsons (*) 50,0 % Construtora Jodo Fortes 69,0 %
Brascan Empr. Imobiliarios 30,0 % 1985 Construtora Santa Isabel 14,0 %
Brascan — Construtora Promil 63,0 % Brascan 8,0 %
el Construtora Santa Isabel / Kelsons (*) 35,0% Construtora Jodo Fortes 27.0%
1981 | Brascan / Esta (**)/ Promil 100,0 % 1986 Gomes de Almeida Fernandes 27,0 %
(Cf:lf)tmtora Jodo Fortes / A. Boavista 27.0% Real Engentharia 18.6 %
gf;sgil((i)elst(;urado Empr. / Construtora 24.0% Construtora Presidente 14.2 %
1982 )
Brascan / Promil 10,8 % 1987 Construtora Santa Isabel 9.8 %
Gomes de Almeida Femandes 9,0 % ENCOL Engenharia 25,8 %
H. R. Rio 15,3% Brascan 8.2%
Sérgio Dourado 50,0 % Gomes de Almeida Fermandes 28.2 %
1983 | Real Engenharia 31,0% Construtora Santa Isabel 12,5%
KLB 13,0% 1988  Construtora Presidente 8,9 %
Construtora Jodo Fortes / A. Boavista 2,0% Construtora Com. e Induswia 15,0%
SERJAN 26,0% Construtora Servenco 2,5%
1984 1 CI. Maua 19.0% (*) Empresa do Ramo Industrial; (**) Proprietdria
Brascan 16.0 % d<.: gande parte das terras da Barra; (***) Empresa
’ Financeira

Fonte: IDEG / ADEMI in Ribeiro ,1997:323. %’

Assim, em 1974/1975, cinco anos apods a apresentagdo desse plano urbanistico (que ficou conhecido
pelo nome de seu autor, Lucio Costa), a Barra da Tijuca era caracterizada como “a grande area de
expansio da cidade — em termos residenciais elevados — do Municipio do Rio de janeiro. O que faz
com que o Estado invista “na solugdo dos problemas viarios ¢ de transporte de massa,
complementando, ainda , a parte de infraestrutura urbana iniciada” [Revista ADEMI, set., 1975].

Durante, aproximadamente, uma década, a implementagdo do Plano Piloto seria realizada por um

orgdo criado especialmente para esse fim - a Superintendéncia para o Desenvolvimento da Barra da

¥ Vale lembrar que a Gomes de Almeida, foi posteriormente incorporada pela Construtora Gafisa,
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Tijuca (SUDEBAR) — vinculado a Secretaria da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro ¢ do qual o
arquiteto Lucio Costa fazia parte, na condi¢do de consultor-especial.

Sobre isso Tamoyo relata: “O respeito de trés administragdes cariocas sucessivas ao Plano Lucio
Costa, inclusive com a assisténcia permanente do proprio urbanista como consultor da Sudebar, além
de constituir saudavel exemplo de disciplina de desenvolvimento urbano, demonstra uma
conscientizagdo que nos permite acreditar que muito também podera ser feito para o restante da
Cidade a partir do PUB-Rio ¢ da criagdo da Comissdo do Plano da Cidade”. [Marcos Tamoyo, entdo
Prefeito da cidade do Rio de janeiro].

A Revista da Ademi sobre esse aspecto diria: “De 1972 a 1975, o Plano de Lucio Costa foi altamente
impulsionado, havendo nessa €poca a aprovagdo de inumeros projetos pela SUDEBAR. Em 1976,
por decisio do Governo Federal, a Caixa Economica baixou mais de 50% o teto de seus
financiamentos imobiliarios limitando dessa forma os compradores e, conseqiientemente, inibindo a
construcdo”. [Revista ADEMI, agosto: 1978].

O final dos anos 70 registra, no entanto, uma desaceleragdo no processo de expansdo da “novissima
zona sul”, provocada, em parte, pela retragdo dos investimentos na produgdo de imodveis, uma

conseqiiéncia das limitagdes dos financiamentos imobiliarios, impostos pelo governo federal.

Do mesmo modo, observa-se nesse mesmo periodo uma significativa redugdo dos investimentos
publicos na ampliagdo da infra-estrutura urbana na regido, outra decorréncia da crise vivida pela

economia brasileira nesse momento.

As primeiras criticas ao Plano vao surgir no inicio dos anos 80: empresarios do mercado imobiliario,
autoridades municipais ¢ técnicos da area de planejamento propdem uma reformulagdo do modelo de
urbanizagdo proposto inicialmente, de modo a ajusta-lo a uma nova realidade socio-econdmica do
pais. Nas palavras de Almir Machado, ex-superintendente da SUDEBAR (Superintendéncia do
Desenvolvimento da Barra, 6rgdo responsavel pelo detalhamento e implantagdo do Plano Lucio
Costa): “tudo tem que ser revisto nesse plano que surgiu na época do “milagre econdmico brasileiro”,
quando ndo havia escassez de recursos ¢ eram grandes as facilidades de financiamento para o
mercado imobiliario. Agora ¢ diferente. Os problemas sociais sio mais graves e a pressio por
ocupacgdo social dos espagos vazios ¢ por habitagdes sdo hoje uma realidade indiscutivel. E dentro
desse contexto, a cidade quase que unifamiliar prevista no plano Lucio Costa, por exemplo tende a
ser extinta. Ndo ha mais como pensar em moradia unifamiliar no Rio. Ndo ¢ possivel uma familia
ocupar sozinha um lote, por causa do pesado onus, que vai desde os tributos ao custo da mao-de-obra
_para a manutengdo do espago. O aspecto fundamental da questdo ¢ mudar as densidades de uso do
solo ¢ as condigdes de edificagdo”. [Revista ADEMI, 1982].

Sob determinados aspectos (defini¢do de densidades e gabaritos, condigdes de parcelamento e uso do
solo) o plano Lucio Costa representaria um entrave para as agdes de alguns segmentos do capital
imobiliario. Uma outra parcela desse setor seria, no entanto, amplamente privilegiada: as construtoras
¢ imobiliarias de grande porte. Em Novembro de 1980, em depoimento a Revista ADEMI, o
empresario Conde Caldas afirmava: “o empresario produtor de habitagdo urbana ficou marginalizado,
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porque o plano prevé empreendimentos que s6 as grandes construtoras conseguem realizar,
obrigando os pequenos ¢ médios empresarios, a cortar morros da cidade para atender a sua demanda.
Por isso considero este aspecto do Plano Piloto um tanto elitista, como também ¢ elitista o tipo de

moradia que propde”.
4.3.4. As principais altera¢des na concep¢io original do Plano Piloto: 1970 a 1988

O plano elaborado por Lucio Costa acabou por sofrer, ao longo das décadas que se sucederam, uma
séric de alteragdes, fruto da pressdo de segmentos os mais variados, que apontavam para suas

Incongruéncias € anacronismos.

E possivel identificar alteragdes ocorridas no Plano Piloto, nos ultimos trinta anos, entre aspectos
distintos: as promovidas pelo Estado na implanta¢do da infraestrutura basica, modificando solugdes
propostas originalmente por Lucio Costa; alteragdes nas condigdes de parcelamento da terra, do
gabarito das edifica¢des ¢ do uso do solo estabelecido pelo plano urbanistico na sua concepgio
original; o surgimento de favelas na Barra da Tijuca e Jacarepagua ¢ os “usos de desordem” ndo
“previstos” pelo urbanismo racionalista.

Tabela 24 - Principais alteracdes no Plano Piloto na Implantagdo da Infraestrutura

M;)rc;ipf?cggﬁo Original Alteracao
Posteamento  Utiliza¢do do tipo subterraneo Utilizagao do tipo aéreo
Adiamento, pelo estado da execugdo de
Ampliagdo do sistema vidrio e obras que possibilitem a ampliagdo do
Sistema ¢ a construgdo do tunel da sistema viario existente devido a falta de
Na implantaciio vidrio Covanca. recursos financeiros oriundos das
da infraestrutura administragdes municipal, estadual e
basica federal
metrd Implantagio da linha 3 Nunca foi executado **
a solugdo da questio do
sane(%nnigt(;giggg nrllgllc')e%ao ~ Adiamento e constru¢do de uma estagdo
saneamento i plaﬁta cio darede de de tratamento a um emissario submarino
esgotamento sanitdrio - as Ul Ly
lagoas de estabilizagdo

Fonte: elaborado pela autora

No que se refere a legislagdo urbanistica, comentar-se as alteragdes feitas no plano original ¢, na
verdade, evidenciar e analisar as intervengdes da administragdo estadual e, posteriormente, municipal
que vao contrariar o conjunto de principios e diretrizes estabelecidos por Costa, em 1969, para a
ocupagio daquela area.

Tabela 25 - Principais alteracdes no Plano Piloto no Parcelamento do Solo e Tipo de edificagio

Tipo de . P
~ No Parcelamento Modificagdo Original Alteragio
da terra, uso do Concepgio fluida — sem ocupagio
solo e tipo de N urbana precisa, nelas ndo estavam  Legislagio pré-definida pelo
edificaciio 5 oyr]rlas~e fixados, detalhadamente, gabaritos, Decreto 3.046, de 27 de abril
SEiStavees taxas de ocupacio, areas de de 1981
aproveitamento, etc

¥ No ano de 2004 encontra-se em estudo a construgédo da linha 4 do metré devido aos jogos pan-americanos de 2007
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Eram submetidos a apreciagio da
equipe técnica da Superintendéncia
para o desenvolvimento da Barra—

SUDEBAR -, que analisava, caso
a caso, a adequacao desses projetos
as normas estabelecidas por Costa.
Gabarito da orla dois pavimentos € cobertura cinco pavimentos € cobertura

A autorizacdo para a
implantagio de “hotéis-
Estritamente para Hotéis , apenas residéncias™ , quc nao
Uso da Orla em alguns pontos pré- necessitavam de nimero de
estabelecidos, nos cantos da praia. ~ vagas minimas na garagem.
nem dimensdes minimas dos
compartimentos.

Responsabilidade
de aprovacao dos
projetos

Extingio da Sudebar —
aprovacdo com base na nova
legislagdo estabelecida

i‘onte: elaborado pela autora
4.3.5. O Decreto N° 3.046/81 — Consolidagio das altera¢des no Plano Lucio Costa

Em Outubro de 1980, a prefeitura da cidade do Rio de Janeiro criaria um grupo especial de trabalho,
composto de conservacionistas, representantes de entidades de classe, arquitetos, paisagistas ¢
empresarios, de forma que se procedesse a edigdo de atos normativos destinados a complementar a
legislagdo aplicavel a Barra da Tijuca e a Baixada de Jacarepagua, ainda regida pelo Decreto Lei 42,
de 23 de julho de 1969 ¢ pelo Decreto 234 de 03 de margo de 1976, ver capitulo 1.

Por discordarem do encaminhamento dos trabalhos, os conservacionistas, paisagistas ¢ representantes
de entidades comunitarias abandonariam, em dezembro de 1980, esse grupo especial criado pela
administrag@o municipal, fazendo sérias critica com o Prefeito.

Desse modo, a legislagdo que regeria a ocupagdo na Barra da Tijuca e baixada de Jacarepagua foi
claborada, efctivamente, pelos técnicos da Secretaria Municipal de Planejamento ¢ pelos
representantes do empresariado.

Das decisdes desse grupo de trabalho, resultou o Decreto N° 3.046, de 27 de abril de 1981, que
consolidava a legislagdo urbanistica aplicavel a Barra da Tijuca ¢ baixada de Jacarepagua ¢ que
passava a orientar a ocupagdo urbana nestas areas; inconformado com as disposi¢oes deste decreto,
quc alterava gabaritos, criava novas condigdes de parcelamento e autorizava a construgdo de “hotéis-
residéncia” ao longo da orla maritima, o urbanista Lucio Costa dccide se afastar dos destinos da
ocupacao da Barra da Tijuca.

Assim, em abril de 1981, consolidava-se as alteragdes no Plano Piloto de Lucio Costa, passando a
reger a ocupagdo da Barra ¢ da Baixada de Jacarepagua. Com o decreto, uma nova legislagio
urbanistica estava criada para a Barra ¢ Baixada de Jacarepagua, alterando gabaritos, criando novas
condi¢des de parcelamento ¢ autorizando a construgdo de hotéis-residéncias ao longo da orla. Estas
alteragdes propostas passaram a mexer essencialmente no perfil da regido, produzindo uma
verticalizagdo acentuada e uma diversificagdo de usos do espago, sobretudo em se tratando da
Avenida Sermambetiba.
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Figura 72 - Mapa com a demarcaciao das Subzonas da Barra da Tijuca com destaque para as
Subzonas A-2 e A-18. Fonte: Decreto 3046 de 27/04/1981 tratado pela autora

Em 1986, a Prefeitura propos a realizagdo do Seminario “Barra 86- avaliagdo ¢ perspectivas para o
desenvolvimento”, tendo como objetivo “Avaliar o papel desempenhado pelo Plano Piloto como
instrumento ordenador da ocupagdo da Barra da Tijuca ¢ Baixada de Jacarepagua, analisar os efeitos
das principais alteragdes sofridas pelo plano desde a sua criagdo e discutir novas propostas de
desenvolvimento urbano para essa regido”. [Leitdo, 1990: 165].

O dito carater “elitista” do plano seria abordado durante o Seminario.No relatorio final desse
seminario encontramos a seguinte afirmagdo: “... ¢ necessario que a politica de desenvolvimento da
Barra dé condigbes de acesso a todas as camadas da populagdo, para evitar que a Barra se torne um
bairro estigmatizado como de elite”.

Para os participantes do Seminario Barra/86 (diversos orgdos municipais, estaduais, além de
diferentes entidades da sociedade civil), a Barra da Tijuca “apresenta integragdo dcmografica ¢ de
renda ndo compativeis com o restante da cidade”. E concluem que para reverter esse quadro, ¢
necessario elaborar “uma estratégia de ocupagdo para a regido, de modo a alocar os diferentes
grupos de renda que formam a estratificagdo da populagdo™ e decfinir “diretrizes que permitam o
assentamento de habitagGes de baixa renda na area”.

Nio parece existir, no entanto, um consenso em relagio a estas novas diretrizes para o
desenvolvimento urbano da regido, que, mantendo os principios preservacionistas do plano Lucio
Costa, procura assegurar uma maior diversidade no que se refere a tipologia das edificagdes, usos e
parcelamento do solo urbano. Setores do grande capital imobiliario possuem uma outra concepgio da
cxtensdo da Barra da Tijuca, diametralmente oposta aquela expressa nas decisdes do Seminario
promovido pela prefeitura, ¢ que ndo representa, no entanto, ¢ por mais paradoxal que parega, o
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abandono das premissas contidas no plano Lucio Costa. E na reagdo desse segmento do capital
imobiliario podc ser encontrada a Génese do movimento pela emancipagdo da regido, que vai propor
a criagdo de u novo municipio no Estado do Rio de Janeiro: o da Barra da Tijuca.

O movimento que determinou a realizagdo de um plebiscito no final do primeiro semestre de 1988
(quando foi derrotada a proposta de emancipagdo), parece ter sido o mais recente embate cntre 0s
diferentes agentes envolvidos na produgdo do espago urbano: a “novissima zona sul” da cidade do
Rio de Janeiro.

Ao longo desse embate, concepgdes distintas de administragido publica foram discutidas ¢ submetidas
a apreciagdo popular via voto, foram realizadas aliangas entre os mais diversos segmentos da
sociedade, em torno das propostas favoraveis e contrarias a emancipag¢do; o desenvolvimento urbano
da regido ¢ os problemas decorrentes desse processo foi amplamente debatido nos diferentes meios
de comunicagio.

Ha que ressaltar, no entanto, a existéncia de um unico ponto de consenso entre as diferentes facgdes
que participaram desse embate: todos fossem favoraveis ou contrarios a emancipagio, defendiam a
manutengdo do Plano Piloto como instrumento ordenador da ocupagdo urbana na Barra da Tijuca ¢
Baixada de Jacarepagua.

4.3.6. Consideragdes sobre o atual processo de expansio da Barra da Tijuca

Os fins dos anos 80 ¢ toda a década em curso vém demonstrando que os impasses presentes no
processo de urbanizagdo da Barra da Tijuca estio longe de ser recsolvidos. Ao contrario, o
recrudescimento da ocupagdo da Barra vem, dia-a-dia, pondo a nu as contradigdes relacionadas a
gestdo do local. Cada vez mais, a regido contrapde-se ao prototipo vislumbrado, em fins dos anos 60,
por Lucio Costa.
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“moderagdo” que residenciais, por tipo de incorporadores, nos bairros do municipio do Rio de
Janeiro (1990/1998). Fonte: [Ribeiro, em Segregagio, Desigualdade e

em décadas Habitacio: A Metropole do Rio de Janeiro].
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passadas, continua investindo vultuosas quantias em obras de urbanizagdo, s6 em termos de rodovias,
pode mencionar a duplicagdo da Avenida das Américas, Ayrton Senna, Scrnambetiba, sem falar na
recente construgdo da Linha Amarela, ligando a Barra a Zona Norte.

Em relagdo as obras supramencionadas, valem algumas consideragdes. A urbanizagio da
Sernambetiba, expandida recentemente até o Recreio (2003), fere, “mortalmente™, o disposto no
plano piloto pensado por Lucio Costa. Sua duplicagio, seus calgaddes e traillers a tornam muito mais
proxima do que, em fins dos anos 60 se queria evitar (a Barra como uma nova Copacabana) quc de
uma estrada rustica, integrada a paisagem natural proposta pelo urbanista.

A Avenida das Américas, embora iniciando na Barra ¢ ultrapassando a Grota Funda, seguindo em
direg¢do a outros bairros da Zona Oeste (Guaratiba, Campo Grande, Santa Cruz) s6 mereceu devida
“ateng¢do” do governo até o limite com o Recreio, até o momento. Embora haja discussdes quanto a
construcdo de um tunel que realizaria essa ligagao.

A construgdo da Linha amarela, sem duvida, a maior obra publica do Rio ja empreendida desde que o
sistema de agua da cidade foi expandido ha 30 anos, vista do alto, domina a cidade, uma via expressa
com seis pistas que liga o sudoeste desta metropole congestionada a zona norte € ao aeroporto
internacional. Essa construgdo, que foi inaugurada em outubro de 1997, ao tentar encurtar distancia
cntre dois lados, da cidade (sem duvida, marcados por visiveis contrastes) acabou por dividir os
moradores da Barra, um grande namero deles sentindo-se “invadidos em seu territorio” em razdo de
tal obra ter, para além de facilitar seu deslocamento pela cidade, favorecido o acesso de “suburbanos”
as praias da regido ¢ distendendo a tio desejada assepsia por parte dos grupos privilegiados.

A Barra vem, cada vez mais, tentando afirmar sua face exclusivista, com a ampliagdo do nimero de
condominios e shopping centers e, mais recentemente, de seus inumeros centros empresariais. Parece
que a “Previsdo de Costa” de que o bairro poderia vir a se constituir num novo nucleo urbano de
Costa comega a se concretizar. Empresarios, profissionais liberais moradores ou ndo do local vém
investindo em negocios na regido, o que atrai consumidores ¢ usuarios de scrvigos os mais diversos
de varias partes da cidade, demandando, também, maior nimero de méo de obra.

Os grandes shoppings centers (como o Barra Shopping, o maior da América Latina), para além de
“templos de consumo”, tornaram-se referéncias de lazer e outros servigos para a populagdo em geral,

embora entre os moradores da Barra, sejam vistos como a extensdo de seus condominios.

A vivéncia condominial, agora também descjada por sctores menos privilegiados da populagdo do
Rio de Janeiro (classe média baixa, sobretudo) suscita uma pratica curiosa: empreendedores
imobiliarios, ancorados neste anseio pela exclusividade observado entre este segmento, vém
construindo condominios de menor custo em areas situadas na periferia da Barra, ou mesmo na
Baixada de Jacarepagua, anunciando-os, contudo, como que localizados naquele Bairro. Ainda que,
objetivamente, os limites entre os bairros estejam bem demarcados, ao nivel do imaginario
poderiamos supor que esta em processo de construgdo uma “Nova Barra”, conforme o nome desses
condominios sugerem. Gerando uma aceleragdo na redugdo da qualidade dos apartamentos gerados
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para viabilizar sua venda comprometendo as questdes de Conforto Ambiental dos mesmos, ver
capitulos 5 ¢ 6.

Finalizando a analise, em 2004 apesar das profundas modificagdes do plano piloto original, mesmo
tendo uma arquitetura caracteristica que a assemelha mais a cidade de Miami, nos Estados Unidos do
que ao restante do Rio de Janeiro, com shopping centers que sdo verdadeiras “catedrais de consumo”,
ainda ¢ impressionante o crescimento da Regido.

As maiores taxas demograficas da Cidade estdo na Barra, que apresenta ainda os menores
adensamentos, e se comparado aos demais bairros destinados a classe média ¢ alta da cidade, ainda
possui bons padrdes de ocupagdo ¢ excelente qualidade de vida, apesar do transito cada vez mais
problematico e da crescente poluigdo de suas lagoas ¢ praias, por falta de um eficiente sistema de
sancamento basico. O encontro entre uma zona até recentemente rural ¢ a pujanga urbana moderna
resultou num espago bastante diversificado socialmente, com interagdes entre for¢as do Estado, o
mercado capitalista, os setores de comércio ¢ servigos ¢ uma populagdo bastante heterogénea;
formada por diversos grupos sociais emergentes, estabelecidos seja de modo formal ou
informalmente. Em suma, a Regido Barra da Tijuca ¢ hoje um espago dinAmico ¢ mutante, um
paradigma de desenvolvimento intrigante ¢ discutivel e, por i1sso mesmo, constitui um fenémeno
novo na Cidade.

Manter essa posigdo privilegiada, ou quem sabe até mesmo melhorar as caracteristicas da mesma
através da inser¢do de novos indices restritivos adicionados ao Cédigo de Obras Municipal,
relacionados ao Conforto Ambiental das unidades residenciais multifamiliares, ndo permitindo que
uma regido tdo estudada, comentada, ¢ até mesmo discutida nos diversos meios académicos ¢
coletivos da populagdo, se transforme em mais um “desastrc” de qualidade de vida como ocorreram
em outros bairros da zona sul também valorizado pela classe médio-alta da populagdo, com posigado
geografia privilcgiada e litoranea ¢ um dos objetivos desse estudo. Uma vez que essa, ou seja, a Barra
da Tijuca, ainda dispde de inumeras areas de construgdo livres.

4.4.ASPECTOS FiSICOS DA BARRA DA TIJUCA

4.4.1. Localizagio Geografica

A Barra da Tijuca ¢ composta por um grande triangulo cuja base sido as praias do litoral (Sul) ¢ os

lados os macigos da Pedra Branca e da Tijuca, com uma superficie total 17.567 hectares. [Censo,
2000]. Com latitude de (- 22° 59 S) e Longitude (- 43° 22° W).

Esta localizagdo, de dificil acesso principalmente até a década de 70, dificultou por muito tempo a
ocupagdo ¢ sua incorporagdo efetiva a cidade. A pouca declividade do terreno acabava por constituir
um obstaculo a construgdo ¢ formava ecossistema com caracteristicas peculiares, com seus grandes
alagadigos, suas lagoas (Jacarepagua, Camorim, Tijuca, Lagoinha ¢ Marapendi), emolduradas por
manguezais ¢ habitat de rica fauna.
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A XXIV Regido Administrativa, popularmente conhecida ¢ denominada como Barra da Tijuca, ¢
formada pelos bairros do Joa, Itanhanga, Camorim, Vargem pequena, Vargem Grande, Recreio dos
Bandeirantes, Grumari ¢ a Barra da Tijuca, propriamente dita, agrupados em trés UEPs , sendo que
os bairros da Barra da Tijuca, Itanhanga ¢ Joa, juntos formam — a UEP 45 ¥ A XXIV R.A. ocupa a
arca territorial total de 17.567 hectares, enquanto o bairro da Barra da Tijuca ¢ praticamente 1/5 disso
3592,7 hectares, e que faz parte da Area de Plancjamento 4 (AP-4). [Secretaria Municipal de fazenda
(SMF) e Secretaria Municipal de Urbanismo (SMU)].

Enquanto bairro, a Barra da Tijuca, tem areas consideradas como sub-bairro: a Barrinha, nucleo
primitivo de ocupagdo; o Jardim Oceanico ¢ o Tijucamar, loteamentos pioneiros, dos anos 30, mais

acessiveis a partir da construgdo da primeira das pontes sobre a lagoa da Tijuca, em 1939.
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Figura 74 - Mapa do Rio de Janeiro e seus bairros com destaque para a Barra da Tijuca.
Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro - Armazém dos dados.

N&o ha outros sub-bairros, ha somente os grandes condominios, com populag¢ées acima de cinco mil
moradores, em alguns deles, que acabaram por dar a Barra caracteristicas muito proprias €
responsaveis pelo seu "Way of life".

4.4.2. Caracteristicas Socio-Demograficas

Algumas informagdes retiradas do Anuario Estatistico da Cidade do Rio de Janeiro ¢ apresentados a
seguir permitem tragar um rapido perfil da ocupagio territorial ¢ demografica da XXIV RA, em 2000

* Unidade Especial de Planejamento N° 45.
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era de 174.353 habitantes residentes. Sua densidade liquida de 13,7 habitantes por hectare ¢ a menor
entre as 12 regides do Plano Estratégico que compdem o Municipio do Rio. Crescemos entre 1970 ¢
1980, cerca de 600 % e entre 1980 ¢ 1991 cerca de 140%, enquanto a cidade como um todo cresceu

nos mesmos periodos de 19 % e 7,5 % respectivamente.

Os dados demograficos indicam que a Regido foi a que mais cresceu no Municipio, na década de
1990: cerca de 44%, ou 124 mil novos habitantes. O maior aumento populacional ocorreu na segunda
metade da década, com uma taxa relativa de crescimento de 26%, ou 45.721 mil novos residentes.
Esse alto crescimento na década foi devido as impressionantes taxas de crescimento registradas nos
bairros de Camorim (82%), Vargem Pequena (71%), Recreio dos Bandeirantes (62%) ¢ Itanhanga
(57%).

1
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Figura 75 -Grafico com evolucio da populacio da Barra da Tijuca entre 1991 e 200.
Fonte: [armazém dos dados http:// www.rio.rj.gov.br em 09/04/2004 as 17:10]

O acentuado aumento de populagdo foi causado ainda, em boa parte, pelo grande fluxo migratério
estimado, que alcancou 21%, ou 37.341 novos habitantes, apenas no periodo 1996 a 2000. Alguns
bairros apresentaram taxas estimadas de movimento migratorio altissimas, como Itanhanga com a
maior taxa da Cidade (47%), Recreio dos Bandeirantes (40%) ¢ Vargem Pequena (37%), locais que

alcangaram grande valorizagdo imobiliaria.

A atividade econdmica local ¢ composta por cerca de 5.000 estabelecimentos, 90,4% dos quais sdo
do segmento de comércio ¢ servigos, empregando aproximadamente 42 mil pessoas. O volume de
negocios gera R$ 69,9 milhdes de ICMS (US$ 60,2 milhdes) , nona arrecadagio da Cidade.

A Regido esta classificada como de médio-alto desenvolvimento humano, tanto pelo Indice de
Desenvolvimento Humano (IDH=0,802) como pelo Indice de Condigdes de Vida (ICV=0,769),
ocupando a sexta posi¢do no critério do IDH e a 11? no critério do ICV, quando consideradas todas as

regioes.
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A longevidade da populagdo da Regido Barra, como um todo, ainda ¢ relativamente baixa (64.5
anos), pouco abaixo da média do Municipio (65,2 anos). Apenas o bairro da Barra da Tijuca
apresenta longevidade alta (cerca de 70 anos), a mesma de alguns bairros da Zona Sul da Cidade ©.

A taxa de mortalidade infantil da Regido (21 6bitos por cada mil nascidos vivos) ¢ pouco maior que a
média da Cidade (aproximadamente 20 por mil), alcangando seu melhor valor no bairro da Barra da
Tijuca (cerca de 10 por mil) e o
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Figura 76 - Mapa com renda média da populacdo da Barra da Tijuca.
Fonte: [armazém dos dados http://www.rio.rj.gov.br - em 09/04/2004 as 17:10]

No quesito educagdo ¢ conhecimento, a Regido Barra da Tijuca também apresenta valores
contraditérios. Com uma taxa média de 84% da populagio alfabetizada, baixa se comparada com a
média da Cidade (cerca de 93%), tem-se de um lado o bairro da Barra da Tijuca, com a taxa média de
99 % e praticamente toda a sua populagdo alfabetizada; de outro, o bairro de Grumari, com apenas 70
% alfabetizados *. [http://www.rio.rj.gov.br/planoestrategico.html].

O percentual da populagdo com escolaridade superior na Regido ¢ de 27,2%, bem mais alto que a
média da Cidade (18,2%). Os bairros, entretanto, apresentam imensos contrastes, estando o maior
percentual no bairro da Barra da Tijuca, onde 56,7% da populagdo t€m nivel superior de instrugio, ¢
o menor cm Vargem Grande, com apenas 5 %,

4.4.3. O Uso do solo
A area total construida em 2000 era de 9.888.343,00 m® dessa area temos 7.977.442,00 m” de area

residencial. Como a area territorial ¢ de 17.566,73 ha, o que nos da uma densidade construida, sobre
a area territorial liquida de 562,90 m*/ha. Conforme podemos comprovar pela tabela abaixo.

20 (2 valor médio do délar (1998) utilizado para a conversao: US$ 1.1606 - ) Fontes: Anudrio Estatistico do Rio de Janeiro
1993/1995, IPP; Atlas Escolar da Cidade do Rio de Janeiro 2000; Armazém de Dados, IPP/2003. Obs: A variagdo da
populagao entre 1991, 1996 e 2000 foi medida pela Taxa de Variagao Relativa referenciada sempre a ultima data: VR= (Pt-
Pt-1)/Pt *100
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Tabela 26 - Area Construida "[otal e Residencial, Area Territorial e Densidade Construida
Total e Residencial, segundo as Areas de Planejamento e Regides Administrativas em 2000.

Area Area Densidade
Areas de Planejamento Construida (m?) Territorial (ha) " Construida (m/ha)
¢ .R?gloes_ Total Residencial Total Residencial
Administrativas

(A) B) ©) (A/C) (B/C)
Area de Plangjamento 4  |21.494.054,00 17.373.684.00 30.351,98 708,16 572.41
XVI RA Jacarepagua 11.605.711,00 9.396.242.00 12.785,25 907,74 734,93
XXIV RA Barra da Tijucal 9.888.343,00 7.977.442,00 17.566.73 562.90 454,12

Fonte: Secretaria Municipal de Fazenda - SMF, Coordenagio do IPTU — Cadastro
Imobiliario. Bases Estatisticas e de Apoio a Gestiao da Cidade do Rio de Janeiro.
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Figura 77 - Mapa com densidade
liquida da populagio
na Barra da Tijuca.

o Fonte: [armazém dos dados:

! | Denssdade Liauida da Populacan

022 Hatina http://www.rio.rj.gov.br - em
8212 Habina 09/04/2004 as 17:10]
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O uso do solo ¢ principalmente | Distrisuisio dos iméveis, segundo sua utilizagtio, na regidio (%)

residencial atingindo 73%, contra a taxa
média do municipio de 69%. O uso
industrial ¢ quase inexistente (0,3 %), o
uso territorial (11%), ganhando maior
expressdo o uso comercial ¢ de servigos
(16 %). [IBGE: Censo, 2000].
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Figura 78 - Distribuicio dos imoéveis segundo a utilizacéo.
Fonte: [armazém dos dados: http://www.rio.rj.gov.br - em 09/04/2004 as 17:10|

O Censo Demografico de 2000 levantou 8820 domicilios em favelas, contra 3969 em 1991 ¢ 983 em
1980. registrando um crescimento da ordem de 500 %. Nestes domicilios reside uma populagdo
aproximada de 31.107 equivalendo a 3,53 % de densidade domiciliar.
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Outro dado relevante ¢ a porcentagem de area livre por habitante da regido, que vem sendo reduzida
de forma drastica, encontrando-se hoje na casa de 22,2 %, conforme grafico seguinte

BARRA DA TIJUCA
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Figura 79 - Area livre por habitante e por bairros (m*/hab).
Fonte: [armazém dos dados: http://www.rio.rj.gov.br - em 09/04/2004 as 17:10]

4.4.4. Caracteristicas Fisico-Territoriais

A XXIV RA tem uma area territorial de 175,67 Km2 (A) e area acima da cota 100 (B) corresponde a
27,29%. A area liquida (A-B) ¢ de 127,74 Km2. Nela existem 10 areas de risco de diversas naturczas,
principalmente por motivos de inundagdo, desmatamento ¢ rolamento de pedras, muitas vezes

ocupadas por favelas.

Seu territorio apresenta relevo de baixada litoranea, e ¢ limitadas junto a Jacarepagua (XVI RA), pelo
Macico da Tijuca a leste ¢ nordeste, pelo Maci¢o da Pedra Branca a oeste ¢ nortc ¢ pelo Oceano
Atlantico ao sul, conforme pode ser observado no mapa abaixo. Tem algumas eclevagoes
consideraveis: Pedra da Gavea, com 842 m; Pedra Bonita, com 696 m, Pedra Branca, com 1.025 m;
Pico da Independéncia, com 904 m; Alto do Chapaddo, com 945 m; e mais 50 locais com cota acima
de 300m.

A Regido Administrativa da Barra da Tijuca possui duas partes geomorfologicamente bastante
distintas: A primeira ¢ formada por area de restinga, onde estdo os bairros da Barra da Tijuca,
Recreio dos Bandeirantes, Grumari, Itanhanga ¢ Joa. Situada em extenso areal formado por
acumulagdo de areia provida pelo oceano, permite drenagem eficiente, mas esta eficiéncia vem
diminuindo, como resultado da impermeabilizagdo de extensas superficies, em decorréncia da intensa
urbanizagdo. Por isso, ¢ importantes a manutengdo de parques ¢ jardins, com a vegetagdo original de
restinga bem distribuida na area.
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Figura 80 - Mapa da Barra da Tijuca com marcacio dos principais pontos de referéncia
Fonte: Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro

A segunda parte abrange os bairros de Vargem Grande, Vargem Pequena ¢ Camorim ¢ ¢ composta
pelas bacias dos rios do mesmo nome. Os dois primeiros rios desembocam cm diversos canais, quc
desaguam principalmente no Canal de Sernambetiba ¢ deste na Lagoa de Marapendi. O rio Camorim
desagua na Lagoa de Jacarepagua. A predominancia de grandes declividades, somada aos altos
indices de precipitagdo pluviométrica, torna a area fragil e instavel, o que da importancia significativa
a floresta que ocupa a encosta sul do Macigo da Pedra Branca. O controle da ocupagdo das encostas ¢

a dragagem ¢ manutengdo dos canais sdo praticas importantes para a preservagdo da qualidade de
vida da Barra da Tijuca.

Possui ainda, 07 praias que ocupam 20 Km de extensdo, 03 lagoas totalizando cerca de 12 Km2 ¢ 105
km de rios e canais. Encontram-se, ainda importantes Areas de Preservagio Ambiental, APAs,
regulamentadas por varias leis ¢ tombadas como patrimonio paisagistico.
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4.4.5. Caracteristicas Geo-Climaticas

O clima de uma regido é determinado pelo comportamento de seus elementos e pela combinagdo
deles. A urbanizagdo interfere nesta relagdo de forma que percebemos claramente a diferenga entre o
clima de uma cidade e o ambiente rural em torno da mesma.

A construgdo de prédios e seus respectivos arruamentos alteram a relagdo que se estabelece entre a
superficic da terra ¢ a atmosfera, de forma diferente da que ocorre com a vegetagdo. Nas horas de
forte insolagdo, as envoltorias dos edificios juntamente com o asfalto absorvem grande quantidade de
calor e o irradiam com comprimento de onda diferente. A temperatura do ar eleva-se em contato com
as superficies construidas. Em contrapartida, parte da energia absorvida pela vegetagido ¢ utilizada na
fotossintese ¢ paulatinamente dissipada pela evaporagio das folhas. A noite esse fendmeno é também
percebido, pois as construgdes continuam a irradiar, elevando as temperaturas minimas noturnas. De
qualquer forma, a principal fonte de calor durante a noite ¢ a propria superficie terrestre. Em paiscs
quentes como o nosso, a urbaniza¢do acentua as temperaturas desfavoraveis a sensagdo de conforto.

A velocidade dos ventos diminui e a sua dire¢do se modifica em presenga dos obstaculos criados
pelos prédios. Estes, cada vez mais acentuados em sua verticalidade ¢ seu adensamento, ja formam
verdadeiros pareddes em algumas regides da Barra que se contrapdem a passagem do ar.

A poluigdo atmosférica, produzida principalmente pela emissdo de gases do trafego urbano ¢ das
industrias instaladas nos grandes centros, se traduz pela presenga de particulas solidas em suspensido
no ar, que provocam alteragdes no clima da cidade. Portanto, a evaporagdo ¢ demais elementos do
clima, ajudando a acentuar no caso do Rio de Janeiro condigdes insatisfatorias de conforto,
principalmente no veréo.

As condigdes ambientais nas quais a cidade do Rio de Janeiro esta inserida distinguem-se por forte
radiagdo solar em virtude da camada de ar que os raios solares precisam atravessar na latitude onde
esta localizada, pela duragdo das horas de sol em cada época do ano, verificada no diagrama das
trajetorias solares, ¢ pela transparéncia do céu, que depende da nebulosidade, das condigdes de
umidade ¢ de outros fatores do clima. A forte influéncia de uma superficie ocednica enriquece a
atmosfera de cloreto de sodio e propicia um intenso processo de evaporagdo e condensagdo,
determinando um regime de chuvas com grande concentragdo nos meses mais quentes.

As caracteristicas climaticas da Barra da Tijuca estdo parcialmente levantadas pelo Ministério da
Acronautica devido a existéncia do Aeroporto de Jacarepagua. Desta forma, existem medigdes para
temperatura, umidade, dire¢do, velocidade e freqiiéncia dos ventos, chuva e nevoeiro. Contudo é
preciso salientar que o periodo a que se teve acesso dos dados € de 1986 a 1990, existindo periodos
em que ndo eram registrados dados noturnos uma vez que ndo existiam atividades de voo no referido

aeroporto nesse periodo até algum tempo atras.

O clima na beira mar ¢ marcado por uma brisa praticamente constante que ameniza a temperatura € a
umidade do clima quente ¢ imido da cidade. Durante o periodo de verdo essa brisa se intensifica com
a presenga do vento nordeste, chegando até a incomodar os usuarios do calgaddo ¢ aos moradores dos
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edificios situados a beira-mar. Dentre outros, ele carrega areia ¢ maresia, causa ruidos nas esquadrias,
derruba objetos dentro das unidades residenciais, principalmente nas varandas, impedindo muitas
vezes aos moradores o uso das mesmas. Em decorréncia disso ¢ comum encontrar em alguns
edificios as varandas fechadas, principalmente com o uso de vidro, para ndo obstruir a vista da
paisagem.

Os ventos na Barra da Tijuca sob a influéncia da circulagdo geral que atinge a regido através do
anticiclone subtropical do Atlantico, que provoca uma circulagdo de Norte (NE-NW ou NE-N)
predominando no inverno, a da circulagdo secundaria sob a influéncia dos anticiclones frios polares
de Sul (S-SE ou S-SW, de acordo com a trajetoria maritima ou continental do anticiclone),
precedidos de ventos NW, criando um equilibrio que reconstitui a circulagdo geral.

As massas de ar que predominam no inverno sdo a massa tropical Atlantica seguida de massas
polares frias ¢ quentes que sdo a frente ¢ a causa de anticiclones moveis. No verdo predomina a
massa tropical Continental, que produz um periodo de calor intenso, sobretudo antes da chegada de
uma frente fria, sendo eclevada a freqiiéncia de massas polares.

Devido a proximidade do oceano, a circulagdo local, constituida da brisa do mar (dire¢do geral
dire¢do SSO) e da brisa de terra (N NE, oposta a brisa maritima), podem ser considerada o regime de
ventos predominantes, principalmente para a regido da orla maritima. O vento dominante entdo ¢ o S
/ SSO, sopra com maior freqii€ncia no inverno ¢ durante a noite, sua velocidade ¢ inferior a brisa do
mar, normalmente comega as 20:00 horas ¢ cessa por volta das 9:00 horas da manha, quando comega
a inversdo de diregdo. O vento secundario NNE, que comega na parte da tarde, quando a superficie
terrestre esta mais aquecida que o mar, ocorrendo geralmente das 13:00 as 18:00 horas, aumentando

sua freqiiéncia ¢ velocidade nos meses do solsticio de verdo.

Tabela 27 - Caracteristicas climaticas da Barra da Tijuca

Latitude | -22° 59° S | Clima Predominante ITropical super-umido
Longitude | - 43° 22° W | Indice Pluviométrico 1258 mm/ano *'
Altitude 3,00m | Freqiiéncia de dias de chuva 124 dias/ano

Fonte: Aeroporto de Jacarepagua e Gestdo Energética na Cidade do Rio de Janeiro,
GemRio, Rio de janeiro, Prospec S.A., 1998

Podemos classificar o clima da Barra como: Tropical, influenciado pela proximidade do mar (tropical
maritimo) ¢ pelas baixas altitudes, cujo dominio climatico é quente ¢ o subdominio climatico ¢
superumido. As temperaturas médias mensais variam entre 16,8 °C (média das minimas, em julho) e
31,2 °C (média das maximas, em fevereiro); a média das amplitudes térmicas diarias ¢ baixa em
todas as estagdes (6,5°C = 0,5). Chuvas distribuidas ao longo do ano, com maior concentragio
pluviométrica (entre 100 ¢ 150 mm) durante o verdo — de dezembro a margo. As médias mensais de
umidade relativa variam entre 61,2 a 91,6 % (tabela 11). O inverno ¢ ameno ¢ o vento predominante
durante todo ano ¢ o Sul-Sudoeste, com velocidade média entre 2.8 € 4,9 m/s.

*! Dados do Bairro do Recreio dos Bandeirantes (com latitude (- 23° 01' S) e Longitude (43° 28' W), com mesmo mesoclima e
ocupagao similar da Barra da tijuca, por indisponibilidade de dados da area estudada).
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Tabela 28 - Normais climatologicas da Barra da Tijuca de 1986 a 1990.

Altitude da cuba do Barémetro 3,00 m
Periodo de Observacao 1986 a 1990
Periodo Meses | 1986 1987 1988 1989 1990 Periodo
Média das Fevereiro| 31,9 31,0 30,2 31,2 31,6 31,2
Temperatura °C) méximas Julho 244 283 237 245 245 250
Meédia das Fevereiro| 24,5 23,1 22,9 23,7 233 23,5
minimas Julho 16,5 17,8 154 163 178 168
Meédia das Fevereiro| 91 92 94 91 90 91,6
. . maximas Julho 95 85 94 92 92 91,6
Umidadeirel ativai(ie) Médiadas  Fevereiro| 60 63 70 64 58  63.0
minimas Julho 64 53 64 60 65 61,2
N Fevereciro| NNE S S S S S
Diregao

Vento Predominante Diurno THillo DRTREE SR TINE SHINES S0 HNEB

Fevereiro| 2,8 2,8 28 28 49 3.5

Velocidade (m/s) o 28 28 28 28 28 28
Vento Predominante Noturno Dire¢do Feverciro| - . - = = S
3 ; o Julho - - - _ = SSO
(ndo havia medicio nesse )
periodo) * Velocidade (m/s) leverciro fi e - g - - St
Julho i s - 2.8

>

Fonte: Estacio Meteorologica do Aeroporto de Jacarepagua in Krause, 1992.

e Devido a auséncia dos dados foram utilizados os dados levantados por Marques, 1999 que
possui dados hora a hora do més de Janciro de 1996 ¢ 1997, que embora seja um periodo
muito curto para analise de dados climaticos, para o presente estudo foram considerados
como validos para a determinagdo das dire¢des ¢ intensidades dos ventos noturnos defasados
no estudo de Barroso-Krause.

Cabe ressaltar que de acordo com os estudos de Marques, sdo registrados grandes momentos de
calmaria durante o periodo noturno, o que certamente vai influenciar no uso de ventilagdo natural
para efeito de resfriamento dos ambientes. [Marques, 1999: 101].

4.5.0 POTENCIAL DE CONFORTO AMBIENTAL DA BARRA DA TIJUCA

A nog¢do de conforto ambiental envolve em sua defini¢do diversos parametros como as atividades do
ser humano, sua vestimenta, seus habitos culturais, aspectos psicologicos de adaptagdo, bem como as
caracteristicas do ambiente climatico. O dominio de condigdes onde o conforto térmico € alcangado
chama-se zona de conforto, que ¢ a faixa onde os mecanismos termos-reguladores do corpo humano
cstdo em atividade minima. Esse sistema ¢ complexo e envolve diversas respostas como circulagdo

cardiovascular, temperatura cutanea, sensagdo de calor, umidade da pele, etc.

Para facilitar a manipulagdo dos elementos do clima ¢ estabelecer relagdes com os ambientes internos
dos edificios, foram desenvolvidos varios estudos visando a definicdo de limites para a zona de
conforto, que se expressam através de diagramas. Destaca-se 02 destas cartas, a de Olgyay por ter

sido uma das primeiras no género, ¢ a de Givoni pela sua amplitude de analise, ver capitulo .

3.5.1. Diagrama Bioclimatico




A influéncia da evolugdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 146
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

O trabalho desenvolvido por Givoni ¢ conhecido como Diagrama Bioclimatico, explicado no capitulo

2

1, onde sio apresentados limites, que permitem garantir o conforto, sobrc a carta psicrométrica.”
Estes limites para a zona de conforto ou zona neutra, para as pessoas aclimatadas em repouso ou em
atividade sedentaria, estariam compreendidos entre 21°.C ¢ 26°.C ¢ 20% ¢ 85% de umidade relativa.
Este trabalho possui outras zonas onde o conforto ¢ alcangado pela ventilagdo, desumidificagio,
resfriamento, evaporagdo, ar condicionado ¢ outros processos. Cabe ressaltar que esses limites foram
estabelecidos na Europa, mas sdo aplicados para avaliagdo em nosso clima.

Seguindo esse principio, marcamos na carta psicrometrica, para a cidade do Rio de Janeiro, a zona de
conforto definida por Givoni ¢ as temperaturas de ar seco ¢ umidade relativa retiradas dos dados
horarios do Ano Climatico de Referéncia (TRY), Lambert et al, 1997, conforme demonstra o
diagrama abaixo.

Rio de Janeiro (RJ)

ANO TODO

zona Estratégias mais eficientes
Conforto higrotérmico

Resfriamento evaporativo
‘Massa térmica para resfriomento
Ar condicionada
| Umidificagdo

_Agquecimento solar passivo _J
Aquecimento artificial

Ventilacdo + massa térmica para resfriamento
Vent. + massa térmica para resfr.. + Resfr. evap
Massa térmica para resfriamento. + Resfr. Evap

Figura 82 - Carta Psicrometrica para a cidade do Rio de Janeiro com destaque para as
estratégias apontadas. Fonte: USPC — ECV- Labelee — NPC, in Barroso-Krause, 2002: CD do
Construtor - Insolacio no Projeto de Arquitetura.

Na carta acima se pode verificar a marcagdo das zonas através de quadrados coloridos e a plotagem
de pontos vermelhos que demarcam as 8760 horas analisadas, 100% das horas do ano. Percebemos
que a maior concentracdo de pontos vermelhos estdo entre uma temperatura de 1 7°C e 32°C e com
umidade relativa media superior a 60%.

As zonas onde os pontos vermelhos recaem sdo, (1) Zona de conforto, (2) Zona de ventilagdo natural,
(4) Zona de massa térmica, (5) Zona de ar condicionado ¢ (7) Zona de massa térmica para
aquecimento. Revelando as principais estratégias para atingir o conforto. Essa analise esta mais bem
detalhada abaixo com as respectivas porcentagens.

2 A Carta Psicrometrica: representacdo grafica que permite a medida e o estudo de todas as variaveis presentes no estudo
da psicrometrica, também conhecido como Diagrama de Mollier.
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Tabela 29- Analise dos dados obtidos na Carta Psicrometrica do Rio de Janeiro

ANO: 63 FRIO

Dia e Més Inicial: 01/01 | Massa Térmica - Aquecimento Solar: 14.9% AMPLITUDES AMPLITUDES

Dia e Més Final: 31/12 Aquecimento Solar Passivo: 0.0458%

Total de Horas: 8734 Aquecimento Artificial: 0% JANEIRO: JULHO:

Pressdo: 101.5 KPa Umidificagfo: 0% -Max13.2 (21/1) iMax: 13.7 (20/7)

POR ZONAS e e Med: 7.7
Ventilagdo: 56.9% MG 26 (1L o Ty
Ventilagdo/Massa: 0.572% FEVEREIRO: AGOSTO:
GERAL Ventilagdo/Massa/Resfriamento Evaporativo: 3.4% 'ﬁagf 15092 (18/2) -Max: 16.7 (11/8)

Massa Térmica p/ Resfriamento: 0.321% =SS -Med: 7.62

Massa/Resfriamento Evaporativo: 0.183% m}; 501 229) -Min: 2.1 (5/8)
Aquecimento Artificial: 0% = SETEMBRO:
Max: 10 (8/3
Conforto: 20.8% Max 10 813 Max: 121 2019
. : Med: 6.17 ( )
Massa Térmica/ Aquecimento Solar: 14.9% Tved b -Med: 6.59
Aquecimento Solar Passivo: 0.0458% -Min: 2.9 (28/3)  \p-33 (29/9)

Conforto: 20.8%
Desconforto: 79.2%
- Frio: 14.9%

- Calor: 64.3%

Ar Condicionado: 2.84% ORI 4 OUTUBRO:
Restriamento Evaporativo: 0.0114% —Mag: 9.7 (1V4) -Max: 12.2 (26/10)
Umidificagdo: 0% s ; g -Med: 5.45
Min: 3.5 (1249 Min 19 (23/10)
MAIO: gy

CALOR Max: 12.7(12/5) NS{XE%[%R% 511

SCMBREAMENTG -Med: 7.28

Ventilagdo: 60.9% Min: 0 (10/5) -Mgd: 6.22
Massa p/ Restt.: 4.48% Porcentasem: 84.7 % JUNHO: -Min: 2.5 (2/11)
Resttr. Evap.: 3.6% S Max: 11.9 (4/6) DEZEMBRO:
Ar Condicionado: 2.84% _Med: 7.4 -Max: 12.4 (4/12)

Min: 22 (19/6)

Fonte: Carta Psicrometrica, tratada pela autora.

Dando contigiiidade ao que foi explicado na tabela 14 (principais altera¢des no Subitem 2.7 —
Relativo a protegdo do meio ambiente ¢ ao conforto ambiental), no capitulo 2 e realizando uma
analise dos resultados acima da Tabela de Normais Climatologicas ¢ do Diagrama Bioclimatico,
constata-se que a estratégia de ventilagdo natural **se mostra a mais eficicnte durante o ano. Em
clima quente ¢ umido recomenda-se a adogdo de ventilagdo cruzada, por ser uma estratégia simplcs.
E importante lembrar que esse tipo de estratégia faz a temperatura interna acompanhar a externa,
portanto, s6 deve ser utilizada caso a temperatura externa ndo ultrapasse 32°C ¢ o velocidade do
vento 2 m/s.

- Na carta bioclimatica para o Rio de Janeiro nota-se uma grandc concentragdo de horas na
regido dc ventilagdo e conforto térmico, com alguns pontos localizados na regido de ar
condicionado.

- As temperaturas médias das maximas se concentram na area cujo conforto esta condicionado
a possibilidade de ventilagdo, seja natural ou artificial, com ou sem isolamento térmico.
Nesta cidade, um projeto arquitetonico possui basicamente na ventilagdo a resolugdo dos
problemas de desconforto por calor: ventilagdo (57%); considerando-sc as intersegdes cntre
as estratégias: ventilagdo da cobertura, ventilagio cruzada ¢ o uso de captores de vento,
sendo a ventilagdo cruzada a estratégia mais simples de ser adotada. [Lamberts, 1997].

3 Ha duas formas basicas de ventilagdo natural: ventilagdo por diferencial de pressao (ventilagdo cruzada) e ventilagao por
Termossifao (tiragem natural ou por diferencial térmico). Quando o vento incide em uma fachada da edificagdo, havera uma
interagao vento estrutura. Nesta fachada o barlavento, as pressoes atuantes devido ao vento s&o flutuantes e positivas, assim
o vento procura contornar o vento, criando nas demais fachadas campos de pressao distintos. Na fachada posterior, a
sotavento, as pressbes atuantes sdo negativas, assim havendo aberturas nestas duas fachadas opostas havera
necessariamente um fluxo de ar imposto pelo diferencial de presséo resultante do escoamento externo no entorno do prédio.
Ja a ventilagao por diferencial de pressao é fungao das condi¢gdes de vento no-sitio, das caracteristicas arquitetonicas e de
implantagéo da edificagao (forma, volumetria, orientagdo, aberturas, etc.).
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- As médias das minimas ndo chegam a atingir a area onde se¢ faz necessario o aquecimento,
podendo estar a sensagdo de conforto ligada ao nivel de umidade do ar, que aumenta a
sensibilidade do ser humano. Todavia com relagdo aos periodos frios, a estratégia ¢ utilizar a
massa térmica junto ao aquecimento solar passivo ¢ aquecimento passivo com isolamento
térmico.

- Na primeira situagdo pode-se compensar as baixas temperaturas pelo armazenamento de
calor solar, que fica retido nas paredes da edificagdo, podendo ser devolvido ao exterior nos
horarios mais frios, geralmente a noite. Ja na segunda, pode-se evitar as perdas de calor da
edificacdo para o exterior (normalmente mais acentuadas pela cobertura e aberturas)
enquanto se aproveitam os ganhos internos (pessoas, aparelhos elétricos, etc.), aumentando a
temperatura interior;

- Assim sendo, observa-se que as condig¢des climaticas no Rio de Janeiro, regido na qual se
desenvolve esse trabalho, apresentam, em média, proximidade das condigdes de confiorto
térmico exigidas para atividade sedentaria. Trabalhando-se, assim, com uma situagdo externa
favoravel a obtengdo de condi¢es internas consideradas agradaveis, quando se utiliza
conscientemente o recurso da propria arquitetura.

Associando essas informagdes as recomendagdes de Mahoney (ventilar, sombrear e proteger da
chuva), ver capitulo 1, passa-se¢ a analisar o comportamento dessas variaveis no local e objeto dc
estudo - o bairro da Barra da Tijuca, se verifica mais uma vez, que a estratégia de maior eficacia para
alcance do conforto higrotérmico na area € no objeto de estudo ¢ a ventilagdo, uma vez que este ¢ um
recurso disponivel ¢ abundante, os usos da area, as tipologias das edifica¢des, ¢ as configuragdces
urbanas permitem a sua utilizagao.

O sombreamento ndo ¢ tdo importante nesse caso, pois em se tratando de edificios multifamiliares de
varios pavimentos um pavimento vai sombreamento o outro e por conta da altura ¢ proximidade dos
edificios muitas vezes um edificio sombreia a fachada do outro. ** A maior preocupagdo deve ser a
orientagdo do edificio ¢ o sombreamento das areas envidragadas, onde as varandas tém um bom
desempenho.

A protegdo contra as chuvas é importante, pois o clima da regido ¢ bastante umido, mas a chuva so6
ocorre em um determinado periodo ¢ as fachadas mais atingidas sdo a Sul e a Sudoeste, que recebem
as rajadas principalmente de temporais, chuvas de verdo, etc. constantes nessa area maritima. Em
edificios multifamiliares as alternativas de protegdo conta a umidade ¢ o uso de materiais de
revestimento pouco porosos ou impermeaveis € a localizagdo ¢ tipo de esquadria apropriadas. A

insola¢do também ajuda na eliminagdo da umidade assim como a ventilagéo.
4.5.2. Analise da Ventilacio
A area de estudo ¢ bastante favorecida pelo vento, tanto no inverno como no verdo, pela proximidade

do mar e poucos obstaculos ao vento. No verdo deve-se ter até um controlc ¢ preocupagdo com as

rajadas de vento (podem chegar até 10m/s) e com a alta velocidade dos ventos nordeste. E importante

94 o - . . - . R )
Situagdo que vem se tornando cada vez mais frequente na regido devido ao adensamento das constru¢des ocorridas nas

ultima 03 décadas, todavia ainda sao encontradas areas em que isso ndo ocorre, nessa essa observagao perde a validade e
o sombreamento volta a ser importante ferramenta projetual para obtengdo de conforto higrotérmico.
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considerar a interferéncia do mar na dire¢do do vento, que durante o dia tem sua diregdo no sentido

mar/terra € durantc a noite terra/mar.

Segundo Dominante NE
possui como principai barrreira
o Macigo da Tijuca, todavia

seu afastamento nao configura at s da
um problema para barragem do vento e "af

Figura 83 - Mapa da area em estudo com analise da ventilacio.
Fonte: elaborado pela autora

O vento o qual nos refeririamos no paragrafo acima ¢ o vento na orla ¢ ndo corresponde ao do
interior dos cdificios. Nos cdificios a beira mar a ventilagdo ¢ ainda abundante, mas a medida que vai
se distanciando para o interior das quadras ela vai reduzindo de forma expressiva devido a “sombra
de vento” *°. Isso vé deve a alta densidade construtiva da area. Muitos prédios, pequenos recuos, ruas

estreitas poucas areas livres.

E preciso observar bem essa questio, pois as leis que regulamentam as edificagdes (codigo de obras)
deveriam favorccer o conforto ambiental urbano e¢ da edificagio, muito embora isso ndo venha
ocorrendo devido as grandes pressdes imobiliarias ¢ ao desconhecimento técnico dos profissionais
que tomam as decisdes. O crescimento urbano deve ser analisado no que se referem ao gabarito ou a
verticalidade das edificacdes, na medida em que criam cortinas de concreto impossibilitando ¢

aeragdo da malha urbana através da penetragdo dos ventos.

Assim, face ao crescente processo de verticalizagdo dos edificios na regido da orla, surgiu uma
erande polémica urbana, a limitagdo do gabarito dos edificios nela situados, envolvendo diversos
setores da sociedade: construtores, técnicos da prefeitura, urbanistas e principalmente vereadores
responsaveis pelas confecgdes de leis. Pautada basicamente na dicotomia de que as limitagdes geram
obstaculos ao potencial criativo ¢ a redu¢do do numero de unidades por lote (menorcs lucros

imobiliarios), contra o fato que aumentam o denominado “pareddo de concreto” impedindo a

%> Sombra de vento é a denominagdo usual da drea de baixa pressao formada a sotavento das edificagdes (regido posterior a
incidéncia dos ventos), caracterizada pela presenga de redemoinhos e apresenta condigdo precdria para a obtencdo de
conforto térmico através do uso da ventilagao natural.
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passagem ¢ circulagdo dos ventos para o restante do bairro, além de projetarem sombra no calgadio ¢

areias da praia, prejudicando a sociedade como um todo.

Todavia, concluido o embate, a mudanga ja implantada pelo codigo que limitou os gabaritos na faixa
fronteiriga ao mar contribui para que ndo se configurasse um pareddo para a entrada do vento
dominante proveniente do mar — vento Sul, o que ndo significa que areas ja afetadas pelo

adensamento possam ser revertidas, pois ja tiveram seu condicionamento climatico alterado.

A mais importante fun¢do atribuida a ventilagdo natural, no entanto, ¢ de acelerar as trocas térmicas,
por convecgdo ou evaporagdo, do individuo com o meio ambiente. Isto é desejavel porque, na regido
da Barra da Tijuca, a média das temperaturas maximas do ar encontra-se abaixo da temperatura do
corpo humano, o que permite a constante perda de calor deste ultimo para o ambiente ¢ ainda por
tratar de uma regido de praia, onde as pessoas querem tomar sol, s¢ bronzear, usam roupas leves, ou
se abrigam nas sombras das arvores, dos quiosques ou dos guarda-sois. E comum a praticando
exportes no calgaddo da orla maritima, torna-se ainda mais necessaria a ventilagdo para evaporar o
suor da pelc.

No interior dos edificios ¢ comum o uso de varandas que ja atuam no sombreamento do invoélucro.
Embora o uso do vidro nas fachadas seja muitas vezes excessivo, € em alguns casos pode ser
justificado, pois permitem a visibilidade para a praia e o mar, ¢ ¢ justamente esta vista que valoriza os
imoveis a beira mar. Os revestimentos das fachadas nem sempre sdo de cores clara ¢ de materiais de
baixa absor¢do de calor por isso necessitam de uma boa ventilagdo para resfriar o involucro e reduzir
a carga térmica do interior do edificio.

Dento dos apartamentos os usuarios ja estdo protegidos da isolagdo, mas devido as altas temperaturas
internas ¢ externas precisam da ventilagdo para atingir o conforto. Ou seja, o sombreamento ja existe
a ventilagdo ¢ que ¢ o diferencial, ¢ o que deve se captada ¢ favorecida. Todavia os edificios costeiros
sofrem com o excesso de vento precisando por vezes fechar as varandas para controlar a sua
incidéncia, mesmo isso ndo sendo permitido pelo codigo, € bastante usual na regido, prejudicando
principalmente a iluminagdo dos compartimentos internos. O ideal assim é que o Codigo ja previsse
esse fechamento e re-definisse as areas minimas de iluminagdo exigidas visando corrigir esse

problema.

Com a configuragdo urbana existente regida pelo codigo de obras e edifica¢des esta tornando a regido
uma das de maior crescimento da densidade populacional ¢ o aumento significativo da arca
construtiva da orla maritima, comegando a dificultar a permeabilidade do vento ¢ tornando as
quadras mais afastadas da orla cada vez menos ventiladas. Nos ultimos 30 anos, o crescimento
urbano do bairro foi surpreendente, atualmente abriga as mais altas classes sociais em edificios de
alto padrdo construtivo.
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Tabela 30 - Tabela resumo das recomendagdes de projeto de acordo com as caracteristicas

climaticas da Barra da Tijuca.

Caracteristicqs do
Clima Quente-Umido

Recomendagées para as
Caracteristicas da Arquitetura

Estratégias de projeto

Temperaturas médias diwrnas
entre 29 ¢ 32°.C para o verdo
Fracas amplitudes térmicas sejam
diurnas ou sazonais.

Umidade relativa entre 55% e
100%

Chuvas em estagoes
determinadas, fortes e
acompanhadas de ventos fortes.

Orientagdo preferencial Norte-Sul

Construgdo leve com alto isolamento
térmico
Implantagdo dos edificios que
possibilitem boa ventilagio entre eles e
internamente aos espagos
Aberturas grandes para a boa ventilagdo,
porém protegidas da radiagdo solar e dos
ventos na condigio de inverno.

Controlar os ganhos de calor

Dissipar a energia térmica do
interior do edificio

Remover a umidade em cxcesso

Promover o movimento do ar de
forma que possa ser controlada

Proteger as aberturas,
dificultando a entrada do sol ¢
minimizar a absor¢do do sol
pelas superficies externas.

Radiagao solar intensa
acarretando temperaturas
elevadas

Eficaz controle da radiagao solar pela
orientac¢ao ou pelo uso de elementos de
sombreamento

Abdbada com grande
luminosidade, porém com nivel
de nebulosidadce elevado variando
entre 60% e 90%.

Superficies externas refletoras — uso de
cores claras

Promover o uso de iluminagao
natural

Aproveitamento da vegetagao existente
para sombreamento da edificagdo e ou
utilizaglo de vegctagio extra para o
mesmo fim.

Controlar os ruidos,
principalmente pela escolha
correta do tipo de janelas,
vedagdes e materiais isolantes.

Presenga marcante de vegetagio

Fonte: elaborado pela autora

4.5.3. Anélise da Rugosidade do Terreno

A interagdo dos imoveis estudados com as condi¢des ambientais em que estdo inseridos pode ser
considerada significativamente diferente daquela a época de sua construgdo. Além da evolugio
climatica ocorrida ao longo dos anos, o adensamento ¢ a verticalizagdo das construgdes no bairro da
Barra da Tijuca resultou em menor ventilagdo ao nivel da altura dos edificios, principalmente os
situados em areas mais afastadas da orla ¢ os localizados as margens da Ponte Lucio Costa devido ao
grande numero de edificagdes nelas efctuadas pelas grandes construtoras, gerando areas com pouco
ou quase nenhum afastamento entre as mesmas, o que acarreta alteracdes ambientais importantes

nessas edificagdes cm relagdo a demais situadas ao mesmo bairro, todavia de forma mais esparsa.

Esse adensamento, embora possa parecer eficiente uma vez que faz com que uma edificagdo
sombreie a outra, servindo de anteparo ao sol, grande problema gerador de calor nas areas tropicais, ¢
na realidade muito prejudicial, da forma que foi e vem sendo realizado, pois acaba por barrar partc ¢
em alguns casos toda as ventilagdes naturais, provenientes principalmente da orla maritima, tdo
abundante ¢ importantc como estratégia bioclimatica para obtengdo de conforto ambiental como ja
VImos.

No caso especifico dos edificios multifamiliares com tipologia de torre estudados, a principal barreira
encontrada para os ventos dominantes e secundarios da regido sdo os proprios edificios altos que
foram sendo construidos inicialmente com grandes afastamentos entre si para evitar exatamente essa
problematica, ja prevista por Lucio Costa quando da confec¢do de seu plano. Todavia com a
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alteragdo macica da legislagdo urbanistica sofrida ao longo dos anos ¢ a descaracterizagdo total das
concepgdces inicials norteadoras dos projetos da regido, esse preceito foi gradativamente se perdendo,
facilitando a geragdo de areas altamente adensadas de edificagdes.

Nesse sentido as regides das subzonas A-2 ¢ A-18 mais afetadas atualmente sdo as situadas proximas
a ponte Lucio Costa, ver capitulo 5, com o crescente adensamento também ja sc inicializando ao
longo da Avenida das Américas, principalmente pelos condominios Mundo Novo ¢ Américas Park da
mesma construtora implantados lado a lado com pequenos afastamentos entre si, se comparados aos
anteriormente, o que se agrava ainda mais uma vez que em geral proximo a esses condominios véecm
sendo criado varios edificios, também de elevados gabaritos destinados a escritorios. Outro fator
determinante do adensamento sio os shoppings centros implantados proximos aos novos
condominios residenciais, para atender as novas demandas condominiais geradas como ¢ habitual
desde o inicio da ocupagio da Barra da Tijuca. *°

Na direg¢do Leste existe ainda os conjuntos residenciais Tijucamar e Jardim Ocednico, todavia como a
tipologia dcsscs € de gabaritos até 05 pavimentos, ou seja, composta por prédios baixos, conforme
mapa de rugosidade abaixo, estes também ndo representam barreira ao vento para as edificagdes de
tipologia de torre nas subzonas estudadas. O que ndo significa que nessa subzona A-1 (Tijucamar ¢
Jardim Oceanico), um edificio de baixo gabarito construido contiguo ao outro ¢ em ruas de pouca
largura, formando pareddes mesmo que de baixo porte em altura, ndo gere problemas climaticos na
referida subzona.

No referente as barreiras naturais, encontramos os macigos existentes em toda extensio do bairro — 4
Leste - Macigo da Tijuca, a Oeste - Macigo da Pedra Branca, porém, os macigos ndo interferem nas
subzonas A-2 ¢ A-18, devido a sua distancia aos mesmos, conforme demonstrado no mapa

topoclimatico anteriormente.

6 Cabe ressalta que embora ainda em fase de construgao existem diversos outros empreendimentos em andamento no
bairro devido principalmente aos jogos pan americanos de 2006 — condominio Blue One, Residencial Santa Ménica, vila Pan-
americana, conjunto de edificios do empreendimento Peninsula, dentre outros, que irdo adensar ainda mais a regido ja
edificada, além de gerar edificagbes de alto gabarito em areas antes nao existentes, caso da vila Pan-americana, do
Peninsula, Residencial Le Parc etc., ver capitulo 5, que irdo alterar substancialmente a paisagem da regido e promover
alteragdes microclimaticas importantes e cujas consequéncias ainda séo indefinidas e assustadoras.
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4.5.4. Diagrama Solar

Utilizando-se a carta solar do Rio de Janeiro,
pode-se observar a insolagdo nas fachadas de
acordo com suas respectivas orientagdes.
Ficando cvidente que havera interferéncia desta
insolagdo nas fachadas, devido ao uso de
dispositivos

arquitetonicos de  protegdo,

obstru¢do ou dificuldade de entrada de luz

devido as larguras das wvias, construgdes
proximas, vegetagao, etc.
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285« 21 Mo
20 Out \

[ 23Fer

22 Nov . 1 21 dan
22 Dez t \ 77 Dex

Piotecdo Externzopatics dos Percuisor Aparenles de 5ol - Latitude~ 22.5

Figura 88 - Carta Solar fachada Sul
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Ouentogan= 50

22 dun 22 Jun
2400 21 May

28 Ago 16 Alw
23Se! | 21 My
20 Dot 23Fev

22 Nov 21 Jan
22 Dez 22 iver

Prow g E obiia dirs Pricuisos A tes do ol Lelitude=.22.5

Figura 90 - Carta Solar fachada Leste
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Projegéo E:

Norte: sol mais baixo durante todo o dia no
inverno ¢ em boa parte da primavera ¢ outono;
sol mais alto no verdo incidindo em poucas horas

do dia proximo ao meio dia, no més de fevereiro,

Sul: ndo ha incidéncia de sol no inverno; pouca
incidéncia na primavera ¢ outono, acontecendo
apenas no inicio ¢ final do dia; incidéncia de sol
em todo o verdo em todas as horas do dia, com
excegdo apenas dos horarios proximos ao meio
dia, nos meses de fevereiro ¢ dezembro.
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Figura 89 - Carta Solar fachada Qeste

*
Oeste: Sol todas as tardes em todas as estagdes.

Considerando conjuntamente os dados climaticos ¢ o diagrama solar do Rio, pode-se afirmar que o

ganho de energia devido a incidéncia solar nesta regido ¢ responsavel por um grande desconforto
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higrotérmico, principalmente durante os meses de outubro a margo, quando as temperaturas sdo mais
elevadas. Desta forma, as fachadas dos apartamentos que recebem menos insolagdo sdo as de melhor
orientagio.

Como o periodo caracteristico de ocupagdo mais prolongado ocorre a noite, € correto afirmar que
ganho de energia ocorrido durante a parte da manha tem menos impacto do que os da tarde, uma vez
que havera mais tempo para esse calor se dissipar, amenizando a temperatura interna ambiental,
Assim, sdo consideradas de boa orientagdo as fachadas voltadas para Leste — sol da manhi ¢
Nordeste, que apesar de receber sol também no periodo da tarde, ndo representa um problema, ja que
isto ocorre principalmente em meses que as temperaturas sdo mais amenas. Em contrapartida, as
fachadas voltadas para o sol da tarde — Oeste, Noroeste, Sudoeste apresentardo orientagdo ruim, uma
vez que ndo havera tempo suficiente para a energia ganha seja dissipada.

N N N
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Figura 91 - Fachadas com orientacao solar boa e ruim.

Apesar das fachadas Norte e sul receberem incidéncia do sol da tarde, clas serdo consideradas
medianas, uma vez que, a fachada norte ¢

N N
facilmente  sombreada por elementos
. . 3 NO NE
horizontais — nesse caso as varandas — ja que LS. T ‘(/”F' P
. ¥ , P X
o azimute solar se mostra quase o e b A A e G S
! . . o P b—L O —f H—T1_L
perpendicdlar a fachada e a altura solar ¢é LS L d MV
bastante elevada no periodo mais critico; na - X e
: , ) <o) SE
fachada sul o azimute solar ¢ bem pequeno ¢ C SE
relagdo a fachada, incidindo com angulos S S

o 97

inferiores a 35°. Figura 92 - Fachadas com orientacio solar mediana.

4.5.5. Iluminacao Natural

Para a caracterizagdo do conforto visual ¢ luminico em um determinado espago, pode ser utilizado
alguns fatorcs de referéncia: brilho das fontes ofuscantes; tamanho aparente das fontes luminosas
(angulo entre as fontes ¢ o olho do observador); nivel geral de adaptagéo; brilho do entorno imediato
as fontes ¢ a posigio relativa em relagdo a diregdo visu;l_ Todas essas caracteristicas vdo variar muito
de edificagdo para edificacdo devido as grandes diferengas de entorno imecdiato encontradas nas

subzonas A-2 ¢ A-18, necessitando assim um estudo caso a caso, o que se estenderia excessivamente.

97 . ) . A D . . ) .
" Esse angulo se refere ao azimute solar no solsticio de verao as 18:00 horas, conforme gréfico da cidade do Rio de Janeiro.
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Contudo podemos analisar que as ruas principais ¢ secundarias sdo largas propiciando um
afastamento entrc as edificagdes o que coloca uma maior visdo de céu para as mesmas além dc
aumentar as possibilidades de aproveitamento ¢ utilizagdo da iluminagdo natural, tomando sempre
cuidado para ndo aumentar a carga térmica recebida principalmente pelos generosos panos de vidro
comumente empregados nas edificagdes devido a valorizagdo do imoével em fungdo da vista,
principalmente a do mar. *

Todavia nas areas ja bastante adensadas — ponte Lucio Costa, ctc. ver capitulo 5, as edifica¢des
comcgam a ter dificuldade tanto de visdo da paisagem, quanto de acesso aos recursos luminicos
naturais disponiveis — luz do sol, gerando ndo somente areas internas nas unidades mal iluminadas,
mas também dificultando a higienizagdo dos compartimentos que ficam sem receber sol e
propiciando a proliferagdo de fungos dcvido a excessiva umidade local.

Independente  dessas diferencas de \ ebUIOSidade dO RIO de Jan9ir0 -
localizagdo  das  edificagdes nas | céu parcialmente encoberto

subzonas, a quantidade de luminosidade
incidente na fachada e cobertura sera
scmpre proporcional a quantidade de
radiagdo solar recebida pelas mesmas.
Se a Radiacdo solar for direta — luz do
sol (para alturas > 25 ° = 117 lm/W),
para radiagdo solar difusa — luz do céu

Nebulosidade (décimo) em RJ no periodo 2000 _
= Nebulpsidade (déeimo) em RJnﬂ periodo 1961 -1990

(com nebulosidade média) = 125 Im/W Figura 93 — Nebulosidade da cidade do Rio de Janeiro.
¢ para radiagdo global — luz do sol + luz Fonte: INMET

do céu = 115 Im/W. [Porto, Maria
Maia, 2002: CD do Construtor — Apostila de conforto ambiental e eficiéncia energética na
Arquitetura.].

4.5.6. Condicdes Sonoras e Ruidas Urbano

A area de estudo se encontra na Zona Especial 5 (ZE-5) que, segundo o decreto N° 5.412, de 24 de
outubro dc 1985, tem um ruido maximo admissivel no periodo diurno de 55dB ¢ noturno de 50dB.
Todavia, a norma NBR 10152 da ABNT - fixa os niveis de ruido para conforto acustico, nela
encontramos para apartamentos a restricdo do nivel de ruido em 35 — 45 dB (A) ¢ o NC 30- 40 como
compativeis com o conforto acustico da atividade residencial em apartamentos. Percebemos assim
que o decreto municipal esta em desacordo com os critérios minimos fixados pela ABNT, fixando
um valor no minimo superior a 10 dB.

98 3 e . g 5 . ~ . . =
Como a maior preocupagao dos construtores é com a visdo do mar, muitas vezes as melhores diregdes de iluminagéao e
ventilacdo sdo desprezadas, pois ficam em segundo plano no valor de venda do imével.
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O ruido de fundo pode ser considerado como moderado com alguns picos, jA que ndo existem
industrias pesadas no entorno ¢ por apresentar regides proximas com caracteristicas residenciais. As
principais fontes de ruido seriam as principais avenidas do bairro — Av. Ayrton Senna, Av. das
Américas ¢ Av. Sernambetiba — que circundam as subzonas A-2 ¢ A-18, ja que existe circulagdo
permanente dc Onibus por vezes caminhdes € o excessivo numero de automoveis que circulam no
bairro, “estc tltimo transitam na regido devido ao grande numero de ainda existente de obras se

desenvolvendo nesta area. YILA YALGUEIRE
5

Algumas ruas apresentam CURICICA
trafego intenso, por serem vias
de ligagdo entre o bairro ¢ as
suas principais vias dc acesso,
estas vias sdo: Avenida Armando

Lombardi, Jornalista Henrique

BAFRA DY TLILGA
4

Cardoso, Olecgario Macicl, Erico
Verissimo, Salvador Alende.
Ficando a proteg¢do da edificagdo
dc acordo com a sua localizagido
nas referidas subzonas, umas

mais silenciosas € outras menos.

Um recente estudo desenvolvido

Media e d8 memdo
pela  Prcfeitura aponta os 81-88 [7I173-77

. legenda X! Numero ce mecigoes realizocas 67 73 RRER 78 83
resultados no que se refere a S

polui¢do sonora para o Bairro Figura 94 - Nivel médio de poluicio sonora na Barra da Tijuca

ds Bur o Tiimep Nele Fonte: site Armazém dos dados

percebemos que embora ainda estando bem inferior do que em outros bairros do entorno, cles sdo
maiores do que os permitidos pela legislagdo na regido ¢ principalmente para a atividade residencial,
variando dc 10 a 15 dB acima do permitido. Assim esse ¢ um aspecto que deve ser levado em conta
no projeto arquitetonico.

A tabela seguinte apresenta resultados qualitativos sobre a mudanga de percepgdo sonora com uma
mudanga de seu nivel de pressdo sonora.

Tabela 31 - Resultados qualitativos sobre a mudanca de percepg¢iio sonora
Mudanga de nivel de intensidade | Mudanga na percengio da intensidade do ruido

1dB Quase despercebida

3dB Perceptivel

5dB Claramente perceptivel

10 dB 2 vezes (ou metade) mais alto
18 dB Muito mais alto ou mais quicto

Fonte: Slama, Jules — Apostila do curso Polui¢io Sonora - CREA/RJ

> A Barra da Tijuca é conhecida por suas Freeways e a maioria dos trajetos nas subzonas estudadas é praticamente
impossivel de serem desenvolvidos sem o auxilio de uma maquina, seja o carro particular ou os 6nibus circulares. Embora
tenham sido construidas varias faixas para ciclovia no bairro, essas ainda continuam sendo pouco utilizadas pelos
moradores, a ndo ser que seja para a pratica esportiva de caminhadas e andar de bicicleta.
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Analisando essa tabela com a diferenga encontrada nos niveis médios de polui¢do sonora da regido —
acima dc 20 dB - considerando os critérios da ABNT e nio os da legislagio municipal — s¢ percebe
que a problematica acustica pode em determinadas areas do bairro configurar um aspecto de cuidado

indispensavel para a obtengdo de conforto ambiental.

Como informagdo adicional, pode-se dizer que um 6nibus emite um ruido de aproximadamente 70dB
(em perfcito estado de manutengdo ¢ sem acclerar), porém vale a pena lembrar que dois 6nibus juntos
ndo dobram o valor como uma soma aritmética, ja que se trata de valores logaritmicos, ¢ sim seguem
a seguinte tabela:

Tabela 32 - Soma dos niveis de ruido de acordo com o n° de fontes emissoras
ANP, —NP,|0-1 2,30u4 5,6,7,80u9 10
+ 3 2 1 0

Fonte: Rosa, 1992.

Tabela 33 - Relacdo dos tipos de ruido e a

A tabela ao lado mostra varios tipos de ruido ) 8 e
interpretagio do usuario.

¢ como as pessoas Interpretam este ruido,
!

. . A g VLD A PREISAG R EEE2
assim como o grau de interferéncia na AR A MPRESSAG | AcusTCa I PORGIBRIDADE|
L ) . AIB poOSBIETNVA | s | em cOMVERSAGAC)
comunicagdo verbal, que ¢ o mais usual em 1 LU ISR
¥ . . . . { turbo-raat problemas de ouvido i
residéncias seja cla uni ou multifamiliares. | roster 1P Surdez et oosee
b e ] .
| indisstrias | bawhos | E0 120
| exiremaments suidosas irsupothvals | no .
E N ¢ briladeira ‘ i 2 100 _
As ruas, por serem fontes lineares de ruido, S - gritando.
apresentam reducdo sonora de 3dB a cada | inobmoda 02 | 28
B Y n . refeitdria nidaso/ ambéia 70 |
vez que se dobra a distancia da fonte ao escritbrio de dctilorafia suportiva fatando afie
. . I = mas baruhenta
rcceptorr.  Como na  maioria  dos

apatamanio com TV e | Q02 60
condominios existem recuos frontais nas '

edificagdes, a redugdo de ruido ¢ atenuada,

todavia dependendo da sua localizagdo no

; apartamerto : o A
bairro esse quadro pode ser alterado, sendo - carmo catma ’ %0 T 1
necessario o uso de outros recursos para o | |

., N . . esiudio de radio i . 0,0002 20 |
controle de ruido. Ndo existem barreiras — o Mo }

, dvozbaixa
acusticas na area, contudo na maioria dos fardin tanquily. feo - 10 J
. , W

grandes condominios as areas verdes dos T sncio |
. ; N o= fimile da audbikdada ()! inabitua) 0.0002| 0 '
jardins, ha vegetacdo consideravel que

ofcreca uma protegdo acustica. SO o0s

. . . Fonte: Rosa. 1992.
condominios mals recentes com um namero

menor de blocos no seu conjunto necessitam de uma maior atengdo, pois nesses as areas verdes sdo
limitadas ¢ as areas de rccreagdo infantil, além de piscinas, saunas, quadras de csporte, etc, presente
cm todos sdo fontes geradoras de ruidos consideraveis ¢ quando essas se encontram entre os blocos
esse ruido ¢ agravado pelo rebatimento das ondas sonoras nas faces externas em geral paralelas dos
mesmos, provocando um maior desconforto acustico seja nos pavimentos térreos, seja nos mais

elevados.
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Essa regido se caracteriza pelo uso residencial, comercial e de servigos. Alguns servigos produzem
ruidos que podem ser incomodos, como por exemplo, os bares ¢ oficinas mecanicas. O ruido
ocasionado pelas maquinarias ndo chega a ser um problema, ja que esta caracterizado por ser de altas

freqiiéncias, ou seja, os sons agudos, esses tém pouco alcance além de acontecer no periodo diurno.

Os bares e botequins podem representar um problema no periodo noturno, principalmente, feriados e
finais de semana, contudo os mais populares estio concentrados na subzona A-1, distante assim da
area analisada. Principalmente a area proxima ao Condominio Alfabarra ¢ prejudicada nesse sentido,
pois nela existe um complexo de bares (Barril 200, etc.), muito freqiientado e bastante barulhento

devido ao tipo de musica utilizada — em geral pagode ¢ funk, além das maquinas de Karaoqué.

As edificacdes localizadas na orla sofrem ainda com a presenga de clubes, que por vezes promovem
festas em finais de semana, ensaios de escolas de samba em época de caraval, dentre outros ¢ por
serem antigos ndo possuem nenhum tratamento acustico, sendo um problema para as edificagdes quc
os circundam. Nao menos importante, a mesma sofre ainda com o crescente aumento do movimento
de carros nos finais de semana — depois da implantagdo da Linha Amarela, que aumentou o fluxo de
usudrios vindos de outros bairros da cidade - em decorréncia do uso da sua faixa de praia para banho
e da freqiiente circulagdo de pequenos avides carregando faixas de propaganda durante esse periodo.



A influéncia da evolugdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 162
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

CAPITULO 5

Entre as regides do Municipio que mais cresceram nos ultimos anos, encontra-se a area abrangida
pelos bairros da Barra da Tijuca, Itanhanga ¢ Joa — a UEP 45 ™. Sua populagdo quadruplicou em
duas décadas, passando de 28.528 moradores, em 1980, para 114.901, em 2000, embora corresponda
a apenas 2% da populagdo total do Municipio, segundo os resultados preliminares do Censo
Demografico 2000, divulgados pelo IBGE.

O objetivo do estudo ¢ diagnosticar as tendéncias do mercado imobiliario contemporaneo no que se
refere a numero de quartos langados, bem como definir as principais caracteristicas de configuragéo
interna dessa tipologia para que seja possivel desenvolver matrizes esquematicas de setorizagdo das
suas plantas baixa mais representativas, no que refere a nimero de repeti¢des, viabilizando sua
analise com enfoque de conforto ambiental na etapa subseqiiente, capitulo 6.

Investigar a dinamica da produgio imobiliaria na Barra da Tijuca torna-se, assim, fundamental para o
estudo, na medida em que permite conhecer, avaliar ¢ adequar os instrumentos disponiveis para a
regulagdo da ocupagdo do solo urbano — em particular, as legislagdes urbanistica ¢ edilicia -, a
preservagio ¢ obtengdo de conforto ambiental.

A metodologia adotada foi a analisc grafica de tabelas, plantas ¢ mapas confeccionados como basc
nos dados dos langamentos imobiliarios catalogados pela Ademi ' (1980 a 2002) e das licencas dc
construgdo concedidas pela Secretaria Municipal de Urbanismo (SMU) nos ultimos dois anos, de
janeiro de 1980 a dezembro de 2002, associadas ao diagnéstico das plantas baixas, dos
empreendimentos rcpresentativos da area.

Para este capitulo foram analisados 40 empreendimentos com suas respectivas plantas, construidas
entre 1975 e 2002, bem como mais 06 cmpreendimentos com langamento no mercado imobiliario
entre 2003 e 2004. Seus resultados sdo apresentados abaixo subdivididos em 03 itens: 5.1: a fase
atual, 5.2: a producdo edilicia multifamiliar da Barra da Tijuca nas subzonas A-2 ¢ A-18 ¢ suas
principais caracteristicas: tipologia e configuragio interna; 5.3: a redugdo dos compartimentos ¢ do
numero de quartos no apartamento ao longo do século XX.

5.1.A FASE ATUAL - 1990 A 2004

Compreende o periodo que estamos vivendo, ¢ devido a auséncia de distanciamento necessario para

sua correta analise, optou-se por uma denominagéo temporal a conceitual do periodo.

1% Unidade Especial de Planejamento N°® 45, ver capitulo 5.

o Associagao dos Dirigentes do Mercado imobiliario do Rio de Janeiro.
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A década de 90 inicia-se com retragdo da produgdo atingindo os niveis mais baixos em 1991,
enquanto que em 1993, ha o maior langamento da década no setor imobiliario. [Ribeiro, 1997].

Sendo marcada por uma grande recessio da economia '®

que influencia a construgdo habitacional,
Assim, no inicio da década, verifica-se que os empresarios do mercado imobiliario, ou scja, as
empresas construtoras, incorporadoras ¢ cooperativas habitacionais procuram incorporar a

responsabilidade financeira necessaria para a produgdo de habitagio.

Com essa instabilidade, as construtoras ¢ incorporadoras procuram solugbes alternativas,
autofinanciamento ¢ outros recursos que iriam influenciar até nas caracteristicas de produgio
determinantes da tipologia desta época, variando de acordo com a classe social ¢ até com a finalidade
da captagdo.

Grafico 01 - Distribuicdo da producio empresarial de unidades residenciais nas areas do
Municipio do Rio de janeiro (1980 — 1998)

n e e o

Fonte: [Ribeiro, em Segregacio, Desigualdade e Habitacdo: a Metropole do Rio de Janeiro|.

Como visto no capitulo 3, o ano de 2000 foi particularmente especial para o setor imobiliario no Rio
de Janeiro, ocorrendo o altimo “boom” imobilidrio registrado, conforme ja mencionado. A area total
de construgdo licenciada naquele ano ultrapassou o patamar de 03 milhdes de metros quadrados. Tal
desempenho so6 fora alcancado outras quatro vezes desde 1983. E provavel que o aquecimento da
atividade imobiliaria neste periodo esteja vinculado a aprovagio da Lei N° 41/99 — que regulamentou
a construgdo de hotéis-residéncia, combinado a vigéncia da Lei N° 2128/94, que regulamentou o
instituto das operagdes interligadas, ver capitulo 2.

Embora a UEP 45 (Barra da Tijuca) ', com seus 5.094 hectares, ocupe apenas 4% do territorio

1% nos ultimos dois anos — 1.260.000,00 m°,

municipal, a area de construgdo licenciada na 4* GLF
corresponde aproximadamente 24% da area total de construgio licenciada na Cidade neste mesmo

periodo, estimada em 5.284.000,00 m*. Cabe esclarecer que, nesta totalizagdo, incluem-se as licengas

192 No Brasil, em 1994 é decretado pelo entdo presidente itamar Franco o Plano Real, que baixou a inflagdo nos primeiros

anos com a Unidade Real de valor, ver capitulo 2; indexador que antecedeu a nova moeda, o Real. Conduzia a economia
Fernando Henrique Cardoso, que vence as eleigdes para presidente no final daquele ano, sendo reeleito em 1998.

'% Unidade Especial de Planejamento.

104 . ) ) T
Geréncia de Licenciamento e Fiscalizagao.
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de construgdo, bem como as licengas de substituicdo de projeto aprovado e as revalidagdes de
licengas de construgdo de edifica¢des novas.[Compans, 2002].

Esse comportamento do licenciamento na Barra da Tijuca, acompanhando a tendéncia geral de
crescimento, fortalece esta hipotese explicativa. Foram cinco hotéis-residéncia aprovados na regido,
todos no ano 2000, totalizando 121.000,00 m*;, o equivalente a 16% da area de construgio licenciada
na 4 GLF (Geréncia de Licenciamento ¢ Fiscalizagdo da Barra da Tijuca) neste mesmo periodo, que
foi de 740.000,00 m°. Ja os empreendimentos aprovados por meio de operagio interligada
totalizaram, em 2000, 303.000,00 m2, correspondendo a 41% da area licenciada na 4* GLF (Geréncia
de Licenciamento ¢ Fiscalizagdo da Barra da Tijuca) neste ano. [Compans, 2002].

A participagdo destes empreendimentos foi decisiva para o extraordinario desempenho do
licenciamento na regido no primeiro trimestre de 2000, como mostra a Tabela 16. A area de
construgdo ¢ o niumero de unidades licenciadas neste periodo foram quase o quintuplo da area ¢ do
numero de unidades licenciadas no primeiro trimestre de 2001. Entretanto, subtraindo-se os hotéis-
residéncia ¢ os empreendimentos aprovados mediante operagdo interligada, a performance do
licenciamento em 2000, torna-se 40% menor do que a do ano de 2001, que chegou a 520.000,00 m2
de area de construgdo licenciada.

Tabela 34 - Licencgas de Construgdo concedidas pela 4° GLF - Barra da Tijuca no Periodo de
janeiro/2000 a dezembro/2001, por Subzonas e usos.

Area da A r(c:g% m  Nimero de (%) Nugéero (%)
SUBZONA| Subzona - Edificagoes Edificagdes i Unidades Uso
M2 elacdn licenciadas  licenciadas Dnidndss licenciadas
Barra ! licenciadas
Al 91.943,16 7.29 46 9,27 439 6,92 multifamiliar
A2 347.521,08 27.54 46 9,27 1.516 23.9 multifamiliar
A3 16.348,42 1,3 06 1,21 144 2,27 hotel residencial
A4 6.617,07 0,52 06 1,21 63 0,99 hotel residencial
AS 922,82 0,07 02 04 2 0,03 unifamiliar
A6 181.324.66 14,37 16 3,23 947 14,93 comercial
A8 3.753,75 0,3 03 0,6 41 0,65 comercial
A9 9.227,78 0,73 01 0,2 136 2.14 multifamiliar
Al3 134.573,02 10,67 08 1,61 541 0,53 multitamiliar
Al4 10.776,96 0,85 02 0,4 02 0,03 multitamiliar
Al5 2.628,50 0,21 06 1,21 06 0,09 escolar
Al6 4.931,51 0,39 04 0,81 01 0,02 unifamiliar
Al7 78.168,58 6.2 102 20.56 477 7,52 hospitalar
Al8 352.691,20 27,95 196 39,52 1976 31,15 bitamiliar
A19 688 0,05 02 0,4 02 0,03 multifamiliar
A43 14.995,91 1,19 39 7,86 39 0,61 comercial
JOA 4.623,50 0,37 11 2,22 11 0,17 unitamiliar
TOTAL |1.261.736,00 100 496 100 6343 100 unitamiliar

Fonte: [Compans, 2002].

Analisando os dados resumidos na tabela 16 ¢ explicitado na figura 69 a seguir, verifica-se que a
distribuicdo espacial do licenciamento na UEP 45 (Barra da Tijuca), revela uma inequivoca
concentragdo da atividade imobiliaria no bairro da Barra da Tijuca com 97,6 % da area total
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licenciada, contra 2% no Itanhanga e apenas 0.4 % no Joa, e, neste, em poucas subzonas. Tal
concentragdo decorre da combinagdo de um potencial construtivo elevado - dado pela legislagdo
urbanistica, com a disponibilidade de grandes lotes ainda edificaveis.

Este ¢ o caso das subzonas A2 (Av. Sernambetiba entre Parque da Prosperidade ¢ Jardim Oceanico) e
Al8 (toda a extensdo da Av. das Américas lado Sul + Av. Sernambetiba esquina com Av. Ayrton
Senna pelos dois lados), cujas areas de construgdo licenciadas, somadas, correspondem a 55% da
area total licenciada na UEP 45 (Barra da Tijuca). Com efeito, nestas duas subzonas estdo localizados
os maiores empreendimentos residenciais licenciados no periodo analisado, promovidos por grandes
empresas do setor imobiliario. "
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Figura 95 - Mapa com area construida por m* nas Subzonas da Barra da Tijuca entre o periodo
de Jan 2000 a Dez. 2001. Fonte: Compans, 2002: 03 - tratado pela autora.

Nas subzonas A6 (Av. das Américas lado Norte, com fundos na Lagoa da Tijuca) e A13 (esquina da

Av. das Américas com Avenida Ayrton Senna — lado Leste), apenas trés grandes empreendimentos,

também promovidos por grandes empresas, foram responsaveis pelo excepcional desempenho da

atividade imobiliaria ali verificada. Na subzona A6 (Av. das Américas lado Norte com fundos na

Lagoa da Tijuca), foram dois grupamentos comerciais licenciados que, sozinhos, contribuiram com

14% da area total de construgdo licenciada. Na subzona A13 (esquina da Av. das Américas com Av.

Ayrton Senna - lado Leste), um tunico grupamento residencial multifamiliar foi licenciado, mas

contribuiu com 11% do total.

Todavia, estas mesmas caracteristicas ndo se observaram em outras subzonas que também
apresentaram forte atividade imobiliaria, como as subzonas A1 (Jardim Oceanico ¢ Tijucamar) ¢ A17
(Av. das Américas - lado Norte apos Bosque da Barra até Av. Vereador Alceu de Carvalho). Nestas,

195 As Subzonas A-2 e A-18 sdo as gue concentram a maioria dos grandes Condominios Multifamiliares da Barra da Tijuca.
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nota-s¢ maior dispersdo dos empreendimentos ¢ a maior parte das licengas de construgdo foram
requeridas por pequenas empresas ou pessoas fisicas. Na subzona A1 (Jardim Oceanico e Tijucamar),
em que pese o uso predominante ser o residencial multifamiliar, as edificagdes sdo Ginicas nos lotes,
ndo havendo grupamentos. Ja na subzona A 17 (Av. das Américas - lado Norte apos Bosque da Barra
at¢ Av. Vercador Alceu de Carvalho), predomina a construgdo de edificagdes residenciais

unifamiliares e bifamiliares.

O uso residencial unifamiliar ¢ igualmente predominante nas subzonas A5 (Av. das Américas — Lado
Norte, entre Jardim Lagoa Mar ¢ Canal de Marapendi), A 15 (Via 4 com fundos para Lagoa de
Jacarepagua) ¢ A43 (Itanhangd) — a maior parte desta ltima situada no bairro do Itanhanga — ¢ no
Joa. Ja o licenciamento de hotéis-residéncia foi determinante para o desempenho das subzonas A3
(Av. Sernambetiba — Parque da Prosperidade) - ¢ A4 (Joa). Nas subzonas A7 (Itanhanga), A33 (Av.
Abelardo Bueno — Lado Leste) ¢ A40 (Ilha da Gigoia) nada foi licenciado, uma vez que os
parametros urbanisticos definidos pela legislagdo vigente para estas subzonas sio fortemente

restritivos.

Atualmente, a grande densidade urbana, com edificios colados uns aos outros, ¢ as restrigdes da
legislagdo (ver capitulo2), influenciam desde a fase do projeto, cuja criagdo devera ater-se, de certo
modo, a alguns fatores restritivos. Isto faz com que o arquiteto seja obrigado “a encaixar” o prédio ao
terreno, ao entorno, aos limites de afastamentos ¢ a altura do gabarito da construgdo. Com o todo do
prédio pré-determinado, o arquiteto encontra-se uma posicdo em que ¢ obrigado a ser o mais
“racional” possivel, projetando baseado nas areas minimas exigidas e compartimentando os comodos

em um simples “Puzzel”, sem grandes demonstragdes de criatividade nas propostas finais.

Em conseqiiéncia, delega-se a um segundo plano na maioria dos casos questdes relacionadas ao
Conforto Ambiental, que deveriam ser pensadas desde o inicio do projeto, através principalmente das
escolhas conscientes relacionadas a orientagdo da implantagéo, escalagdo adequada ao clima e uso de

materiais de acabamento, setorizagdo racional dos compartimentos internos, etc.

Em 2002, Luis Inacio Lula da Silva, finalmente ganha as eleigdes para presidente da Republica. A
subida ao poder do Partido dos Trabalhadores — PT, gera inicialmente um periodo de incertezas e
estagnagdo no mercado imobiliario, com o temor de mudangas radicais nos rumos da economia
nacional. Esse temor deixa o ano de 2002 no que se refere a investimentos praticamente parados,
somente em 2003 apos a certeza de que ndo ocorreriam mudangas drasticas, ¢ da redugdo da taxas de
juros, o setor volta a se aquecer. O jornal O Globo, através do caderno “Onde Morar™ de 01/08/2003
relata esse momento dizendo “O niimero de langamentos no primeiro quadrimestre deste ano foi mais
que o dobro do mesmo periodo de 2002”. [O Globo, Onde Morar: 2003].

5.2. A PRODUCAO EDILICIA MULTIFAMILIAR DA BARRA DA TIJUCA NAS
SUBZONAS A-2 E A-18 E SUAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS: TIPOLOGIA E
CONFIGURACAO INTERNA.



A influéncia da evolucdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 167
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

Portanto, apos um estudo das alteragdes transcorridas nos projetos de habitagdo multifamiliar da
sociedade carioca, desde o final do séc. XIX até o periodo atual no bairro da Barra da Tijuca passa-se
a observar nesta ctapa, o processo evolutivo do desenho dos espagos habitaveis e ndo habitaveis das
unidades residenciais multifamiliares, situados nas Subzonas supracitadas, sob o foco de conforto
ambiental, nas suas trés subdivisdes: higrotérmica, acustica, ¢ luminica, bem como a influéncia da
dinamica e continua transformagéo da legislagdo edilicia nesses projetos arquitetonicos gerados.

Para fornecer um panorama global da ocupagdo e suas principais caracteristicas, optou-s¢ pela
catalogagdo dos edificios langados, em ordem cronolégica que embora ndo contemple toda a
produgio edilicia multifamiliar da Barra da Tijuca, inclui os mais representativos, conforme figura
96, principalmente dentre as sub zonas A-2 ¢ A-18, pelo ja exposto. A metodologia empregada foi o
levantamento de imagens e/ou plantas baixas realizado com base nos panfletos de propaganda
distribuidos em sinais, consultas a internet, anuncios retirados de jornais, administragdes dos
condominios, arquivos particulares de arquitetos, setores de arquitetura das construtoras € projetos
arquitetonicos arquivados junto a prefeitura.

Da analise dos dados coletados em conjunto entre a Ademi ¢ a SMU, e expostos antcriormente
concluimos que as areas que mais cresceram na Barra da Tijuca entre 1960 e¢ 2004 foram as
Subzonas A-2 ¢ A-18. O que nos levou a elegé-la para conhecer as principais transformagdes a as
tendéncias atuais da moradia se concentram nessas Areas.
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Antes mesmo do inicio do processo de langamentos dos grandes condominos na Barra da Tijuca,
foram langados prédios residenciais com caracteristicas tipologicas bem diferentes das encontradas
hoje, ou seja, os Grandes Condominios Residenciais, ver capitulo 2. Esses prédios se localizam
principalmente a Avenida Sermambetiba (Subzona A-2) ¢ tém como principais representantes o
Edificio Fanny, (antes de 1970) com tipologia de vila sem nenhuma infra-estrutura coletiva, com 03
pavimentos sobre pilotis utilizados com garagem; ¢ o Village Oceanique (1974), com uma tipologia
construtiva de patio interno com Ol pavimento de acesso, 03 pavimentos tipo, 01 pavimento de
cobertura ¢ garagem subterranea. As unidades residenciais sdo voltadas para a piscina, localizada no
centro o patio, sendo o unico equipamento de lazer do edificio.

Figura 97 -Foto Edificio Fanny Figura 98 - Foto Condominio Village Oceanic
Fonte: fotos da autora.

Apos essa fase, pouco significativa, a tipologia encontrada na Barra da Tijuca passou a ser os grandes
condominios residenciais, com edificios localizados em grandes quadras fechadas, extensas areas
livres, escolas, creches, restaurantes, parques, areas dc recreagdo, restaurantes, pequeno comércio,

quadras, piscinas ¢ saldes de festas.

Nessa fase inicial de implantagdo dos grandes condominios, até¢ 1975, a ocupagdo urbana privilegiou
a faixa Sul da Barra da Tijuca, mais precisamente entre o Mar ¢ as Lagoas, primordialmentc ao longo
da Avenida Sernambetiba (entre a orla maritima ¢ a Lagoa/Canal de Marapendi), que € a ocupagdo
mais nobre, por estar a beira-mar, ¢ ao longo da Avenida das Américas (entrc a Lagoa/Canal de
Marapendi ¢ o complexo das lagoas da Tijuca e Camorim). Estabelecia-se assim como eixo principal
de referéncia da época, a Lagoa/canal de Marapendi; onde ao lado Sul desenvolvia-se varios
agrupamentos de apartamentos, ¢ ao Norte, um conjunto de cstabelecimentos comerciais, shopping
center ¢ hipermercados principalmente, ver localizagdo figura 96.

Mais recentemente, entre 1990 ¢ 2000, tem sido adensada a ocupagio da faixa de terra entre cssas
duas vias (Av. das Américas ¢ Av. Sernambetiba), principalmente as duas margens (Norte ¢ Sul) da
Lagoa/Canal de Marapendi, com maior concentragdo de edificios nas proximidades da Ponte Lucio
Costa, (figura 70).

Essa ponte recebeu foi denominada em homenagem ao urbanista idealizador do Plano Piloto de
ocupagdo da Barra da Tijuca, tendo sido por décadas a unica alternativa para cruzar o Canal de
Marapendi ¢ chegar a Avenida Sernambetiba entre o inicio da Avenida das Américas ¢ a Avenida
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Ayrton Senna, acesso agora duplicado com a Ponte Niemeyer construida ao lado da ponte Lucio
Costa. Se considerarmos que inicialmente os acessos a Barra eram feitos pela Estrada velha da Barra
da Tijuca - vindo de Jacarepagua, pelo Alto da Boa Vista - vindo da Tijuca e pela Auto-estrada
Lagoa Barra -vindo da zona Sul, o inicio da Av. das Américas ¢ considerado pelo lado Leste da
mesma, junto a Ponte de Marapendi. Ver capitulo 3, a historia e evolugdo urbana da Barra da Tijuca.
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Figura 99 - Mapa com localizagido da Ponte Lucio Costa — Tratado pela autora.

Com a configuragio tipologica principal da Barra se delineando, (condominios fechados compostos
por grandes torres, como cidades muradas) como forma de distingdo para uma nova classe
econdmica: média-alta e alta e com total infra-estrutura de lazer. Os primeiros edificios foram sendo
langados ao longo da Avenida das Américas podendo ser representados pelos Condominios de Nova
Ipanema (1975) e Novo Leblon (1976), projetados por Edison ¢ Edmundo Musa e reconhecidos pelo
acabamento de suas fachadas em tijolos aparentes. concreto ¢ massa pintada, muito diferente

daquelas revestidas por granitos ¢ marmores que dominam as constru¢des mais recentes; ver capitulo

3, figura 50.

Do ponto de vista da organizagdo espacial interna observa-se generosas dimensdes internas dos
comodos (sala, quarto, cozinha, banheiro, etc.) ¢ também vantagens de servigos como saldes de festas
e areas de recreagdo. Também internamente, ocorrem algumas mudangas associadas ao status.
vendido como marketing: como a quantidade de banheiros, jardins internos, iluminagdo zenital ¢
artificial, carpetes, banheiras especiais de massagem, saunas, duchas com grandes espelhos ¢

verdadeiras academias dentro de casas e apartamentos, com a cultura do culto ao corpo.
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Nesse momento a composigdo das fachadas e a organizagido interna ndo mais se relacionam com a
orientagdo do edificio, sdo definidas basicamente pela permissdo das melhores vistas da paisagem,
principalmente a praia; comprometendo as questdes relacionadas ao Conforto Ambiental das
unidades residenciais, toda a preocupagdo e algumas concepgdes projetuais implantada pelos
Modernistas a esse respeito se perde.

Conforme podemos observar nas

plantas expostas a seguir, os edificios

do Condominio Nova Ipanema sio

formados por quatro unidades por

pavimento. A configuragdo interna
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dos apartamentos apresenta uma
planta bem definida em relagdo aos

setores funcionais, mas com comodos

de bem tamanho, mas, sem exageros,
visto que a infra-estrutura do

condominio ja ¢ completa.

I~ S.deldantar  6- Cezinha Setor soaal
v ;o 2- S.deEstar 7- Quarto de empregada Setor intimo
Os edificios do Condominio Novo 3 OQuarto 8- Aren de servigo Setor de servigo
4-  Danheiro 9- Varanda Circulagao

Leblon sdo formados também por
quatro unidades por pavimento, mas Figura 100 - Planta baixa tipica dos condominios

todos com a fachada principal para Nova Leblon e Nova Ipanema. Fonte: Dantas, 2002.

um so lado. Internamente os apartamentos apresentam uma planta com otima disposi¢do dos
comodos, com setores funcionais independentes, figura 74 ¢ ao mesmo tempo interligados, pois para
ir ao setor de servigo ndo ¢ preciso passar pelo social, ndo sendo também do intimo para o de servigo,

havendo com isso um mclhor aproveitamento do espago.

Os condominios seguintes, construidos a mesma época sdo o, o Terrazas da Barra ¢ o Atlantico Sul
(1975). Riviera dei Fiori (1976) ¢ o Barramares '* (1979), estando todos, com excecdo do Riviera,
situados na Avenida Sernambetiba, o que confirma a tendéncia de implantagio com as melhores
vistas da paisagem local (a praia).

s 23 Lot | R (e e HEE L Fal i
Figura 101 - Foto dos condominios Riviera, Atlantico Sul e Barramares respectivamente.
Fonte: fotos da autora.

19 5 Barramares é composto por oito prédios, um deles um apart-hotel O Atlantico Sul, é da construtora Carvalho Hosken e
o Barramares da construtora Jodo Fortes.
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Esses condominios foram os introdutores de uma nova maneira de viver no Rio de Janeiro idealizada
como uma espécie de capsula urbana em grande escala: torres residenciais altas ao lado de casas de
dois pavimentos, o conjunto entremeado de jardins, areas de lazer coletivo, infra-estrutura de clubes,
terrenos murados ou cercados, acessos controlados por guaritas de seguranga, transportes coletivos
exclusivos para os moradores ¢ uma grande homogeneidade de classe social. Como brinde, se
ofertava, como diziam alguns anuncios de venda um “encantador” transporte por balsas particulares

’ . . 107
dos moradores até a praia, cruzando na lagoa ¢ o canal de Marapendi.

As configuragdes internas dos condominios Barramares ¢ Atlantico Sul sio muito variadas,
principalmente com apartamentos de 04 ¢ 05 quartos, marcando um periodo em que ainda nio se
tinha uma padronizagdo intensa das plantas baixas. Era comum também apartamento duplex,

varandas desencontradas, muitas vezes com a presenga de uma piscina para cada uma das unidades
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em alguns blocos.

A partir de 1981, quando os edificios para hotel-residéncia
tiveram grande impulso no Rio de Janeiro, houve o incentivo
a sua construgdo na Avenida Sernambetiba, com gabarito de
15 andares, permitido até entdo apenas para hotéis.

S6 o escritorio de Edson Musa; que ja havia projetado, Figura 102 - Planta baixa, apt®
dentre outros, os mencionados condominios: Nova tipico do cond. Barrabella,
Ipanema e Novo Leblon desenvolveram para as Fonte: Folder Promocional
Construtoras Santa Isabel ¢ Gafisa, 03 projetos desse tipo

na orla da Barra. Sdo cles o Barrabella Hotel Residéncia (1981), com 588 unidades divididas em
duas torres simétricas i1dénticas, o Barraleme Hotel Residéncia (1983), 210 unidades em uma so
torre, ¢ o Golden Coast Residéncia (1985), possuindo 270 unidades divididas em duas torres. Em
todos os casos os servigos do hotel foram concentrados no pavimento térreo, ficando a area de lazer e
piscinas no 1°. Pavimento, ou se¢ja, elevada em relagdo a Av. Sernambetiba, garantindo um bom

visual e boa acessibilidade a praia.

No decorrer dos anos 80, ha poucas mudangas nos edificios de apartamentos quanto a organizagdo
interna, mantendo as formagdes tipologicas das décadas anteriores, apenas com espagos se
compactando a medida que se multiplicam as fun¢des de cada ambiente.

Passam a ser considerados simbolos de status obrigatorio, as varandas ¢ a separagdo das arcas de
servigo, social ¢ intima. No entanto no setor social, a conjugagdo da sala de estar com a de jantar, o
surgimento no setor intimo, do corredor estreito fazendo a ligagdo entre os quartos ¢ a suite com
closet. Os quartos de empregada ainda sdo vendidos como tal e se encontram afastados do restante do
apartamento pela cozinha.

107 = . . q : 5
E interessante salientar que nesse periodo- 70 a 85 - quase todos os grandes empreendimentos possuiam anexado ao

conjunto do condominio residencial um apart-hotel, esse é o caso do Alfabarra, Barramares, Atlantico sul, dentre outros
empreendimentos da época. Era uma tentativa de aproveitar toda a infra-estrutura do condominio destinada as residéncias
para atender conjuntamente as necessidades hoteleiras.
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Figura 103 - Planta Baixa tipica do Residencial Sol de Marapendi
Av. Canal de Marapendi No. 1350. Fonte: folder promocional tratado pela autora.

Figura 104 - Torre 10 e 13 - Alfataurus e Alfasirius. Figura 105 - Torre 14. Fonte: Revista Projeto
Fonte: Revista Projeto N°® 85 — Tratado pela autora. N° 85 - Tratado pela autora.

E representante da tipologia marcante dessa época, o complexo Habitacional Alfa Barra I, construido
entre 1975 ¢ 1988. A proposta inicial do Complexo ja previa a ampliagdo do mesmo em etapas
sucessivas ¢ pré-definidas, tendo sido um total de 04 fases de expansdo, até o ano de 2002, como
veremos no decorrer desse capitulo. '**

Ja nesse periodo, a planta baixa do pavimento tipo ¢ composta por um rebatimento em relagdo a um
eixo central imaginario, sem preocupacdo na diferenciagdo das orienta¢des internas das unidades, em
virtude das orientagdes externas climaticas, que sdo diferentes para cada fachada e de fundamecnta!
importancia para obtengdo do conforto ambiental do usuario, ver capitulo 1.

'% o Condominio Alfabarra é um condominio planejado desde do inicio para ser edificado em etapas pré-definidas, o projeto
é da LPC Arquitetura do Arquiteto Luis Paulo Conde. Sendo assim é um exemplar dos mais completos da Barra possuindo
prédios de todas as fases do processo de evolugdo do bairro.
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Vieram posteriormente, com a mesma tipologia, os condominios, Mandala “9, Parque das Rosas Oe

11

Mediteranco ', durante o decorrer das décadas de 80 ¢ 90, como afirmagio do sucesso dos

empreendimentos anteriores. No inicio de 1991 a Jodo Fortes da continuidade no complexo Alfabarra

II, através dos edificios Queen.

» E—_ ..

Figura 106 — Foto condominio Mandala dec. 80 re—— o ' i
Fonte: Pinheiro, 2001: 133. Figura 107 - Foto do condominio

Mediterraneo dec. 90. Fonte: foto da autora

Figura 109 - Vista do conjunto Parque das Rosas
em 2004. Fonte: foto da autora.

Figura 108 - Vista do conjunto Parque das
Rosas na dec. 80. Fonte: folder promocional

Ainda no comego da década de 80, ¢ iniciada pela
Construtora Pinto de Almeida, a constru¢io do
Condominio Costa del Sol na Av. Sernambetiba No.

3.602. Esse condominio retirou a vista do mar dos

moradores do valorizado Condominio Atlantico Sul,

mencionado anteriormente; sendo vitima de uma agdo

SENue sy

na Justiga durante décadas na tentativa de impedir sua
12

e 5

— ~ 1
© 7 construgao.

Figura 110 -Localizagdo condominios
Summer Dream, Costa Del Sol e
Atlantico Sul. Fonte: foto da autora

Dois condominios sdo exemplos das transformagoes
desse periodo: Barra Summer Dream e Costa Del
Sol. Ja na segunda metade da mesma década (1986),
a Construtora Servenco langa o Condominio Barra Summer Dream, na mesma Av. Sernambetiba

199 5 Condominio Alfabarra e o Condominio Mandala s&o de propriedade da Joao Fortes Engenharia.

10 A area conhecida como Parque das Rosas é composta por diversos edificios que foram sendo construidos ao longo dos

anos 80, 90 e 2000 por diversas construtoras, ao redor de um complexo comercial denominado Parque das Rosas, dai a
denominagdo genérica da quadra. Dentre alguns dos empreendimentos locais temos: Rosa maior, Varanda das Rosas, Rosa
dos Mares, Rosa do Sol, Palm Springs, etc. Essa area foi imensamente valorizada apos a construgao de varios shoppings
que incrementaram o comércio local — Barra Square Shopping, Shopping da Caixa, etc.

" 5 Condominio Mediterraneo é da construtora Jodo Fortes e é composto pelos 04 edificios langados um a umno final da

década de 80 e inicio da década de 90. Séo eles o: Portofelice, Portomare, Portoverano, Portofino e um complexo comercial
denominado Home Facilities Center.

12 Na metade da década de 90 essa acdo foi perdida e o Condominio relangado e finalizado, sendo entregue somente no
inicio de 2000. Sendo assim é um exemplar da configuragdo espacial interna da década de 80, embora langado no ano 2000.
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No. 3.604, ao lado do anterior, ¢ com a mesma tipologia de torres da Barra, dividido em dois blocos
cada. Embora em lotes de mesmas dimensdes e dirigidos a mesma classe social, esses dois
empreendimentos guardam caracteristicas de configuragdo interna distinta: o 1° (figura 111) possui
26 pavimentos em cada um dos blocos, com duas unidades por andar de 04 e 05 quartos ¢ areas
internas uteis bem mais generosas. O 2° (figura 112) de 27 pavimentos também por bloco, com 04
unidades por andar de 03 ¢ 04 quartos, que embora ainda bastante generoso nas areas internas das
unidades ¢ consideravelmente menor que o anterior, ¢ sO tera seu segundo bloco totalmente
concluido em 1993. '"* Demonstrando ja na década de 80 o inicio das redugdes de areas, mesmo que
em menor escala.

Figura 111 - Planta baixa Costa del Sol Figura 112 - Planta Baixa Barra Summer Dream
Edificio Ibiza Edificio Summer.

Projeto: 1980 Projeto: 1986

Lancamento: 2000 Lan¢amento: 1990

Fonte: folder promocional

Esses dois Condominios sio exemplares marcantes das transformagdes que ocorreram na redugdo
tanto do numero de quartos oferecidos quanto da area util interna dos comodos. O 1° tem as
concepgdes internas do final da década de 70, (ver capitulo 2) ¢ o segundo da metade da década de
80, quando tiveram seus projetos aprovados. Fazendo com que embora o Summer Dream tenha sido
entregue aos moradores antes do Costa del Sol, possuisse caracteristicas internas baseadas em
preceitos posteriores a este.

Continuam sendo considerados nesta década como simbolos de status: as varandas e os pavimentos
mais elevados, bem como a separagdo dos halls de entrada social e de servigo. No setor social ocorre
a permanéncia da conjugacido da sala de estar com a de jantar, ¢ essas se tornam pouco utilizada
durante a maior parte do tempo, ocupada apenas em recepgdes ou ocasides especiais; a separagdo das
areas de servigo ¢ social e intima. Ja, no setor intimo, temos o corredor estreito dos quartos, que
agora agregam também a fungdo de trabalho, como € o caso de escritorios com computador € no setor
de servigo, a continuagdo da cozinha com um corredor que se nomeia area de servigo.

Sobre a cozinha, [Verissimo, 1999: 53], diz: ... com segmenta¢do de alguns habitos para a classe
média alta, como a eletromodernizagdo da cozinha, esta perde seu papel de coragdo da casa... a area

13 Essa diferenga entre as datas de langamento e as datas de entrega dos empreendimentos explica muitas vezes as

diferengas de caracteristicas nas plantas baixas de uma mesma época de langamento. O Cond. Barra Summer Dream é um
exemplo tipico de planta baixa pautada nos preceitos da década de 80 e s6 langada no inicio de 90.
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de servigo diminui cada vez mais. Em alguns edificios da classe média, um simples prolongamento
da cozinha, onde mal cabe um pequeno tanque de louga sob as roupas que recebem continuamente os
vapores ¢ odores dos fogdes™.

A superposicdo de fungbes ¢ acentuada em parte pela facilidade com que os equipamentos
conseguem penetrar na vida das familias. Através do crédito e da expansdo da industria nacional, sera
possivel destinar, para este segmento social uma Tv para cada membro da familia ¢ mais tarde, o
video cassete e computadores. Por estes seres produtos ainda caro, era sempre instalado em um
ambiente onde pudesse acomodar todos para a sessdo de filme: a sala de Tv. Agora difundidos a
televisdo, o video € o computador ndo significam mais um objeto de status, passando do setor social
para o intimo.

Algumas questdes de Conforto Ambiental geradas em decorréncia das problematicas criadas pela
redugdo dos comodos bem como pelo aumento das fungbes desenvolvidas pelos mesmos, sdo
merecedoras de serem mencionadas: O aumento do numero de pontos fixos de antenas para televisido
¢ pontos de conexdo a internet (devido ao aumento do numero de computadores por apartamento,
praticamente um para cada membro da familia). etc. Essa disseminagdo de equipamentos domésticos
basicamente um por quarto, provoca varios problemas de convivéncia entre os diversos requisitos de

ocupantes de um mesmo comodo (sono x ruido, sono x claridade, etc)

Também ¢ no inicio dessa década (90) que as construtoras comegam a avangar na dire¢do Oeste da
Barra (em diregdo ao Recreio dos Bandeirantes), através da Av. das Américas, implantando
langamentos de grande porte seja em numero de unidades, ou em altura, em areas antes ocupadas
somente por edificios baixos. Como exemplo dessa fase temos o Condominio BarraBali, da
Construtora Presidente iniciado em 1993, ¢ que ainda hoje continua sendo implantado. '*

Na primeira metade da década,
em 1994, na Avenida
Sernambetiba na altura do No.
5000 ¢ langado o Condominio
Barra Golden Green, sio 11
prédios em uma area de 181 mil
m2, com taxa de ocupagdo de 6,5
% do terreno, deixando 93,5% de

, . 115
area livre do terreno, com o

seguinte discurso: “O Barra

Figura 115 -Vista do folder promocional do
condominio Barra Golden Green.

119 posteriormente no final da década de 90, essa ocupagdo se intensifica com o langamento de novos condominios de

grande porte: como exemplo temos o Condominio Pedra de Itaina da Construtora Brascan (1999), e em 2004 em virtude dos
Jogos Pan-Americanos; grandes éreas ja estao delimitadas para construgdo de novos empreendimentos, a Av. das Américas
lado Norte, nas subzonas A-17 (Santa Mdnica Jardins da Brascan).114

13 o prédios voltados para a praia sdo de 5 e 6 pavimentos (Peeble Beach, Torre Pines e Eagler Hills respectivamente),
com plantas baixas de dreas Uteis bem generosas — acima de 400 m2. Na parte central do empreendimento, com vista para o
grande campo de golfe, temos prédios com 11 pavimentos (Hyland Hills e Myrtle Beach), com éreas Uteis entre 300 m2. J& na
area voltada para o Canal de Marapendi estdo os prédios com 15 pavimentos (St. Andrews, Blue Ash), com dreas menores,
todavia ainda generosas em torno de 200 m2.
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Golden Green ¢ uma tentativa de reencontro com o paraiso. E um projeto que pretende, mesmo além
dos apartamentos ¢ habitagdes, oferecer o mais alto padrdo de conforto e qualidade jamais rcalizado
no estado do Rio de Janeiro ¢, provavelmente no Brasil”.

Ja nos anos 90, ocorre uma terceira fase na expansido do conjunto Alfabarra. Em 1991, através dos

edificios Alfa Dreams, Alfa Quality, Alfa Classic, ctc., figura 87. Posteriormente esse condominio
sofre uma quarta expansio através do condominio Ocean Drive com seus edificios Sunset ¢ Sunshine
(1996).

Figura 113 - Vista do Complexo Alfabarra I11
Fonte: folder promocional

Figura 114 - Planta baixa do edificio Atol da Lagoa
Edificio Alfadreams. Fonte: folder promocional

O crescimento vertiginoso € o impacto causado na paisagem da Barra, principalmente na Avenida
Sernambetiba ¢ na Avenida das Américas, além das margens do canal de Marapendi, devido a
implementa¢do do conjunto dessas construgdes desde 1980, pode ser observado através das duas
figuras a seguir.

- -
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Figura 116 - Paisagem do inicio dos anos 80 Figura 117 - Paisagem do final dos anos 90
Fonte: folder promocional. Fonte: Pinheiro, 2001.

A primeira regido dentro das Subzonas estudadas (A-2 ¢ A-18), que comega a sofrer um adensamento
intensivo de prédios, com arecas uteis dos comodos reduzidas, sendo identificados por
empreendimentos destinados a classes menos abastadas da Barra; ¢ a regido composta pelo encontro
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das areas limitrofes da ponte Lucio Costa (Rua Jornalista Henrique Cordeiro) e as margens do Canal
de Marapendi, pelo seu lado Norte, cuja localizagdo pode ser observada no mapa da figura 96.

A caracteristica marcante da locagdo cada vcz mais
aglomerada desses edificios vem configurando quase que uma
“copacabaniza¢ido” da area da Ponte Lucio Costa, figuras 108
¢ 109.E justamente nessa arca que na segunda metade da
década de 90 a Construtora Encol ''°, comegou a langar um
grande numero de edificios, num espago muito curto de
tempo, cujo conjunto ¢ conhecido como Bosque Marapendi
"7 Todavia esse modelo de construgio desenfreada ndo se
sustenta ¢ em 1997 a prépria construtora Encol fale deixando

mais de 06 empreendimentos inacabados.

Figura 120 - Alguns edificios

ainda inacabados da Encol . .
(2004). Fonte: foto da autora Com a faléncia da Encol outras construtoras assumem a

construgdo no local, dando tanto continuidadc aos

cmpreendimentos ja iniciados ''* quanto langando novos; avangando cada vez mais sobre as margens
do Canal de Marapendi pelo Norte, dando continuidade ao processo de adensamento da area com a

e Algumas associagbes de moradores desses edificios foram organizadas e finalizaram alguns prédios, mas alguns

continuam inacabados até hoje.

U7 Fazem parte do Bosque Marapendi diversos edificios, dentre eles temos: O edificio Porto Seguro, Barra In,Via Cancun,
Via Barra, dentre outros.

¥ Dentre esses empreendimentos temos o Villa Borghese, na Rua Coronel Paulo Maita Rezende N° 180, com os Edificios

San Marco, San Michel, e o Edificio San Filippo, que obtiveram financiamento junto a Caixa Econémica Federal para suas
finalizagdes.
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construcdo de prédios com areas uteis cada vez menores. Dentre algumas dessas construtoras temos a
Santa Izabel, Presidente, Via Barra. Sio empreendimentos desse periodo o Via Cancun Residencial,
na Av. Canal de Marapendi N°. 1300 ¢ o Via Barra, na Av. Canal de Marapendi N°. 1200 ambos da
Via Engenharia, Construgdo ¢ Incorporagdo S.A.
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Figura 121 - Planta tipica Via Cancun Figura 122 - Planta tipica Col. 09 - Via Barra
Fonte: folder promocional Fonte: folder promocional

Simultaneamente (década 90) em uma segunda frente de langamentos, a mesma Encol em associagdo
com a Carvalho Hosken, também avanga em dire¢cdo ao Norte da Barra (rumo a Jacarepagua), através
da Rua do Autédromo de Jacarepagua (Av. Abelardo Bueno), langando o Condominio Rio 2, com a
mesma tipologia dos anteriores, criando uma verdadeira cidade composta de varios edificios que

foram ¢ ainda continuam sendo langados individualmente. '

Paralelamente a abertura dessas novas frentes de atuagdo, as areas precursoras do mercado
imobiliario continuaram sofrendo langamentos, principalmente a Avenida Canal de Marapendi pelo
lado Sul, uma vez que estaainda possuia varias areas disponiveis.

T = i &)

Dentre alguns exemplos podemos citar: O Condominio
Acquamarina (1997), na Av. Sernambetiba N°. 3.360
da Construtora Patrimovel, composto por 03 prédios
(Anacapri, Sanremo ¢ Positano) de apartamentos de 04
quartos com duas suites cada. O Condominio Cozumel,
o Wonderfull Ocean Suites (1999) da Construtora
Agenco ¢ o Varandas do Mar da Construtora Decta .

Figura 123 - Planta Baixa Tipica col. 01 do
Edificio Anacapri . Fonte: folder promocional

119 Esse Condominio ganhou félego novo e grande valorizagdo devido ao seu posicionamento estratégico junto aos jogos
Pan Americanos de 2007.
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Nesse momento a tipologia de torres em decorréncia do
adensamento da area comega a provocar problemas de
conforto ambiental nas unidades: Luminicos, com a
redugdo da entrada de luz natural nas unidades,
Térmico, através da barragem dos ventos; Acustico,
decorrente do paralelismo dos prédios, dentre outros
fatores que serdo estudados no capitulo 6. A propria

implantagdo demonstra que as torres sdo idénticas

o it
= ,'--‘-;..W ﬁ’}é sendo somente ajustadas a caber no terreno, sem
Y e e f Y -~ . ~ i L
- o consideragio as condigdes climaticas externas

"y -
- =

Figura 124 — Vista Condominio diferentes em cada orientagio.
Wonderful Ocean Suites. Fonte: folder
promocional — 1999,

A Planta baixa da torre tipica do Condominio Varandas do Mar, na Av. canal de Marapendi, N°
3.360, demonstra que permanece a maneira com que as unidades residenciais continuam a ser
implantada, com configuragdes internas absolutamente iguais para as unidades residenciais de
mesmo tipo (02 ¢ 03 quartos) ndo importando a orientacdo do edificio, sendo meramente um
resultado do rebatimento em torno de um eixo ¢ sem nenhuma consideragdo com os preceitos de

conforto ambiental recomendados, ver Corbella, Hertz, Lamberts, dentre outros.

Col01 ColD4 Colosg Col07

£3u
“n
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Av. Canal de Marapendi

ColD2 Cold3 ' Col04s Col06

Figura 125 - Planta Baixa tipica da torre do condominio Varandas do Mar
Fonte: folder promocional — 2004.

O numero de unidades residenciais durante essa década reafirma a condigdo da Barra como principal
area do mercado imobiliario, seguido de suas adjacéncias:; Jacarepagua e Recreio dos Bandeirantes.
Entre 1990 ¢ 1999 ela concentrou 54% do numero de unidades langadas nos principais bairros da
cidade do Rio de Janeiro.[Tabela 21 da Ademi, no capitulo 3].
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Todavia, comega a haver uma quebra nos grandes espagos antes existentes em abundancia na regido.
A partir desse mesmo periodo (segunda metade de 90), os novos condominios langados,
principalmente os de médio € pequeno porte, comegam a perder as caracteristicas fundamentais que
incentivaram a ocupagdo da Barra, onde o conforto interno associado a qualidade de vida ao ar livre
que se dispunha, com grandes afastamentos entre as edifica¢des, vastas areas verdes, vista total da
paisagem, etc. comega a se perder. A distribui¢do interna dos apartamentos da Barra se assemelha
cada vez mais a langamentos na Tijuca, Zona Oeste ou na Zona Sul, ou seja, ofcrece praticamente os
mesmos arranjos ¢ dimensdes, alterados pelos habitos ¢ equipamentos em constantes transformagdes

¢ pelos interesses dos construtores em explorar simbolos e significados como estratégias de vendas.

Como conseqiiéncias diretas, essas redugdes de areas tém:

- No setor social, a varanda, passa algumas vezes a ser maior do que a propria sala de estar,
algumas vezes contendo uma pequena piscina, chegando inclusive a percorrer todo o
perimetro do apartamento. A sala de estar ¢ a mesa de jantar formam agora um s6 ambiente,
equipado com dvd e home theater trazendo a 7v novamente para o setor social.

- No setor intimo, o corredor da circulagdo muitas vezes ndo consegue manter as trés ligagdes
independentes, passando a ser impossivel ir do setor intimo para o de servigo sem atravessar
o social, ou seja, a sala de estar. Os quartos, embora ainda menores tém que abrigar televisdo,
video e computador, além de equipamentos de som. A suite se aperta para caber o closet, que
por sua vez tem que guardar as roupas pessoais com as roupas de cama, mesa ¢ banho. Os
banheiros substituem o bidé pela ducha higiénica ¢ sé algumas vezes, as banheiras de
hidromassagem, simbolo de status ainda hoje, conseguem um lugar no banheiro da suite.

- E finalmente No setor de servigo, temos ainda a cozinha transformada em um enorme
corredor, afastando a janela desta e gerando problemas de iluminagdo natural, qualidade do
ar devido a dificuldade de dissipagdo dos odores ¢ redugdo do numero de renovagdes de ar
e¢m virtude da diminuigdo dos ventos. Geralmente ela se resume a uma parede equipada com
a pia, € os outros equipamentos, para no final, dividida por apenas uma meia parede,

localizar-se a area de servigo.

Em decorréncia dessas modificagdes, as famosas “cozinhas americanas™ tio comuns nas quitinetes,
mencionadas no capitulo 1, passam a estar cada vez mais presente nos novos apartamentos de dois ¢
irés quartos, gracas aos avangos dos equipamentos ecletrodomésticos de uma maneira geral,
principalmente os de exaustdo, que disputam atengdo com as modernas e sofisticadas geladeiras, o
que autoriza a sua visualiza¢do da sala de estar, pois passam a ser simbolo de status, e interessantes
de serem mostradas as visitas, permitindo assim aos proprios membros da familia prepararem suas

refeigOes ¢ utilizarem a sala de estar em substituigdo a copa que ja quase ndo existe.

Dentre as quatro maiores alteracdes, desta década (anos 90), no setor imobiliario multifamiliar
carioca ¢ que se repete nos langamentos da Barra da Tijuca, talvez as mais significativas sejam os
chamados “QUARTO REVERSIVEL”, 0 “DEN”, 0 “LOFTY” ¢ 0 “FLEX HOME”.



A influéncia da evolugdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 182
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

Iniciadas pclos quartos reversiveis. surgidos logo no inicio dos anos 90, originalmente chamados de
quartos de¢ emprcgada sdo tidos atualmente como um “coringa” possibilitando a sua utilizagio como
escritorio, closet ou at¢ mesmo mais um quarto na residéncia. Sobre isso Saleiro diz: ... esse comodo
tem apresentado a tendéncia de ser incorporado ao setor intimo ¢/ou social da residéncia™. [Saleiro.
2001: 12].

Assim. um apartamento de planta aprovada dc dois quartos pode ser ofcrecido como um apartamento
de trés quartos, ¢ assim sucessivamente, visto que a diferenga na area util total do Apto seja de dois,
trés ou quatro quartos, ndo estdo mais atrelados as areas uteis diferenciadas para cada um dos
compartimentos (sala, cozinha, banheiros. etc), ¢ sim ao acréscimo da area util de um unico quarto. O
objetivo da manutengdo da aprovagido desse quarto como sendo quarto de empregada ¢ driblar a
legislagdo quanto a cxigéncia do numero minimo de vagas de garagem, ver detalhes no capituilol.

Cozinha tipo Corredort
Com formas alongadas.
prejudicando a iluminacio
natural dos pontos mais
afastados

VARANDA

i s onco

mednat

Quarto Reversivel, localizacao
de area destinada a repouso ao
lado de area produtora de
ruido - cozinha e banheiros.
causando desconforto acustico.

Aariosea dnak

Figura 126 - Planta Baixa Tipica do Edificio Barra Quality,
com destaque do quarto reversivel e cozinha tipo corredor
Fonte: folder promocional — tratado pela aurora.

Scguidas pelo Surgimento do "DEN" ' que ocorre entre o final dos anos 90 ¢ inicio do ano 2000.
em alguns apartamentos mais generosos em suas dimensdes, em substitui¢io a copa. E definido pelas
grandes construtoras como: “...espago familiar que integra a varanda a copa-cozinha”. Ela segue a
tendéncia de trazer para o interior da residéncia o que acontece no exterior, permitindo que sc realize
as refeigdes contemplando a paisagem. DEN™ - DEN : um espago familiar que integra a varanda a

copa-cozinha, com vista p/ o mar ou p/ o verde.

12" Em entrevista a0 Onde Morar de 05/09/2003 — Augusto Ezagui, gerente de incorporagao da Brascan diz: “...a Brascan
adotou em seus empreendimentos um método de construir no qual a varanda deixa de ser um simples apéndice da casa.
Quando se entra na copa-cozinha, encontra-se primeiro o espago da copa, compartimento onde se lavam e guardam as
lougas, talheres de uso diario e alguns alimentos, e depois o da cozinha. Nds invertemos: a copa fica junto a varanda,
facilitando as refeigdes ao ar livre. O Saint Tropez e o Waterways foram precursores dessa inovagao”.
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Figura 127 - Planta Baixa Tipica Cond. Waterways da Construtora Brascan
com destaque para o DEN. Fonte: site Brascan tratado pela autora,

Acentuadas pela importa¢do do conceito de “Loft”, no final dos anos 90, que privilegia a integragdo
dos ambientes da casa. Este possui seu nome originando-se do inglés “galpdo” ¢ surgiu a partir da

copia do reaproveitamento dos antigos ¢ velhos armazéns nova-iorquinos.

Esta tipologia vem crescendo numa tentativa de dar uma sensagdo de amplitude aos espagos que se
tornaram minimos devido a racionalizagdo das areas, ¢ de criar maior flexibilidade aos ambientes,
que sdo separados apenas por biombos e grandes portas; conforme demonstra o anuncio de vendas do
Edificie The One da Construtora Carvalho Hosken, situado no Condominio Peninsula Green,
Avenida Via Parque, atras do Barra Shopping.: “Apartamentos com conceito loft style,
acompanhando as mais recentes tendéncias da arquitetura. Uma maneira moderna, livre ¢ soft de
viver. Possuem amplos espagos, pé direito alto, nada de paredes, integragdo total. ¢ despojado e
chique”. Com enormes problemas de Conforto Ambiental, principalmente acustico, térmico e

qualidade do ar.

Figura 128 - Perspectivas Internas Edificio The One — com o conceito Lofty Style
Fonte: site Basimovel.
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Figura 129 - Plantas Baixas Tipicas Edificio The One — com o conceito Lofty Style
Fonte: site Basimovel.

As rccentes experiéncias feitas pelas construtoras rumo a flexibilizagdes das plantas baixas ¢
materiais de acabamento vém finalizando as alteragdes internas com o conceito do chamado Flex
Home, iniciado em 2000, onde opgdes de escolhas fixas determinadas previamente pela Construtora
sdo oferecidas aos compradores no ato da compra.

E uma tentativa de resolver a dificuldade do consumidor em adquirir um imovel adequado ao seu
perfil ¢ da insatisfagio dos compradores que, apdés a compra negociava com a construtora a

] 1 , . .
210 Anuncio vinculado

possibilidade de alterar os espagos da sua unidade ainda em fase da obra.
para o Condominio Blue, situado a Avenida das Américas Km 11, da Construtora Gafisa diz: “Blue ¢
cada um na sua. E ter a liberdade para fazer um apartamento com o seu estilo proprio. Para isto, o
Blue One vai contar com o revolucionario Gafisa Personal Line®, que permite optar entre plantas ¢
linhas diferentes de acabamentos para cada comodo. Uma infinidade de opgbes para vocé montar o

seu Blue. Do jeito que vocé quiser. Do jeito que vocé escolher”. '*?

As Plantas das figuras 130 e 131 ilustram dois tipos de configura¢des internas possivels,
disponibilizadas pelo Condominio Blue One a seus compradores. A 1° ¢ a planta tradicional de um
apartamento com sala, 02 quartos, sendo 01 suite, copa-cozinha, despensa ¢ banheiro de empregada.
Ja a segunda ¢ a opgdo N°. 05, com sala integrada a copa-cozinha com espago para gourmet sugerido,

02 quartos sendo 01 suite, atelier, banheiro social ¢ lavabo.

21 o sistema flex é uma novidade onde o comprador pode escolher entre diversos tipos de unidades, incluindo-se ai

diferentes plantas e linhas de acabamento para cada comodo Assim um mesmo apartamento pode ser, por exemplo, um
lofty, um trés quartos s6 de suites ou ainda um dois quartos com duas salas, de acordo com desenhos ja prontos e oferecidos
aos clientes.

'22 Nesse mesmo empreendimento, além das opgdes de planta baixa, temos ainda varias opdes de acabamentos, sendo
escolhido de forma independente, os acabamentos da sala, quarto, cozinha e banheiros, configurando assim uma grande
variedade de solugées finais.
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Figura 130 - Planta Tradicional Figura 131 — Planta Op¢éo 05
Ambas com sistema Flex Service - Cond. Blue One. Fonte: site construtora Gafisa.

Nas questdes externas, os Resorts residenciais, importagdo do conceito de Resort, ja consagrado na
costa brasileira no campo do turismo, com construgdo de prédios com gabaritos mais baixos, devido
as novas exigéncias da legislagdo municipal, principalmente a Lei das sombras (ver capitulo 1),
implantados em torno de jardins, permitindo a integragdo entre o verde, a reutilizagdo dos circuitos
de agua no paisagismo. A homogeneidade de condominios fechados se repete no ano de 2000, com o
langamento de mais 13 empreendimentos considerados de grande porte. Dentre os quais podemos

1

P . 23 124 o
destacar Condominios Waterways, Saint Tropez ~~°, Ocean Front Resort ", Condominio Mundo

S ;. . 5 .
Novo '* e o Condominio Americas Park "*°, localizados no mapa 2 apresentado a seguir.

Com a Lei para Flats, promulgada em outubro de 1999, permitindo areas minimas de 34 m2,

inumeros projetos de hotéis residéncias foram langados ¢

cujas caracteristicas foram descritas no capitulo 2;
mantendo todos a mesma tipologia das torres, com seus

. !ﬁ‘ifzs" u..;.....:i_,-g:_'ﬂ[ # :a'r_ﬂ'f"u s
clevados gabaritos. Dentre eles temos o Sheratoon Barra p & 1443 ey © ™ R

(2003) da Construtora Agenco, o Barra Royal Plaza da !mg
Construtora Decta, o Transamérica Flat (2004) da |
Construtora Jodo Fortes. Apesar de serem uma tendéncia

caracteristica de uma época, com enormes atrativos, |
podem causar algumas conseqiiéncias, tais como, Figura 132 -Vista Fachada do

crescimento demografico, aumento do transito ¢ do Sheraton Barra.
Fonte: site Construtora Agenco — 2003.

123 o saint tropez, e o Waterways sdao Empreendimentos conjuntos entre a Servenco, Brascan e RJZ. Situados a Av.
Sernambetiba No. 4000 e 4.600 respectivamente.

2% 5 Ocean Front é um empreendimento da Gafisa a Avenida Sernambetiba No. 2.930.

125 5 Mundo Novo foi ganhador do Prémio Master 2003 da FIABCI, na categoria empreendimentos, por possuir uma area

verde preservada que integra os edificios ao meio ambiente, com 300.000 m2 de area ocupada por apenas 08 Rsidence
Services, 02 prédios comerciais e um clube.

126 0 Americas Park e Mundo Novo sdo empreendimentos da Gafisa, a Av. das Américas composto por edificios (Sundance,
Sunplace, Sunrise, Sundeck, etc) e (Cielo Vita, Dolce Vita, Terra Vita, Stella Vita, Bella Vita,Mare Vita etc)

respectivamente.Localizado um ao lado do outro formam um novo complexo de edificios conjuntos que contemplam ainda o
Hotel Melia Confort.
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consumo de agua e esgoto, o que no carro especifico da Barra pode ser uma catastrofe, uma vez que a

regido ainda ndo possui um sancamento adequado

Uma outra observagdo ¢ que muitas dessas unidades sdo utilizadas para moradia fixa, mesmo essa
sendo incompativel com as caracteristicas de hotel (ver capitulo 2). O que agrava ainda mais a
permissdo de areas minimas tdo reduzidas ¢ a ndo exigéncia de vagas de garagem para essas
unidades.

Figura 133 - Planta Baixa Tipica Coluna 02 — Edificio Transamérica Flat — apto. tipo Pool
Fonte: site Construtora Jodo Fortes.

Em uma evolugdo do conceito de Resort Residencial, aparece mercadologicamente um novo tipo de
habitagdo, onde a valorizagdo as areas de lazer ndo basta para os compradores, cada vez mais
exigentes, entdo surgem as redes de servigos incorporadas ao condominio, com Academia de
ginastica, saldes de beleza e até pet care (servigos com banho, tosa ¢ vacinagio de animais
domésticos). O conceito de conforto deixa assim de significar grandes areas internas, com cozinhas
amplas, quartos espagosos ¢ vagas de garagem, sendo transposto para a area externa dando as
varandas mais status, apesar de ndo serem novidades.

Figura 134 — Cond. Waterways, 2000 Figura 135 — Cond. Saint Tropez, 2000
Fonte: folder promocional. Fonte: folder promocional.

As plantas baixas tipicas de 02 dos edificios que formam o Condominio Saint Tropez, figuras 136 ¢
137 nos fazem perceber que no que se refere a configuragdo interna, os empreendimentos langados
continuam a seguir o elenco das alteragdes iniciadas ¢ consolidas nas décadas anteriores: Sala de
estar ¢ jantar no mesmo ambiente, varandas obrigatorias, circulagdes cruzadas entre os setores
sociais, servigo e intimo, hall separado para entrada social ¢ servigo, DEN, Cozinha em forma de
corredor, etc.
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Plantas Baixas Tipicas de dois edificios do Condominio Saint Tropez.
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Figura 136 - Edificio La Pinede Figura 137 - Edificio La Ponche
Fonte: folder promocional Fonte: folder promocional

Uma outra preocupagdo que passa a fazer parte dos empreendimentos ¢ a “consciéncia ecologica™;
traduzida pelas construtoras com a preservagdo da fauna ¢ flora original do local;, onde além de
manter as areas verdes disponiveis, as construtoras ddo tratamento paisagistico a elas, buscando
manter a vegetagdo original dos terrenos. Incentiva-se assim, a tendéncia da vida em comunidade
fechada, pois entremeadas a essas areas verdes ocorrem piscinas, hidromassagem, saunas, academia
de ginastica, saldo de jogos, saldo de festas, bar, quadras polivalentes, lavanderia, faxina, arrumagio
e carros elétricos para transporte de pessoas portadoras de deficiéncia € manutengdo. Vale observar
que so se consegue implantar esse tipo de paisagismo em grandes areas, quando os edificios sdo
unicos ou até duplos, no geral ndo possui terreno suficiente para esse tipo de preocupagio.

Como exemplos caracteristicos dessa
ultima tendéncia de resort’s que continua a
consolidar-se tém: O Condominio Ocean
Front Resort, da construtora Gafisa, que
num terreno com area de 55 mil m2,
construiu 11 edificios, piscinas, quadras,
lagos, clubes ¢ spa, ficando como ja era

esperada, a locagio dos prédios em torno de

. i

um jardim, que tem por objetivo integrar Figura 138 - Vista frontal Edificio 1000
as construgdes; ¢ o Waterways Ocean Tower. Fonte: Folder Promocional
127

>

Residencial, da Construtora Brascan
que além das ja citas caracteristicas de implantagio, ainda resgata o uso da agua com mais for¢a. As
piscinas neste caso t€ém uma dupla fungdo: lazer e embelezamento, nas palavras da construtora. Esses
empreendimentos ja estdo adaptados a legislagdo que limita o gabarito da orla, todavia, o wather
ways foi privilegiado pela contrapartida permitindo a construgdo de 04 edificios de 15 pavimentos,
ver capitulo 2.

127 A Servenco foi incorporada pelo grupo Brascan na década de 90.
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Finalizando a analise do capitulo, ¢ necessario mencionar, que a permissio concedida pela legislagio,
descrita no capitulo 2, para que sedes de clubes fossem re-locadas e seus terrenos utilizados para a
construgdo de Flats, em 1999, foi motivo de grandes discussdes tanto no meio académico entre
urbanistas, quanto por parte da sociedade civil interessada em preservar seus diretos relacionados
tanto com a manutengdo de areas livres através do cinturdo verde oferecido pelos clubes nos bairros,
quanto pela preservagdo do direito de visualizagdo sem obstrug¢des da paisagem dos vizinhos diretos
dessas areas ao adquirirem seus imoveis. Assim sendo, devido a toda polémica que causou, ndo se
pode deixar de mencionar que em 2004, a Jodo Fortes langa no terreno anteriormente ocupado pelo
Nevada Praia Clube, na Avenida Sernambetiba N°. 3.650,

o Condominio Next. O clube teve sua sede transferida de

lugar e seu prédio totalmente demolido, dando origem ao = sl
terreno das futuras instalagdes do condominio Next. ***

Figura 139 - Perspectiva Cond. Next Figura 140 — Antigo Nevada
Praia Clube, Projeto Renato

Fonte: folder promocional — 2005.
Menescal. Fonte: foto da autora

O mesmo vem ocorrendo com o Oasis Clube, Avenida Sernambetiba N © 4.330, onde a Construtora
Brascan construira um novo Condominio residencial (ainda sem nome) em troca da reconstru¢do da

sede do clube em padrées mais modernos, todavia em outro local.

A recorréncia dessas permissdes construtivas causa preocupagdes arquitetonicas, urbanisticas e
climaticas, pois areas verdes, indispensaveis para o equilibrio ambiental estdo sendo transformadas
em areas ndo permeaveis, repletas de edificagdes produzindo alteragdes consideraveis no microclima
local ¢ aumentando a dificuldade de obtengdo de conforto ambiental nos projetos de edificagdes

multifamiliares, ver capitulo 1.
5.2.1. As Conseqiiéncias dos Grandes Empreendimentos Sobre a Regiio
As plantas baixas tipicas apresentadas anteriormente, que sdo somadas pelo numero de unidades

residenciais existentes por pavimento de cada um dos prédios langados, multiplicadas pelo nimero de

pavimentos ¢ pelo numero de prédios que cada um dos empreendimentos contempla, tem impacto

12% |nmeras foram as tentativas de ndo permitir que o clube fosse demolido, chegando a ser cogitada a possibilidade de

transforma-lo em patriménio cultural e paisagistico do Estado do Rio de Janeiro pelo projeto de LEl N° 1452/2000 do
Deputado Carlos Dias. Todavia o presente projeto se encontra arquivado por ter sido
rejeitado em votagdo na ALERJ. Até o presente momento — Maio de 2004, s6 encontramos o stand de vendas no local,
estando o terreno todo desocupado e tendo sido iniciadas as obras de construgéao.
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alarmante e por vezes devastador numa regido com clara deficiéncia de Infra-estrutura como a Barra
da Tijuca.

A despeito da importancia dos hotéis-residéncia ¢ das operagdes interligadas para o desempenho do
licenciamento na Barra da Tijuca (tabela 16) nos ultimos dois anos, os grandes empreendimentos —
considerados aqueles com mais de 10.000 m2 — foram responsaveis por 76% arca de construgdo
licenciada neste periodo na regido.

Apenas dezessete grandes empreendimentos — entre edificagdes multifamiliares e grupamentos
residenciais e comerciais, hotéis-residéncia e hospitais — totalizaram 962.921,83 m2 de area de
construgdo, 76 edificagées ¢ 4.899 unidades licenciadas. A localizagdo destes empreendimentos,
como mostra a figura 114, segue a concentragdo ja observada anteriormente: 7 se situam na subzona
A2 (Av. Sernambetiba entre Parque da Prosperidade ¢ Jardim Oceanico); 4 na subzona A18 (toda a
extensdo da Av. das Américas lado Sul + Av. Sernambetiba esquina com Av. Ayrton Senna pelos
dois lados); 2 na subzona A6 (Av. das Américas lado Norte, com fundos na Lagoa da Tijuca); ¢ 4
nas subzonas Al (Jardim Oceanico ¢ Tijucamar), A3 (Av. Sernambetiba — Parque da Prosperidade),
Al13 (esquina da Av. das Américas com Av. Ayrton Senna — lado Leste)e A17 (Av. das Américas -
lado Norte apds Bosque da Barraaté Av. Vereador Alceu de Carvalho).

Tabela 35 - Principais empreendimentos lancados entre Jan. 2000 / Dez. 2001
com localizacdo na Figura 141 .

Numero de ;
Identificacio Empreendimento Subzona Areza Uso No, d_e 20 Total ge
Na Fio. 115 M edificios  Unidades
i

1 Condominio Paradiso A2 38795.03 multifamiliar 06 274
2 Waterways Residencial A2 50307.85  multifamiliar 04 192
3 Condominio Novo Mundo A 18 147476.41  multifamiliar 09 906
4 Barra Private Al 14483.83 comercial 01 9

5 Empr. sem denominacio Al17 27931.84  multifamiliar 10 280)
6 jpeno Elrgesasiial Masio A6 9918355  comercial 07 153

rl lenrique Slmonsen

7 Transamérica Flat Barra Al8 33176.64  hotel residéncia 01 276
8 Condominio Pedra de Itauna Al8 65821.66 multitamiliar 02 346
9 [Barra Royal Plaza A3 13312.25 hotel residéncia 01 139
10 Golden Green A2 16801.11 multifamiliar 01 66
11 Condominio Barra Plaza A 18 30774.46 multifamiliar 06 144
12 [.es Residences Saint Tropez A2 87203.63 multifamiliar 08 333
13 gﬁgggif;pr“aml Bara A6 6298598  comercial 7 630
14 Sheraton Twin Towers A2 69066.05  hotel residencial 02 315
15 Condominio Acquabela A2 59093.95 multifamiliar 02 294
16 Hospital Amil A2 11930.57 hospitalar 01 01

17 "Saco Saquinho” A 13 134573.02  multifamiliar 08 541

Fonte: [Compans, 2002].

Esta concentragdo revela-se ainda mais acentuada se computada a area de construgdo correspondente.
Neste caso, somente os 11 grandes empreendimentos localizados nas subzonas A2 (Av.
Sernambetiba entre Parque da Prosperidade € Jardim Oceanico) e Al8 (toda a extensdo da Av. das
Américas lado Sul + Av. Sernambetiba esquina com Av. Ayrton Senna pelos dois lados), juntos,
totalizam 610.447,36 m2, ou o equivalente a 48% da area total licenciada na 4* GLF (Barra da

Tijuca) no periodo analisado.
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Figura 141 - Mapa com localizagdo dos grandes empreendimentos licenciados na Barra da
Tijuca entre Jan/2000 e Dez 2001. Fonte: Compans, 2002: 05 - tratado pela autora.

A predominancia das unidades residenciais situadas em “condominios fechados™, ainda que
decorrente da legislagdo urbanistica ¢ das caracteristicas do parcelamento do uso do solo na regido,
surpreende pela propor¢do em que ocorre. Considerando-se apenas as unidades residenciais
multifamiliares, o nimero de unidades licenciadas equivalera a 58 % dos langamentos imobiliarios da
regido. Isso significa que se a oferta ¢ grande, a procura deve ser ainda maior.

Os jogos Pan Americanos de 2007 trazem, ja em 2004, um aumento significativo ¢ até preocupante,
principalmente na regido da Barra da Tijuca, Recreio e Jacarepagua no niumero de langamentos que
visam atender primeiramente aos atletas durante os periodos de jogos e posteriormente sera utilizado
pela populagdo. Todavia a conseqiiéncia dos impactos que esses causardo s6 podera ser vista no
futuro.

Algumas perguntas ligadas a sustentabilidade da qualidade de vida se impdem: no caso da
Barra da Tijuca, supondo que todos os empreendimentos licenciados nos ultimos dois anos serdo de
fato realizados; isso significara um incremento de 18,8 % na area ja edificada (9.900.000,00 m2, ver
tabela 12, no capitulo 3), ¢ de 13,5% no nimero de imoveis, segundo o Cadastro Imobiliario da
Secretaria Municipal de Fazenda. A capacidade da infra-estrutura instalada na regido ¢ nos bairros
limitrofes suportara este adensamento tdo acelerado? A legislagdo urbanistica vigente deve ser

mantida ou alterada visando conter a explosdo demografica em curso?

Fechando a analise, duas tabelas contemplam a evolugdo das principais caracteristicas tipologicas, €
configuragdo interna ocorridas nas edificagdes multifamiliares desde o séc. XIX até chegar a Barra da
Tijuca, relacionada aos principais decretos municipais que regiam a legislagio a cada periodo
analisado. A tabela 36 Abrange o final séc. XIX a 1970, ou seja, Os Antecedentes da Barra da
Tijuca; a tabela 37 O periodo de 1980 a 2004, ou seja, A Barra da Tijuca. Essa associagdo
(Legislagdo x Tipologia x Configuracdo Interna) elucida a influéncia direta da Legislagdo Municipal
sobre a Tipologia ¢ configuragdo interma das Edificagdes Multifamiliares.
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O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

Antes de realizar a analise das tabelas apresentadas, se faz necessaria uma observagido relativa as
alteragdes do padrio de vida da populagdo do Rio de Janeiro ao longo desse periodo estudadc,
mencionadas no decorrer desse estudo.

- As crises financeiras agravaram os problemas da classe média gerando uma alteragdo no seu
padrdo de moradia;

- Seguindo essa orientagdo o tamanho das familias foi reduzido. E muitas vezes, embora com
um numero de integrantes reduzido, para permanecer morando nas areas mais valorizadas da
cidade, essa parcela da populagdo foi obrigada a morar em apartamentos de area util mais
reduzida; que cabiam em seu or¢amento familiar;

- A organizagio familiar também vem sofrendo alteragdes significativas, o que gera a
necessidade de espagos de formas, tamanhos e setorizagdes diferenciadas visando atender a
essa nova solicitagdo de mercado.

Em se tratando de um estudo no que se refere as conseqiiéncias geradas internamente nas unidades
residenciais dos edificios multifamiliares decorrentes das alteragdes que as normalizagdes municipais
que influenciam de forma direta a obtengdo de Conforto Ambiental sofreram desde 1960 até 2004, as
tabelas supracitadas nos delinciam o perfil da configuragdo interna atual encontrado nos
apartamentos, bem como nos relatam a partir de quais decretos e/ou Leis essas mudangas foram
geradas. A partir delas podemos concluir que:

- Para poder oferecer aos compradores “produtos™ (edificios de apartamentos) vendaveis e
rentaveis, esse setor utiliza o seu poder de pressdo sobre o poder pibico que impossibilitado
de suprir essa deficiéncia de habitagdes, sede a essas pressoes alterando os regulamentos
vigentes, adaptando aos interesses das Grandes Construtoras;

- No geral as alteragdes solicitadas pelas construtoras estdo relacionadas ao aumento do direito
de construir, seja através do aumento do gabarito permitido, aumento das taxas de ocupagio,
ou até¢ mesmo pela redugdo das areas uteis intermas das unidades, o que garante um maio
numero de unidades numa mesma area construida;

- A industria de eletrodomésticos tem grande participagdo nas alteragdes de concepgdes de
status da populagdo, através do langamento cada vez mais intensificado de seus produtos de
chamada “ultima gera¢do”, que em geral sdo cada vez menores ¢ possiveis de serem
acomodados dentro das novas ¢ reduzidas delimitagdes do apartamento:

- O mercado vive a procura de novas estratégias de venda, adaptando para os Condominios
conceitos pré-consagrados de vida, que vdo sendo alterados e substituidos de acordo com
suas necessidades (inicialmente basta morar num condominio, depois esse condominio tem
que oferecer os servigos de um Hotel residéncia, e posteriormente o condominio t€ém que ser
uma espécie de Resort, etc.); Geralmente essas estratégias sdo utilizadas para “maquiar” o
problema central da unidade que sera habitada, ou scja, a falta de espago interno, transferindo
para o coletivo as fungdes antes desenvolvidas no individual,

- Assim, as construtoras obedecem ao mercado imobiliario, ¢ implementam em scus
empreendimentos conceitos consagrados e solicitados pelos consumidores do local dos
futuros empreendimentos (Lei da oferta e da procura);

- Dentre todas as alteragdes sofridas pelo espaco interno das unidades residenciais, talvez as
representativas sejam: 1°. A redu¢do do nimero de quartos disponibilizado a venda; 2°. A
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redugdo da area util dos comodos dos apartamentos.Uma vez que todas as grandes novidades
implementadas mercadologicamente pelas construtoras tenham o intuito de solucionar esses
problemas supracitados (caso do DEN, Quarto Reversivel, Lofty, Flex Home, etc).

5.3. A REDUCAO DOS COMPARTIMENTOS E DO NUMERO DE QUARTOS NO
APARTAMENTO AO LONGO DO SEC. XX.

Pelo supracitado, talvez a alteragdo que
mais preocupe seja o fato da acentuada
redugdo que os seus compartimentos
internos  sofreram e vem  sofrendo
incessantemente, conforme vimos no
transcorrer desse capitulo. Dessa forma esse
assunto mereceu um tratamento especial no

que se refere a analise de suas causas ¢

efeitos diretos na obtengdo de Conforto \
Ambiental dos usuarios.

Conferme visto no capitulo 3, na origem
dos apartamentos, anos 20, a sala tinha uma
area média de 53 m?, divididas em estar e

jantar. Trés décadas depois, ja nos anos 50, Tamanho

um espago so, de 36,78 m” era denominado no ano 2000

de sak Figura 142 - Reducéo da area da
tamanho sala. Fonte: jornal O Globo,
1os anos 50 Caderno Morar Bem de 02 de

Em 2000, a sala ficava ainda menor, fevereiro de 2003.

passando a ter em média, 22,80 m*,

Esses dados genéricos para a cidade de Sdo Paulo.
fazem parte do levantamento da Universidade de
Sdo Paulo (USP), demonstrando como os

Figuras 143e 144 — Reducio area do quarto e cozinha. Fonte
Jornal O Globo. Fonte: Caderno Morar Bem de 02/02/ 2003.
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comodos dos apartamentos foram, ao longo do séc. XX, perdendo tamanho e¢ ganhando novas
funcgdes. No caso da sala, a reducdo de area ¢ da ordem de 37,8 % em meio século, ja no caso dos
quartos, essa reducdo ¢ da ordem de 50,26%, passando de 18,80 m2 para 9,35 m2. Com o comodo
deixando de ser apenas o lugar de dormir para se tornar também area de trabalho ¢ lazer, aberta
inclusive para receber amigos, ver capitulo 2 ¢ 4. Ja na cozinha os estudos revelam que a redugio foi
de 13,46 %, passando o mesmo de uma area média de 10,44 m2 para 9,00 m2.

Transpassando ¢ analisando esses dados para o caso do Rio de Janeiro, temos segundo dados do
Sinduscon/RJ (Sindicato da Construgio civil do Estado do Rio de Janeiro), que embora de 2001 para
2002, o nimero de unidades residenciais langadas no Rio de Janeiro aumentou em 6,5%, a metragem
construida diminuiu 10%. Esse dado vem ressaltar a veracidade das pesquisas desenvolvidas pela
USP ¢ alertam para o fato de que os espagos dos apartamentos continuam se reduzindo neste século
(XXI) em paralelo ocorre a ma distribuigdo entre os varios ambientes de habitacdo. Assim, cada vez
mais se torna importante criar espagos quc possibilitem a reorganizagdo dos comodos de acordo com
suas multiplas fungdes e que estes tenham capacidade de se adaptar aos novos habitos provenientes
dos equipamentos em constante transformagao.

Dois depoimentos complementares a este assunto: em entrevista dada ao Joral O Globo de 02 de
Fevereiro de 2003, caderno Morar Bem, o arquiteto Edmundo Musa, conselheiro do Sinduscon/RJ,
diz: “Atualmente, os construtores trabalham com as menores areas possiveis para enxugar custos.
Hoje com 50 metros quadrados de area util, se faz um apartamento de dois quartos™.

Essa redugdo de areas, segundo Carlos Fernando de Andrade, presidente do IAB/RJ, na mesa
reportagem do Morar Bem, também tem suas origens relacionadas a diminuigdo no tamanho das
familias: “Os quartos, por exemplo, eram amplos por serem projetados para abrigar muitos filhos. Na
estrutura atual das familias, cada um tem o seu quarto. Entraram no espago computador ¢ Tv, mas

sairam beliches ¢ penteadeiras™.

Assim, notamos que os apartamentos estdo cada vez mais parecidos com flats: metragem compacta e
prédios com variados servigos nas areas comuns, como lavanderia e limpeza, que ndo cabem mais
nas dependéncias minimas do imovel. Como aumentar a area dos imoveis ¢ uma opgdo inviavel para
o mercado, para solucionar esse problema uma das propostas em estudo ¢ que, no futuro, as paredes
sejam moveis, permitindo a reorganizagdo do apartamento segundo a atividade que esteja sendo
desenvolvida, segundo o arquiteto Marcelo Tramontano, coordenador do Nomads (nucleo de
pesquisa da USP). Exemplificando, quando o quarto fosse usado para receber amigos, as paredes se
moveriam transformando-o em uma espécie de sala de estar. Na hora de dormir, voltaria a dimensao

normal.

Na realidade esta mudanga talvez reflita uma mudanga na estrutura e rotina da familia brasileira
urbana, tanto no que se refere as atividades individuais dos membros das familias quanto na exclusdo
dos servigos domésticos permanentes. Empregadas domésticas dormindo em casa quase ndo se vé. E
preparar as refeigdes ficou mais pratico, com o advento de comida congelada ¢ microondas. Tudo
1ss0, segundo Ivan Wribel, vice-presidente da Ademi, contribuiu para a redugio das cozinhas ¢ para
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que ela se integre a sala. Uma vez que sdo os donos da casa que preparam a comida, o estilo de

cozinha americana vem se¢ popularizando

Uma outra conseqiiéncia, a redugdo das metragens das salas obrigou as familias a mudarem de
habito. As festinhas de aniversario ¢ os jantares foram transferidos para os saldes de festas ¢ salas de
estar ¢ jantar construidas nos prédios para suprir a falta de espago nos imoveis. Assim, percebemos
que a contrapartida da redugdo da metragem foi o crescimento da area comum, com espago de lazer,
fitness ¢ area social; hoje decisivos para a compra de um imovel.

Um fator complementar para redugdo dos apartamentos tem relagdo direta com o custo da construgio
¢ a capacidade de pagamento da classe média, grande compradora desse tipo de imével. “Fora isso,
as plantas vém diminuindo por questdo de custo”, diz o superintendente-geral da ADEMI, Rodolpho
Vasconcellos em Morar Bem de 07 de setembro de 2003.

No caso especifico da Barra da Tijuca o grafico 02, ratifica essa tendéncia do séc. XX e inicio do
XXI ao relatar de forma clara a redugdo do nimero de edificios que contemplem apartamentos com
03, 04 ¢ 05 quartos ¢ o aumento da freqii€ncia dos apartamentos de 01 e 02 quartos, ao longo dos
anos.

Grafico 02 -Evolucio da Porcentagem de incidéncia do Nimero de Quartos nos Edificios
Multifamiliares entre 1980 e 2002 na Barra da Tijuca.

EVOLUGAO DA PORCENTAGEM DO NUMERO DE QUARTOS NOS EDIFICIOS ENTRE 1980-2002
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Fonte: ADEMI, tratado pela autora.

Analisando o mesmo grafico 02, se percebe nitidamente, que nos anos 80, a maior incidéncia era de
apartamentos de 03 quartos, seguido de perto dos de 04 ¢ 05 quartos. No inicio dos anos 90 devido a
melhora sofrida na economia os apartamentos de 05 quartos ¢ 04 quartos prevaleciam, ¢ a partir de
1993 o crescimento da incidéncia de 02 quartos de acentua de forma vertiginosa, coincidindo com o
aparecimento dos casos de 01 quarto e ainda com uma manutengdo dos de 03 quartos, mesmo que em

menor escala.
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Finalizando a analise dos graficos, se conclui que a tendéncia de construgées contemporanca na
Barra da Tijuca ¢ de apartamentos de 02 e 03 quartos. Esse perfil, associado aos dados das
construtoras mais significativas no que se refere a numero de langamentos ¢ ao tempo de atuagio,
que desenvolvem no mercado imobiliario da regido estudada, definiu as escolhas de caso das
configuragbes Internas tipicas/ € ou mais encontradas nas analisadas, que sera desenvolvido no

Capitulo 6 a seguir.
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CAPITULO 6

Em 2004 o “estado da arte” registrado dos projetos arquitetonicos mais representativos residenciais
multifamiliares dessa evolugdo registrada nos capitulos anteriores pode ser tipificada através da
analise sob a otica ambiental dos projetos, langados entre 2000 ¢ 2004 nas subzonas A-2 ¢ A-18 da
Barra da Tijuca, por ser essa a maior produtora de edificios dessa tipologia, ver capitulo 5.

Como estudo de caso, a pesquisa revisa os espagos internos dos apartamentos do bairro da Barra da
Tijuca contemporaneos em sua modalidade mais recorrentes, as unidades de dois ¢ trés dormitorios
(definido no grafico n° 02, no capitulo 5 que conclui ser essa a tendéncia de langamentos atuais) —
considerando as atuais exigéncias cdilicias ¢ o atendimento de suas necessidades quanto ao conforto

ambiental.

Para o exercicio, se utiliza o quadro conceitual teorico de conforto ambiental definido no capitulo 1,
como parametro de analise dos projetos atualmente desenvolvidos ¢ langados no mercado mobiliario
da Barra da Tijuca, identificando as principais tendéncias projetuais ¢ suas implicagdes referentes ao
conforto ambiental no programa arquitetonico dos espagos internos das unidades residenciais

multifamihiares.

Numa segunda etapa, ¢ feito analise e diagndstico ambiental dos projetos residenciais do tipo 02 ¢ 03
quartos, onde se estabelece um exame dos espagos habitados, buscando identificar os principais
problemas de conforto ambiental encontrados nesses, leva-se em consideragdo questoes de conforto
ambiental, sobretudo (higrotérmico, acustico, luminico) dos espagos habitados ¢ dos diversos usos
atribuidos a ele, delimitado principalmente as questdes internas das unidades, que se norteiam em
setorizagdo, materiais empregados, tipos de vedacao, dimensionamento adequado, etc.

A partir dessa revisdo, apontam-se os pontos mais deficientes permitidos pela legislagdo quanto das
exigéncias minimas de projeto para sua aprovagdo junto aos orgaos publicos competentes. Propondo
uma reestruturagdo do Codigo de Obras vigente, através da inser¢do de novos indices minimos
exigidos no Codigo de Obras, que sejam passiveis de posterior incorporagdo a0 mesmo, sem recorrer
em inconstitucionalidade, no que se refere a exigéncias pertinentes a obtengdo de conforto ambiental
pelas unidades residenciais multifamiliares. Permitindo que os conceitos de conforto ambiental
tenham sua area da atuagdo ampliada na produgio arquitetonica da cidade, uma vez que esse ¢ a basc

utilizada para a aprovagéo de projetos.
6.1. AS CONSEQUENCIAS AMBIENTAIS DA LEGISLACAO EDILiCIA INADEQUADA

Embora o estudo verse sobre as problematicas de conforto ambiental interna das unidades

residenciais multifamiliares, ¢ necessario antes realizar uma analise nos problemas gerados pela
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Legislagdo Edilicia inadequada, pois essa agrava, dificulta e onera a obtengdo do conforto ambiental
das unidades. Ou seja, para que se possa obter o conforto interno tem que haver condigdes externas
minimas geradas pelas politicas urbanas exercidas através das leis de uso e parcelamento do solo, de
zoneamento, ¢ do Codigo de Obras (Legislagdo Edilicia).

Ja nos anos 70, rever o posicionamento frente ao meio ambiente tornou-se fundamental, pois desde
esse tempo o mundo recebe alarmadas noticias, estudos e previsdes sobre as conseqiiéncias
catastroficas da crise ecologica e energética que enfrentamos. Ao contrario de explora-lo, devemos
preserva-lo. Ao contrario de domina-lo, devemos harmonizarmo-nos. Ao contrario de ignora-lo,
compreendé-lo. Sob este angulo, padrdes edilicios que ignoram os aspectos ambientais tornam-se
extremamente ultrapassados.

A Legislagdo Edilicia adquire assim importancia maxima na medida em que as concentragdes de
populagdes em cidades se consolidam em todo o globo terrestre. Esta concentragdo, como nio podia
deixar de ser, apresenta aspectos negativos cujas solugdes cabem basicamente a um pensar cada vez
mais critico sobre os resultados praticos do Codigo de Obras, através de suas diretrizes, legislagdo e a
configuragdo espacial (malha construida) que dessa resulta.

A configuragdo espacial, resultado implacavel da Legislagio Edilicia, ndo pode assim mais
desconsiderar as mais recentes contribuigdes no campo da arquitetura como: a arquitetura natural. a
geobiologia, a arquitetura bioclimatica, entre outras e precisa percorrer o caminho contrario ao
atualmente empregado, ou secja, deveria ser “da arquitetura para a Legislagdo Edilicia", onde se
atingiria uma configuragio espacial (malha construida) perfeitamente integrada ao meio ambiente de
nossas cidades: ao invés da “Legislacdo Edilicia para a arquitetra”, atualmente empregado.

O objetivo comum entre todos que compartilham desse pensamento bioclimatico ¢ a valorizagdo da
qualidade de vida do homem através do respeito ao meio ambiente, da economia de energia ¢ do
crescimento auto-sustentado. A qualidade do meio ambiente urbano depende fundamentalmente das
diretrizes e a¢des ao nivel de regido ¢ da cidade, mas fica cada vez mais evidente as relagdes diretas
entre meio ambiente ¢ energia versus a Legislagdo Edilicia, a arquitetura ¢ a morfologia da cidade.

O interesse por um meio ambiente auto-reciclavel e confortavel nos aponta para relagdes corretas
entre fatores ambientais ¢ solugbes arquitetonicas através do respeito aos sentidos do homem,
freqiientemente agredidos por diversos tipos de poluigdo que causam maus odores, ruidos
insuportaveis, desconforto térmico ¢ visual, ¢ do uso passivo da energia concretizado mais pelo
desenho urbano do que pelo uso de instalagdes de alta tecnologia e custos inviaveis que caracterizam

0 uso ativo da energia.

Assim, a Legislagdo Edilicia atual, se pretende ser eficiente ndo pode desconsiderar os fatores
ambientais ¢ energéticos desfavoraveis que sdo criados através de atitudes inerciais no contexto do
planejamento urbano e deve entdo, buscar ¢ incentivar solugdes de melhora da qualidade de vida dos
habitantes de nossas cidades.
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Um bom cxemplo de como a Legislagio Edilicia induz a configuragdo espacial ¢ a modulos
arquitetonicos semelhantes sdo os "pareddes" de edificios, principalmente residéncias que podem ser
encontrados em quase todos os bairros cariocas, principalmente na orla da zona sul, que tem como

simbolo maximo dessa problematica o bairro de Copacabana devido as antigas politicas edilicias.

Como um dos objetivos iniciais desse trabalho ¢ ndo permitir que acontega na regido da Barra da
Tijuca o mesmo que ocorre em Copacabana, ¢ devido a analise critica ja realizada se perceber o
grandc problema dessas legislagdes continua sendo o de permitir o crescimento do direito de
construir, scja pelo aumento dos gabaritos, aumento das taxas de ocupagdo, etc., facilitando o
surgimento desses pareddes, a preocupagio ¢ voltada para analisar essa conseqiiéncia ambiental, que
embora ndo scja a unica ¢ sem diavida uma das mais importantes.

O mais comumente observado em decorréncia dessas autorizagdes do poder publico € a presenga nas
grandes cidades da disposi¢do de massas edificadas de forma paralela ao longo das ruas, composta
pcla grande altura dos edificios e pouca distincia entre os mesmos o espago resultante ¢ repleto de
inconvenientes a boa qualidade de vida dos habitantes destas regides. Esta situagdo constitui-se em
um desenho urbano tipico resultado dos planos urbanos para areas de grande adensamento onde os
pequenos recuos laterais, aliados ao alto potencial construtivo geram edificagdes de elevados
gabaritos e muito proximas entre si. Esta situagdo vem sendo dominada: Efeito Pareddo.

Os problecmas mais importantes decorrentes desta morfologia ¢ que possuem correlagdo direta com a
obtencdo do conforto ambiental das unidades componentes das edificagdes multifamiliarcs sdo
problemas de ventilagdo, problemas de insolagdo, problemas de umidade, problemas acusticos,
problemas de temperatura, problemas de poluigdo atmosférica, problemas de obstrugdo visual,
problema dc consumo de energia.

6.1.1. Problemas de Ventilacdo

Os edificios atuam como barreiras aos ventos causando areas de forte pressdo positivas € outras
negativas, podendo gerar também o incremento da velocidade do vento seja pela sua altura ou pelo
efeito corredor.As altas velocidades do vento acarretam areas improprias para a permanéncia urbana
como playground ¢ areas de recreagdo que nunca sdo usadas, acarretam também problemas nas
esquadrias como trepidagdo, vibragdes ¢ vazamentos. A zona neutra ¢ sinonima de areas mal
arejadas, contribuintes do surgimento de mofo e para o aumento da poiuigdo do ar, Ja que sc cria um
torvelinho a sotavento que apresente uma regido de troca de ar muito pequena.

6.1.2. Problemas de Insolacao

Em fungdo da orientagdo dos edificios nota-sc o surgimento d¢ arcas com pouco ou nenhum periodo
de insolagdo ao longo do dia. Os efeitos danosos a saude decorrentes de falta de insolagdo sdo claros
e evidentes. A diminuicdo da temperatura nas zonas de sombra também pode ser facilmente
verificada, todavia esse aspecto pode ser interessante no nosso clima Tropical, com altas
temperaturas.
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6.1.3. Problemas de Umidade

A associagdo de ventos marinhos, devido a proximidade de lagoas, oceanos, etc., com pouca
ventilagdo e muita sombra conduzem a elevados indices de umidade capaz de gerar desconforto ¢
insalubridade aos moradores. Na Barra da Tijuca, area de estudo, quc ja possui grandes problemas de
umidade por estar colada ao mar, nessas zonas sem ventilagdo cruzada atingem facilmente indices
superiores a 100% de umidade causando condensagdo, paredes molhadas, mofo dentre outros,
desencadeando ou agravando problemas alérgicos nos usurarios.

6.1.4. Problemas Acusticos

O paralelismo ¢ a proximidade entre os planos das edificagdes tendo uma rua entre suas faces gera
uma associagdo altamente danosa. Os automodveis funcionam como fonte de ruido e o paralelismo
entre os prédios causam ressonancia ¢ reverberagdo apresentando valores superiores a 82 dB,
permitidos pela legislagdo.

No caso da Barra da Tijuca, as subzonas analisadas (A-2 ¢ A-18), conforme visto no capitulo 4, itcm
4.5.6., a maioria dos condominios possui rccuo frontal nas edificagdes, o que auxilia na atenuagdo
dos ruidos produzidos nas grandes vias de circulagdo de veiculos. Acrcscido ao fato da maioria
desses condominios ter consideraveis areas verdes de jardins, ha vegetacdo abundante que ofcrece
uma certa protecdo acustica. SO os condominios mais recentes com um nimero maior de blocos no
seu conjunto ¢ ou implantados em areas ja bastante adensadas, necessitam de uma maior atengio,
pois nesses as areas verdes sdo limitadas ¢ o efeito do paralelismo comega a se configurar num
problema consideravel.

Nas questoes de organizagdo interna a ndo existéncia de prisma interno repercute de forma positiva.
Todavia a reduzida espessura de paredes divisorias de comodos ¢ unidades distintas provoca por
vezes uma transmissdo sonora indesejavel em coémodos contiguos. O mesmo ocorre com lajes
igualmente contiguas de comodos ¢ apartamentos sobrepostos.

6.1.5. Problemas de Temperatura

Nas regides altamente adensadas com grande superficie de pavimento, concreto ¢ edificios proximos
entre si, a emissdo do calor dos equipamentos domésticos, comerciais, a concentragdo dc veiculos ¢
as fontes poluidoras modificam o clima urbano favorecendo ao armazenamento térmico, evitando as
perdas de calor e formando o efeito ilhota térmica, ¢ de inversdo térmica.

Na analise dos grandes empreendimentos ndo se verifica essa questdo. O mesmo ndo ser dito quando
de construgdes em lotes individuais que com grandes areas pavimentadas destinadas principalmente a
estacionamento de veiculos de visitantes e as vezes de moradorcs provocando a ocorréncia desse
efeito.

6.1.6. Problemas de Obstrugio Visual

A falta de visuais de efeito ¢ de continuidade visual aliada a escala gigantesca das edifica¢des reduz a
capacidade de leitura da cidade. A formagédo dos corredores ou pareddes torna dessa maneira a cidade
“terrivelmente” previsivel e opressora ao cidaddo, acabando por muitas vezes por impedir totalmente
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as visoes das melhores e mais belas vistas da cidade, o que ¢ inconcebivel principalmente em se
tratando de Rio de Janeiro, ¢ de sua orla maritima — Barra da Tijuca. onde as belezas naturais sdo
abundantes e incontestaveis.

6.1.7. Problemas de Consumo de Energia

Na tentativa de solucionar os problemas de temperatura, umidade, polui¢do etc, direta ou
indiretamente milhares de equipamentos: desumidificadores, aquecedores, ventiladores,
esterilizadores, condicionadores térmicos entre outros sdo acionados. A ma orientagdo da edificagdo
tanto no que se refere a trajetoria solar, quanto a disponibilidade de ventos e sombra, agravada pela
auséncia de protegdo solar — brises, etc. acentua ainda mais essa problematica.

Desse modo, se se pretende possuir unidades residenciais adequadas ao conforto ambiental no Rio de
Janeiro e principalmente na Barra da Tijuca nossa area de analise, faz-se necessario primeiro rever as
legislagoes edilicias da cidade do Rio de Janeiro sob esta 6tica. Analisar as particularidades de micro-
setores ¢ viabilizar solugdes de melhoria ambiental, com diminuigdo de consumo de energia ¢
aumento de qualidade de vida ¢ tarefa inadiavel; visto a vasta rede teorica formada nos ultimos anos

a nivel mundial com especialistas nas mais diversas areas da arquitetura e engenharia.

Nao observar esta questdo pode significar condenar os bairros urbanos ¢ suas altas edificagdes a se
tornarem os futuros “guctos” degradados e por muitas vezes abandonados em troca de areas
apropriadas ao habitar saudavel, fato que ja ocorreu no passado expresso na fuga das residéncias do
centro do Rio de¢ Janeiro, na corrida posterior desses dos bairros do Flamengo, Botafogo,
Copacabana, etc. para os bairros da zona sul e por ultimo, at¢ o momento, da fuga da zona sul em
dire¢do a Sdo Conrado, Barra da Tijuca e Recreio dos Bandeirantes.

6.2. ANALISE PRELIMINAR DA AMOSTRAGEM ESTUDADA

Segundo os aspectos cronologicos do codigo, através das alteragdes em suas legislagdes, bem como
as alteragbes formais, conceituais, funcionais e construtivas transcorridas nos edificios da Barra da
Tijuca podem ser divididos em 06 periodos com caracteristicas distintas.

Periodo 1 — anterior ao surgimento da tipologia de torres isoladas — até 1970

Sdo os mais antigos, com até 05 pavimentos, sala de estar, jantar, por vezes sem varandas, dois ou
trés dormitorios, cozinha, dependéncias de empregada ¢ em geral 01 vaga de garagem por unidade. A
estrutura coletiva é simples, com no maximo saldo de festas ¢ piscina.

Periodo 2 - surgimento da tipologia de torres isoladas - de 1975 a 1985

Com elevados gabaritos, girando em torno de 25 pavimentos, abrigando varios edificios dentro de um
mesmo lote. Possuem mais ou menos a mesma distribui¢do interna mencionada anteriormente,
todavia o nimero dc quartos aumenta passando a trés ou mais, as areas uteis sio bem generosas ¢ a

presenga de varanda ¢ obrigatoria, mesmo que em dimensdes menores. Também sdo fundamentais o
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uso de suites com banheiras ¢ o nimero de vagas passa a ser de no minimo 02 por unidade. A
estrutura coletiva — agora denominada condominio — possui maior infra-estrutura, saldo de festas,

arcas de lazer para as criangas, piscina e por vezes clubes inseridos nos condominios.
Periodo 3 — os intermediarios: redugio das areas internas das unidades — 1985 a 1990

Permanecem os elevados gabaritos, girando em torno de 25 pavimentos, abrigando varios edificios
dentro de um mesmo lote. Possuem mais ou menos a mesma distribuigdo interna mencionada
anteriormente, todavia o numero de quartos volta a ser reduzido em média até a trés, as areas uteis
vdo se reduzindo ¢ a presenga de varanda ainda obrigatoria, contudo em maiores dimensdes. A
estética do condominio ¢ de suma importancia para os moradores, pois representam “status social” ¢
valorizam os edificios. O padrdo construtivo cada vez mais internacional, com forte simbologia
globalizada, fachadas em granito, marmore ou ceramica ¢ por vezes vidros importados. Ndo ha
qualquer tipo de preocupagdo com os desempenhos térmicos, acusticos ou luminicos dos materiais
empregados, mas sim ao embelezamento que eles trazem. E nitida a preferéncia por pisos de granito
ou porcelanatos nas areas coletivas — hall principalmente e também nas areas sociais das unidades -
varandas ¢ salas de estar. Também permanecem o uso de suites com banheiras, surge o uso do closet
¢ o numero de vagas permanece no minimo 02 por unidade. A estrutura condominial vai se
sofisticando e novos acessorios sdo implementados: saunas, quadras, etc, mas ndo ¢ mais constante a

presenca dos clubes internos.
Periodo 4 — as inovagdes mercadologicas — 1991 a 2000

Permanecem os elevados gabaritos, todavia por vezes o numero de edificios dentro de um mesmo
lote ¢ reduzido. Continuam as redugdes internas progressivamente ¢ na tentativa de compensagdo
aumentam-se¢ as areas coletivas ¢ se reduzem as separagdes internas — Lofty, Flats, Hotéis
Residéncia, cozinhas americanas, etc. O nimero de quartos também passa a ficar na média de 02 por
unidade, mas o niimero de vagas ¢ aumentando tanto quanto o empreendimento permitir. As suites
ndo comportam mais banheiras, tdo pouco ¢ destinado area para closet. A estética permanece em alta
e ocorre uma especie de concorréncia, acabando por vezes por acarretar excessos tipologicos (torres
que parecem mais foguetes, edificios modernos com coberturas coloniais, etc.). Todavia, mais que
clubes as areas coletivas passam a seguir tendéncias de resort, com servigos por vezes localizadas nas

areas coletivas através de lavanderias, cabeleireiro, academias, etc.
Periodo 5 — as alteragbes tipologicas de gabarito na orla — 2000 a 2004

Em virtude da alteragdo legislativa, principalmente nas areas limitrofes ao mar, o gabarito ¢ limitado
em 05 pavimentos. Internamente seguem os conceitos do periodo anterior. As grandes novidades sdo
a flexibilidade dos projetos visando atender diferentes tipos de familias e seus usos distintos, a
tentativa de compensar a redugdo da area interna tentando trazer através da varanda a area externa
para dentro da unidade - DEN, ¢ a preocupagdo com a preservagdo das vegetagdes naturais aunienta,
de tal forma que os anuncios ndo sio mais referentes as qualidades internas da unidade, mas sim nos
servigos coletivos implementados e as areas verdes nele existentes, uma vez que a preocupagdo com

a qualidade de vida do usuario aumenta vertiginosamente.
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Periodo 6 — as tendéncias atuais — a partir de 2005

A redugdo dos terrenos livres disponiveis ¢ conseqiientemente o aumento excessivo do valor dos
mesmos geram atualmente condominios com areas coletivas menos amplas, por vezes com
edifica¢des quase coladas umas nas outras. Contudo mesmo em lotes de menores dimensdes os
mesmos servigos coletivos t€ém que ser implementados para que ndo se¢ desvalorize o valor dos
imoveis, gerando problemas higrotérmicos, luminicos e acusticos em fungdo do grande adensamento
das areas edificadas. Como os terrenos a beira mar comegam a ser escasso, o setor imobiliario avanga
em dire¢do aos bairros proximos ¢ neles o gabarito ndo ¢ limitado a 05 pavimentos, assim as
edificagdes voltam a ser de elevados gabaritos, em geral acima de 25 pavimentos. Como estdo
localizados em areas menos valorizadas, o padrdo de acabamento construtivo ¢ as areas uteis sio
reduzidos, para compensar os menores valores de mercado ¢ atrair uma populagio que deseja o
mesmo status dos moradores do bairro, mas ndo conseguem devido ao elevado custo dos imoveis.
Aumentam assim, o numero de unidades por pavimento e se promove o aumento significativo da

populagdo local.

Com relagdo a implantagdo dos edificios, percebe-se uma alteragdo significativa no que se referc a
arca dos lotes, anteriormente generosos, de forma retangular ¢/ou quadrada em grandes glebas e
possibilitando a implantagdo em variadas diregdes, passa a dimensdes reduzidas com testadag
menores voltadas principalmente nas diregdes Norte, Sul e as laterais com maior comprimento nas
dire¢des Leste - Oeste, acabando por definir quase que obrigatoriamente a orientagdo do edificio.
Essa orientagdo Norte — Sul ¢ muito prejudicial, pois permite que as maiores areas de fachada fiquem
voltadas para as piores orientagcdes em relagdo aos ganhos térmicos, além de serem de dificil
protegédo, porque nelas o sol passa em baixas alturas, acarretando a incidéncia dos raios até as areas
internas das unidades, principalmente em se tratando da fachada oeste que recebe o sol da tarde, em
geral bem mais quente, ver item 5.4.3, capitulo anterior ¢ mapa com localizagdo dos principais
empreendimentos do capitulo anterior

Esse fato ¢ tdo marcante que cabe relatar que as unidades residenciais sdo vendidas segundo o
seguinte critério de valorizagdo: os andares mais elevados ¢ os de orientagdo Leste — sol da manha,
sdo mais caros, isso porque, mesmo sem conhecimento cientifico especifico, todos sabem que nas
unidades voltadas para o sol da tarde — Oeste, os problemas de aquecimento interno serdo maiores.
Esse fato causa uma dicotomia também conveniente de relato, embora as fachadas Oeste sejam
piores em relagdo aos ganhos solares, sdo as melhores tendo por base o critério de conforto visual, ou
seja, possuem em geral as melhores vistas da paisagem do entorno. Isso porque a oeste esta o bairro
do Recreio dos Bandeirantes, ainda pouco adensado e com caracteristicas tipologicas de edificios
baixos, 0 que ndo configura uma barreira natural a paisagem, enquanto que a Leste - salvo os
edificios imediatamente a seguir da area do Tijucamar ¢ Jardim Oceanico — subzona A-1, de mesma
tipologia do Recreio dos Bandeirantes, as unidades encontram a barreira visual dos prédios altos
cada vez mais adensados em virtude do enorme numero de empreendimentos encontrados na Barra
da Tijuca, ver figura 96 com mapa de localizagdo dos empreendimentos, capitulo 5.

Todavia, essa configuragio espacial pode ser modificada, se continuarem permitindo a destruigdo de

clubes, areas verdes, condominios residenciais, etc, para a construgdo de novos edificios residenciais
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multifamiliares nos terrenos antes destinados a essas atividades, conforme ocorreu com o Nevada
Praia Clube, Clube Canaveral, etc.

A tipologia mais freqiientemente encontrada ¢ com o emprego de grandes varandas — em relagdo ao
comprimento, pois as larguras sio limitadas pelo codigo de obras e edificagdes; esses corpos em
balango possuem grande importancia, pois controlam a incidéncia da radiagio solar direta ¢
interferem na iluminagdo dos compartimentos adjacentes a estes — para onde se abrem em geral as
salas de estar e os dormitorios. Por vezes a suite principal possui uma varanda separada da destinada
a area social. As areas de servigo estdo sempre em uma linha reta em seguimento da cozinha e por
vezes ndo comportam os equipamentos lavanderia ¢ passagem de roupa. Os banheiros quase nunca
sdo iluminados nem ventilados naturalmente, sendo constante o empregado da ventilagdo mecanica
e/ou por rebaixo, sendo sua saida preferencialmente pela area de servigo. Em edificios de elevado
gabarito ¢ praticamente nulo o emprego de prismas de ventilagdo e iluminagdo.

Quanto as orientagdes dos compartimentos, eles variam de acordo com o posicionamento do lote ¢
do rebatimento feito em projeto da mesma solugdo de planta seja qual for a orientagdo, ou seja,
através de um eixo imaginario central gira-se a solugdo de planta definida e se repete a configuragdo
interna, havendo as vezes somente pequenas variagdes para adaptagdo dos equipamentos nas arcas
coletivas das unidades — halls de circulagdo, ou para alteragdo do nimero de quartos na unidade, mas
as caracteristicas ndo se¢ alteram somente se acrescenta mais um cémodo que as vezes ndo pode ser
comportado com abertura para a varanda, ficando em outra fachada — nesse caso alguns edificios

criam uma varanda para esse compartimento, mas isso ndo ¢ uma regra.

Nao houve alteragdes no que se refere as taxas de ocupagdo e coeficientes de aproveitamento do
terreno, eles permanecem os mesmos desde o decreto 3.046/81. Contudo atualmente em virtude da
reducdo dos lotes as areas permeaveis nos edificios, utilizadas principalmente para acesso de
garagem ¢ estacionamento de visitantes, vem sendo cada vez menores, gerando problemas de
aumento das temperaturas das areas do entorno, aumento do volume de d4gua que ndo consegue ser
escoada pelo solo ¢ redugdo das areas verdes dentro dos cmpreendimentos. Até o presentc momento
ainda existem areas verdes suficientes no bairro que garantem que sua qualidade do ar scja
satisfatoria em média, mas persistindo o adensamento esse panorama pode ser bastante afetado,
Outro problema gerado por esse adensamento ¢ a redugdo das passagens para os ventos até as
quadras mais afastadas do mar.

Com relagdo a vegetagdo, esta possui papel fundamental nos controles térmicos, pois as coberturas
vegetais reduzem consideravelmente o aquecimento solar, umidificando e refrigerando o ar, além de
auxiliar na filtragem do ar ¢ produgdo de oxigénio. A legislagdo fala de uma taxa de ocupagido
maxima, mas nio determina o percentual de permeabilidade que se deve utilizar nessa area livre, ndo
favorecendo assim a utilizagdo da vegetagdo para amenizagdo do clima imediatamente circundante a
edificagdo. Também ¢ interessante a utilizagdo de arvores, por exemplo, como elemento de
sombreamento, barreiras ou desvios para ventos ou ainda a utilizagdo de mecanismos

termoreguladores como piscinas poderia ser mais bem aproveitado.
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Talvez fosse o caso de se criar um parametro que propiciasse a redugdo de impostos como o IPTU
para cada metro quadrado de area verde e/ou numero de arvores no solo dos condominios, para

incentivar sua utilizagdo ¢ contribuir para o equilibrio do ecossistema ¢ micro clima local.

6.3. LEVANTAMENTO DOS EXEMPLARES: PROCESSO METODOLOGICO E
CATALOGACAO DOS PROJETOS

Numa primeira etapa através do estudo do banco de dados, catalogado pela autora das configuragdes
espaciais que essas unidades utilizam na atualidade, estabelece-se uma analise dos espagos habitados,
buscando-se identificar o processo de adaptagdo a esses espagos dos novos habitos domésticos
adquiridos nas ultimas décadas do século 20, tais como a volta do trabalho em casa, o gradual
desaparecimento da figura da empregada doméstica mensalista, o aumento do tempo diario dc
permanéncia dos habitantes nas habitagSes, etc. Nessa analise, leva-se em consideragio o

estabelecimento da conexdo entre as novas tecnologias ¢ o conceito de conforto doméstico.

A determinag¢do dos estudos tipicos de caso das plantas de apartamentos empregou a seguinte
seqii€ncia de critérios: Importancia historica do empreendimento, tamanho do empreendimento,
quantidade de langamentos por construtora, ¢ por ultimas plantas disponiveis. Esse levantamento
pautado no resultado das analises graficas desenvolvidas nas etapas anteriores, efetuado tanto junto a
sub-Prefeitura da Barra da Tijuca quanto a ADEMI, apresentou as construtoras que mais construiram
na area, apontando quantos ¢ quais foram os empreendimentos langados nesse periodo (1980 ¢ 2002).,
delimitando estatisticamente a porcentagem mais significativa, bem como suas principais
caracteristicas: areas totais langadas, tipo de unidade langada, nimero de blocos, pavimentos,
quartos, valores, etc. que possibilitaram a escolha dos casos mais representativos para s assim
identificarmos e quantificarmos a recorréncia de suas configuragdes.

6.3.1.Critérios de Selecido das amostras - varia¢ido das areas uteis médias das unidades

Estabelecido a opgdo pelo tipo de apartamento de “dois dormitorios™ para a analise pretendida, o
critério para sele¢do das unidades levou em consideragdo a evolugdo anual das areas médias das
unidades langadas, através dos dados obtidos junto a ADEMI ¢ SMU e construtoras.

Considerando-se que dentro do quesito dois dormitorios podem-se encontrar desde apartamentos de
44.00 m2 até um duplex com quase 95,00 m2 de area util, para que ndo houvesse discrepancias
significativas quanto aos valores da amostra — o que acarretaria sua descaracterizagdio — foram
desprezados exemplos de unidades que, de algum modo (areas muito fora do padrdo, programas
atipicos, etc) sairam do padrdo médio verificado nos exemplares levantados.

Havendo a consciéncia de que a distingdo entre as unidades analisadas reside nos acabamentos ¢ nas
infra-estruturas disponibilizadas pelos condominios, permaneceu além da discrepancia de area util, a
importancia historica do empreendimento, quantidade de langamentos por construtora, ¢ por ultimas
plantas disponiveis como critérios de selegdo das unidades a serem analisadas.
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Analisando os dados do grafico 03 a seguir, percebemos que os apartamentos de dois ¢ trés quartos.
por serem destinados as classes médio-alta ¢ média, registraram uma queda no tamanho. A variagio
da area no apartamento de dois quartos comega com 65 m” em 1980, decaindo para 41 m* em 1989,
retoma a subida até alcangar sua maior alta no periodo 83 m2 em 1998. Apos isso volta a decair
chegando a 74m® em 2000 ¢ a partir dai passa a oscilar sempre na casa dos 80 m” ficando com area
média de 81 m® em 2002. Ja o apartamento de trés quartos em 1980 tem 125 m’ reduz sua area
consideravelmente, tendo sua menor média em 1982 com 61 m* (quando ndo langaram apartamentos
de 02 quartos), volta a subir até alcangar 110 m* em 1985. Entre 1986 ¢ 1993 tem suas areas médias
abaixo dos 100 m* (variando entre 82 ¢ 94 m?), a partir dai volta a subir até alcangar 135 m* em 1995,
no ano seguinte tem uma queda brusca e a partir de 1997 volta a subir gradativamente até alcangar
sua maior média em 1999 com 153 m”; no ano 2000 essa area volta a cair bruscamente para 99 m’.
tem um aumento acentuado em 2001 para 122 m’, todavia volta a se reduzir para 106 m? em 2002.

Grafico 03 — Variacdo das areas médias por N° de quartos entre 1980 e 2002 na Barra
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Fonte: ADEMI, copilado e tratado pela autora.
6.3.2. Principais Caracteristicas das Unidades Residenciais de Dois Dormitérios

Tradicionalmente, a primeira op¢do de moradia para jovens casais de classe média, com 0 maximo
de dois filhos, o tipo dois dormitérios esteve inicialmente voltado a um publico de poder aquisitivo
mediano e caracteristicas mais ou menos definidas, todavia com a queda do poder aquisitivo de
grande parte da populagdo e a redugdo da area util e a conseqiiente racionalizagdo do espago habitado
dos apartamentos, ocorridas a partir da década de 80, o tipo dois dormitérios passou por estratégias
mercadolédgicas voltadas a ampliagdo de seu pubico original, tanto em termos de arranjamentos
internos, quanto ao publico alvo de poder aquisitivo. Com o marketing voltado a atrair um usuario
diferenciado do periodo de 80 — a tradicional familia nuclear de classe média — cresce assim nos anos
90, ofertas de apartamentos de dois dormitérios voltados a pessoas vivendo sos, ou separadas que

necessitavam de um dormitorio para eventuais visitas dos filhos, a jovens sem nenhum vinculo
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familiar, a casais sem filhos, ou mesmo, a pessoas de poder aquisitivo mais alto, que passaram a
optar por espagos menores, que lhes custassem menos trabalho doméstico. [NORMANDS,
USP:2004].

E nessa década de 90 que surgem no tipo dois dormitorios, ao invés do tradicional quarto de
empregada o quarto reversivel, como fora batizado pelo mercado imobiliario, ver capitulo 5. Essa
nova possibilidade de inversdo de fung¢des desse comodo passou a oferecer a opgdo de voltar-se ao
setor intimo, ou de servigo, conforme a posi¢do de sua abertura representando além de uma nova
configuragdo tipologica dos apartamentos representou uma estratégia do mercado para manter o
formato basico do apartamento de dois dormitorios, com o quarto de empregada, sem que iSsoO
passasse a implicar quer em espago ndo aproveitado pelos usuarios que ndo mais utilizassem desse
tipo de servigo quer na necessidade de prover a unidade de mais uma vaga de garagem, que o

empreendimento por vezes ndo comporta devido as dimensdes do terreno.
6.3.3. Analise das Amostras Estudadas

Antes de efetuar a analise, convém lembrar que ndo foi efetuado qualquer tipo de medigdo ou
consulta aos empreendimentos, salvo aqueles conhecidos e freqiientados pela autora freqiientadora do
bairro desde a infincia e residente ha 10 anos no mesmo. Os critérios de analise pautam-se nas
plantas de projetos fornecidos pelas construtoras, prefeitura, associagdo de dirigentes do mercado
imobiliario ¢ principalmente plantas disponibilizadas pelas construtoras, através de folders
promocionais de venda dos empreendimentos, devidamente agrupados, separados e catalogados ¢ das
observagdes comportamentais observadas no transcorrer da pesquisa.

A andlise dessas plantas nos leva as seguintes conclusdes, quanto a configuragdo interna tipica: A

formula que quase sempre se adota ¢ a do espago estruturado por trés nucleos, articulados de maneira
semelhante:

I. Social (sala e varanda)'® — os espagos de estar ¢ de jantar, configurados num mesmo
ambiente. A mesa de refei¢des € em geral, o mobiliario mais proximo da entrada, ao lado da
porta da cozinha. Na maioria dos exemplos, o espago de estar se prolonga por uma varanda,
de tamanho variavel, conforme figuras 145 ¢ 146.

2. Intimo (Os dormitérios, o banheiro social, o banheiro suite) — os dormitorios ¢ o
banheiro, no qual s6 ¢ permitido o acesso ao vaso, a pia € ao chuveiro - este sempre disposto
cm um diminuto Box, abandonando definitivamente as grandes bancadas ¢ os espagosos
compartimentos destinados a banho de chuveiro e banheiras das décadas de 80. Todavia se
mantém o banheiro da suite, pois o fato do apartamento nio contar com uma suite acarreta a
perda no potencial de venda, conforme figuras 145 ¢ 146.

2 O critério de inclusdo da varanda na andlise do setor social deve-se ao fato desta ndo ser considerada drea computavel,
para efeito de calculo do coeficiente de aproveitamento do terreno e, como consequéncia da diminuigdo da area util dos
apartamentos, esse elemento tornou-se importante item “ampliado” da sala, funcionando como uma extenséo do setor social
do apartamento. Nela colocam-se plantas, cadeiras e recebem-se os amigos.
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Figura 145 - Edificio Sol de Marapendi . .
quarto e banheiro de servico ventilado Figura 146 - Condominio Varandas do Mar

pela area de servico Quarto pode ser revertido para area social

3. Servicos (Dependéncias de empregada, cozinha, area de servico) — A cozinha costuma
abrigar também a area de servigo, quase sempre sem nenhuma divisdo, além de uma meia
parede ou até mesmo uma pedra de marmore e s6 prevé area suficiente para nada além de um
tanque ¢ nem sempre uma maquina de lavar roupas, demonstrado nas figuras 145, 146 ¢ 148,
Este nucleo ¢ sempre acessado por uma porta sem nenhuma divisdo a entrada principal, e
tende a ser, em fim de contas, um corredor com uma parede equiparada com a pia ¢ 0s outros
equipamentos ¢ apenas espago necessario para acessa-los. No dois dormitérios, essa se situa
estrategicamente como um comodo intermediario entre os setores social ¢ de servigo. Ja a
dcpendéncia de empregada cada vez menos importante, nessa tipologia de dois dormitorios —
ndo mais compativel com a realidade econdmica da classe usuaria desse tipo de apartamento,
scja por uma questdo monetaria, seja pela alteragdo dos habitos domésticos - tendo sido
freqiientemente eliminado do programa do dois dormitorios, passando a ser oferecido em
projeto como o mercadologicamente conhecido “quarto reversivel”, figura 146. Todavia
como muitos empreendimentos ainda € a beira mar, destinados a classes mais elevadas, ainda
cxistem casos de projeto com separagdo do setor social ¢ do intimo, numa manutengio de
preceitos hierarquicos sociais, figuras 147 ¢ 148. Todavia, comega a existir a recorréncia da
utilizagdo da copa proxima a varanda ¢ ndo mais na entrada da cozinha como antigamente,

seguindo o modismo do DEN, conforme figura 147 a seguir.

Quanto as Circulagdes - o unico espago que serve apenas para circulagdo € o corredor (seja o de
entrada do apartamento ou o de distribuigdo dos quartos e banheiros). No caso da cozinha e da area
de servigo, o espago para circulagdo ¢ o mesmo do de permanéncia, ja nos demais comodos: quarto,
sala, banheiro ¢ varanda — nota-se¢ que as areas utilizadas para circulagdo sido praticamente todas
aquelas ndo ocupadas pelo mobiliario, € que, por suas reduzidas dimensdes, as areas de circulagdo
ndo poderiam abrigar nenhuma outra fungéo.
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Outro dado ¢ que na realidade, a disposigdo sugerida para mobilidrio é quase sempre a unica possivel
para cada ambiente, dada as dimensdes restritas do espago, € o posicionamento das aberturas, pontos
de antena, tcl, nct, etc. que sdo fixo; isso claro, se ndo houver uma reforma por parte do futuro
morador apos o recebimento do apartamento. Na realidade até mesmo a disposigdo de mobilidrio ¢
quase sempre a corriqueira arrumagdo ja empregada ha décadas pelo setor imobiliario, com moveis
encostados nas paredes ou bem proximos a elas em comodos de pequenas dimensdes, tentando

viabilizar uma maior circulagdo ¢ aumentar a sensagdo de amplitude dos mesmos.

Como vimos, uma das principais estratégias de projeto para amenizagio do clima da cidade do Rio ¢
a ventilagdo. Todavia seu codigo municipal busca garantir o conforto luminico, higrotérmico ¢ a
salubridade dos ambientes quantificando as areas de abertura para iluminagdo e ventilagdo de acordo
com as fragdes das areas dos comodos estabelecendo dimensionamentos ¢ areas minimas para estas
aberturas. Sdo permitidos ainda dutos de exaustdo para compartimentos nido habitaveis ¢ at¢ mesmo
meios mecanicos para tal fim, ver capitulo 2.

Sdo fixadas também no codigo, proporgdes para alguns compartimentos na intengdo de garantir
luminosidade natural a todo o ambiente — a partir do plano de iluminagdo, a profundidade ¢ fixada em
4 (quatro) vezes sua altura 1util. Todavia como se pode fixar a area de abertura para iluminagido e
ventilagdo nos compartimentos se¢ ndo se sabe se tera iluminagdo ¢ ventilagdo chegando a esta
abertura de modo a proporcionar o conforto luminico ¢ higrotérmico ao seu usuario?

Situagdes como projegdo de sombras, fonte de poluigdo, fonte de ruido, o uso de matcriais nas
fachadas ¢ sua refletancia, a presenga ou ndo de pavimentagdo ou vegetagdo no solo, bem como o
emprego de ventilagdo cruzada pode determinar que a composi¢io deste entorno construido contribua
ou nédo para o conforto higrotérmico, luminico e acustico das construgdes vizinhas. Esses aspectos
deveriam entdo ser abordados e discriminados no cédigo de obras, de acordo evidentemente com as
diversas situagdes de micro clima existente na cidade, o que ndo ocorre.

Quanto as janclas em sua maioria absoluta sdo empregados o aluminio na estrutura ¢ o vidro como

vedagdo, principalmente com duas folhas de correr, uma por cima da outra, quase sempre paralela a
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linha da fachada, ndo possuindo nenhuma protegdo solar para os compartimentos que ndo estdo
voltados para a varanda, que serve de elemento de sombreamento — como um brise horizontal. Cabe
lembrar que, devido ao tipo de esquadria empregada (janelas e/ou portas-jancla de correr) a area
destinada a ventilagdo natural é metade da empregada para iluminagdo natural. Podendo essa
propor¢do ser reduzida ainda mais se forem utilizados outros tipos de esquadria — basculante.
pivotantes, etc., que embora minoria absoluta também ocorre.

O Regulamento permite ainda que os compartimentos sejam ventilados por terragos cobertos — area
de servigo, desde que a largura minima para ventilagdo ndo seja menor que 1,50 m ou que esta nio
tenha profundidade maior que sua largura, conforme figura 150. E esse tipo de ventilagdo a mais
utilizada no caso das cozinhas, ¢ por vezes se utiliza essa area de servigo também para ventilagdo de
banheiros de servigo e quartos de empregada. Nesses casos, ou seja, quando servir de ventilagdo para
outros compartimentos, esses terragos ndo podem ser fechados por esquadrias, ver capitulo 2.

Na pratica isso ndo ocorre, 0s

T - terragos sempre utilizados como
< b arcas de servigo, sdo futuramente
a8 1 fechados pelos moradores que
: buscam além de privacidade,
- . ~
wasvarl proteger a unidade da agdo de
" 5EE @ ! ] ,
Nt i ventos excessivos ¢ das aguas
e TR A das chuvas principalmente, como
~ugml B : ~ .
i ¢ T visto na figura 149.
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Figura 149 - Condominio Atlantico Sul
Fonte: foto da autora
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Figura 150 - Condominio Ocean Front — coluna 03.
Fonte: folder promocional — tratado pela autora

Desta forma, essa atitude diminui o vdo de ventilagdo e illuminagio, antes dimensionado para atender

a cozinha, banheiro e/ou quartos de empregada, prejudicando-os quer luminica ou
higrotermicamente.

No tangente a ventilagdo natural, embora como visto seja ideal o emprego do tipo cruzada, isso so
ocorre ocasionalmente quando da abertura de portas para que se realize entre comodos. A legislagdo
ndo prevé esse tipo de ventilagdo nem faz questdo que seja empregada, deixando esse encargo a
critério do projetista, o que em geral acaba por ndo ocorrer seja por desconhecimento, seja pelo
aumento do custo de obra quando da implementagdo de mais uma janela. Ndo se faz neste entdo
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nenhuma distingdo especifica a esses casos, considerando-se os mesmos valores minimos exigidos
seja qual for a orientagdo, o tipo de ventilagdo
empregada no projeto, etc.

Desta maneira, a maioria dos projetos analisados

~ . . s . B - -II:‘. .'A?‘::.
ndo as possui, necessitando prové-la artificialmente
ou por meio de dutos de exaustio mecanica, os
quais sdo previstos pelo regulamento

principalmente para banheiros.”® A ventilagdo

unilateral, que s6 funciona se as portas forem

mantidas abertas; assim ¢ a predominante na regido S E3 ‘_ i |__l i
¢ em quasc todas os compartimentos da unidade, ~ | i
figura 151. Cabe lembrar que a Barra da Tijuca VTS |

ossul um grande potencial para o aproveitamento ] R
P 5 P P P Figura 151 - Apartamento com ventilacio

Unilateral, edificio Sol Marapendi.
uma altitude média de 3m, proximo ao mar, ¢ ser Fonte: folder promocional tratado pela autora

das brisas principalmente ocednicas por estar em

constituida de edificios de elevados gabaritos

ainda bem afastados uns dos outros em sua maioria at¢ o momento. No entanto a disposi¢do interna
de muitos apartamentos ndo permite esse aproveitamento, ¢ o mais preocupante ¢ que essa disposi¢do
¢ permitida pela legislagdo e sem nenhuma ressalva ou recomendagio especial a respeito, seguindo o
que ocorre com as dimensdes minimas dos vdos de abertura supracitados.

A adogdo de ventilagdo por duto para areas de permanéncia transitoria — principalmente banheiros —
permitida pelo Codigo, gera uma situagdo que funciona de duas maneiras: por uma agdo de
diferencial de pressdes dos ventos, ¢ outra por diferencial de densidades — efeito chaminé. Todavia, o
regulamento ndo especifica maiores detalhes a respeito, o que autoriza a execugdo de dutos com

apenas uma entrada e saida, ndo proporcionando qualquer tipo de diferencial de pressdo.

E necessario mencionar que para que esse tipo de ventilagio funcione se faz necessario atender a
- ~r 1
seguinte formula: Q. = 0,18 x A x [H x (ti — t.)]

Onde:

Q . =fluxo de ar por efeito chamin¢

A = area da abertura, considerada a de entrada ou de saida, dependendo de como seja esta ou aquela
menor em m’

t = altura medida a partir da metade da altura de abertura de entrada de ar até a metade da abertura de
saida do ar (m). Para ventilagdo por duto ndo existe essa diferenga, pois geralmente esta ¢ feita de forro
de gesso.

t ; = temperatura meédia interna do ar (°C) e t . = temperatura média externa do ar a sombra (°C)

L Em alguns projetos, quando possivel ja se encontram banheiros e quartos de empregada ventilados diretamente para o

exterior. A principal explicagdo € o fato do uso reversivel dos quartos de empregada té-lo tornado como quarto de uso social
na maioria dos casos atuais, ja os banheiros embora minoria deve-se ao fato da implementagao recente da utilizagado de gas
natural para aquecimento das aguas.



A influéncia da evolucdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 213
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

Como, de acordo com a legislagdo, a diferenca de alturas (H) € nula, essa nio permite o efeito
chaminé. Ja para efeito dos ventos, através do diferencial de pressdo, esse também ¢ nulo, pois
podem ser iguais, levando-se em conta a ndo exigéncia de uma entrada ¢ uma saida de ar. Nesse
scntido, somente os empreendimentos que utilizam a ventilagdo mecanica, também prevista e
permitida pelo regulamento, conseguem efetuar a renovagdo de ar interno desses ambientes, todavia
incorrem em gastos energéticos, sendo, portanto necessario que o cddigo implemente um item
exigindo a instalagdo de dispositivos que liguem e desliguem esse sistema mecanico quando de sua

utilizagdo, ou seja, quando a porta do banheiro se fechar e/ou a luz for acessa, por exemplo. *'

Como as solugdes para iluminagdo giram em torno do uso de janelas laterais que servem também a
ventila¢do, pois atendem perfeitamente ao regulamento, ndo tendo sido encontrado neste nada que
mostre alternativas para complementar ou aumentar o aproveitamento da luz natural, sendo a criagio
de ambientes sem iluminagdo natural muito comum devido a orientagdes, dimensdes internas, etc.

equivocadas de projeto.

As janelas, como fonte de luz lateral mais utilizadas na cidade, podem ser classificadas como baixas.
isto ¢, situada no tergo inferior da parede, médias e altas, situadas no tergo superior das paredes.
Usualmente, o pé-direito das edificagdes no Rio de Janeiro ¢ de 3,00 m, sendo que a legislagdo
permite um minimo de 2,50 m para compartimentos habitaveis. ** As janelas situadas & meia altura
sdo as mais usadas. Possibilitam uma boa visdo do exterior, sdo de facil acesso para manusecio ¢
manutengdo. Em termos luminicos ndo sdo tdo boas quanto as janelas altas, todavia sio melhores no
que se refere a captagdo da paisagem externa € costumam proporcionar luz suficiente para as

necessidades de diversos ambientes na cidade do Rio de Janeiro.

No aspecto higrotérmico, deve-se salientar a necessidade de prote¢do dos vidros, evitando-se ao
maximo que o usuario seja atingido pelos raios solares e a agua das chuvas. Em termos de ventilagéo,
este ¢ o melhor posicionamento de janelas, pois permite que o vento entre no ambiente na altura do

corpo do usuario auxiliando na obteng¢do de conforto térmico,

No caso de compartimentos voltados para as varandas ¢ usual o emprego de portas-janela que scrvem
também para acessar a mesma. Todavia, ao menos essas aberturas sio protegidas mesmo que
parcialmente por algum elemento de sombreamento — a varanda do andar superior. Como o
regulamento ndo prevé diferengas de profundidade das varandas dependendo da orientagdo da
fachada em que sdo implementadas, podemos encontrar ambientes mal iluminados quando sua forma
¢ muito alongada e possui uma varanda com balango maior. Isso porque as varandas constituem um
recurso que permite maior aproveitamento do terreno, aumentando o apartamento sem contar como

area util construida. O que do ponto de vista do conforto higrotérmico ¢ favoravel, pois propicia

31 A CEG exige que os banheiros que utilizem gas em aparelhos de aquecimento de agua possuam na porta de entrada do

mesmo, quando da ndo existéncia de janelas voltadas para o exterior, uma abertura igual a 0,63 m?, que em geral ¢é feita
através de um pequeno quadrado dotado de veneziana na parte inferior da porta, essa abertura serviria para entrada de ar,
possibilitando um diferencial na altura (H) o que remeteria a um efeito chaminé, todavia, como em geral as portas desses
banheiros estdo voltadas para estreitos corredores é muito dificil que a velocidade do vento que entra seja capaz de gerar

uma ventilagdo satisfatéria nos mesmos.
*2 Ver detalhes na Matriz Resumo da Evolugéo das Recomendagdes Municipais Relativas ao Conforto Ambiental, no final do cap. 1.
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menores ganhos térmicos pela fachada, contudo ha que se tomar cuidado para que essa ndo
prejudique a iluminagédo natural

O tipo de janela usualmente utilizada, duas folhas de correr em aluminio, contudo ndo permite meio-
termos, necessitando de utilizagdo de cortinas ou persianas, quando necessario barrar a entrada direta
dos raios solares. No caso de chuvas fortes, com a necessidade de se fechar a janela, a ventilagdo fica
comprometida, causando o efeito estufa, prejudicial para o clima quente e umido local ¢
conseqiientemente gera a necessidade do uso de mecanismos de resfriamento do ar artificiais —
ventiladores ¢ ar condicionado - aumentando o consumo energético desnecessariamente, uma vez que
outro tipo de esquadria que permitisse a passagem do ar ¢ barrasse a chuva promoveria o conforto
higrotérmico desejado, sem a necessidade de climatizagdo artificial. Nesse sentido ¢ comum notar a

instalagdo de toldos pelos moradores, principalmente nas fachadas Oeste ¢ Sudoeste como protecdo
solar ¢ das chuvas respectivamente.
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Figura 152 - Complexo Parque das Rosas com destaque para os toldos implantados nas janelas
e varandas voltadas para Oeste — sol da tarde. Fonte: foto da autora.

Uma vez que essa solugdo ja ¢ de conhecimento publico seria o caso de ja se prever via projeto
elementos de sombreamento para essas aberturas mais eficientes € menos problematicos quanto a
questdo de manutengdo, pois os ventos fortes, a elevada radiagdo solar, etc, deterioram rapidamente

os toldos, que muitas vezes tem que ser fechados em dias de tempestade para que sua lona nio se
rompa facilmente.

O fato ¢ que no codigo as areas minimas de aberturas, como ja foi dito, sdo calculadas por fragdes
sobre a area do piso do compartimento, mas um dimensionamento ideal de uma abertura depende do
posicionamento destas, das pressdes ¢ das caracteristicas do vento no exterior. O padrio do fluxo
interno ¢ determinado pela posicdo e pelo tipo de janela de entrada e saida, ¢ a velocidade ¢
determinada pelo vento no exterior, ¢ pelas pressdes nas superficies exteriores.

Como as vazdes de ar nas aberturas modificam-se de janelas para janelas, para serem realmente

eficientes ¢ permanecerem constantes nos diversos pavimentos de um edificio, obtendo fluxos
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internos iguais de ar, seria necessario que as aberturas tivessem tamanhos variados. O mesmo
acontece em relagdo a obtengdo do mesmo nivel de iluminagdo nos diversos pavimentos, as aberturas
para entrada de luz teriam que ser diferentes a cada nivel. Como isso seria complicado de ser
aplicado no codigo, o interessante seria a inser¢do de um parametro de ventilagio minima do
ambiente, tendo por base o periodo que se necessita de maior conforto pelo usuario.

E fato que nos ambientes iluminados lateralmente, maior parte dos casos na area analisada, o nivel de
ilumina¢do diminui rapidamente com o aumento da distancia a janela, quanto mais distante estiver o
ponto a ser iluminado, menor sera o nivel de iluminagdo (iluminancia) que a janela fornece. Como
em ambientes com janelas em apenas uma das paredes, o aproveitamento da luz natural dentro dos
niveis estabelecidos por normas nacionais ¢ internacionais, restringe-se a uma faixa de
aproveitamento de 4 metros, vem dai o codigo fixar a distdncia maxima permitida. [Manual de
administragdo de energia]. Assim, ao determinar apenas a area de abertura dos comodos, sem se
preocupar com sua posi¢io ¢ disposicdo em relagdo a parede, a relagdo entre as dimensdes de altura e
largura do vdo, o Codigo de Obras, controla a quantidade de luz no ambiente, mas nido controla seu
alcance e a conseqiiente eficiéncia no compartimento.

Uma solugdo saliente a fachada que auxilia muito a iluminagdo natural nos pontos mais afastados das
janelas, denominada “light-shelf”, um recurso onde se utiliza uma placa horizontal nas aberturas para
melhor captar a luz do sol e que € necessario estar saliente a fachada da edifica¢do fazendo proveito
da luz natural; tem, contudo sua utilizagdo afetada pelo pé-direito permitido pelo regulamento e
usualmente empregado nos projetos — 2,70 a 3,00 m.

Figura 153 - Dificuldades do uso do Light-shelf devido ao pé-direito minimo
do Cédigo de Obras. Fonte: elaborado pela autora

As paredes, principalmente as externas, que possuem papel importante na obtengdo de conforto
higrotérmico ¢ acustico, ver capitulo 1, tem suas exigéncias reduzidas a espessura minima de 15 cm,
quando executadas de bloco ceramico, ndo inferior a 08 cm quando em concreto monolitico e se for
empregado outro material, que este possua as mesmas caracteristicas dos anteriores quanto ao ganho
térmico. Essa exigéncia confere as edificagdes um peso de aproximadamente 1.600 Kg/m3 e um
coeficiente de resisténcia térmica na ordem de 1,10 m? °C/W — valores indesejaveis segundo o
referencial teoérico. Todavia, conforme ja analisado no supracitado referencial tedrico, o ideal para

edificios com utilizagdo noturna, em clima quente-umido — caso dos multifamiliares - o ideal ¢ que
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sejam executadas de materiais leves, que permitam pouco ganho térmico e rapida dispersio do calor
armazenado. ™ [Gonzales, 1986].

Basicamente os edificios recebem os mesmos materiais de revestimento externo, granito, ceramica
nas fachadas sdo quase uma regra, em edificios destinados a classes menos privilegiadas ja se
encontra a utilizagdo somente de pintura nas fachadas, provocando maiores gastos de manutengio
uma vez que essa pintura se deteriora rapidamente. Devido a grande variedade de tipos de ceramica
seja em tamanho acabamentos ou cores esse material vem se sobressaindo ao granito ultimamente,
tornando-se um material de preferéncia quando das especifica¢des de projeto, clas também sio mais
faceis de serem trocadas ¢ possuem menores riscos de ao cair provocar um grande acidente como

acontece com as pedras de marmore ou granito, tendo seu custo beneficio ampliado.

Esses materiais sdo sempre especificados visando o embelezamento e a luxuosidade do
empreendimento, a preocupagdo com a incidéncia solar ¢ claramente desprezada, pois diversos
edificios empregam cores escuras em suas fachadas — umas das estratégias conhecidas para
atenuagio dos ganhos térmicos ¢ o emprego de cores claras. Assim, claramente ndo ¢ o clima quente
umido que determina a escolha do material, tdo pouco a futura obtengdo de conforto ambiental do
usuario. Também ¢ comum verificar vidros fumé, verdes, etc nas esquadrias, gerando ambientes
internos mais escuros com o conseqiiente aumento do uso de iluminagdo artificial para correcdo do
problema. Percebe-se assim uma preocupagido de diferenciar o projeto através de inovagdes em
relagdo a ouros projetos, tentando destaca-lo no conjunto, gerando por vezes uma poluigédo visual.

Internamente as maiores preocupagdes com o status localizam-se nos halls sociais de entrada dos
prédios e dos pavimentos tipo, bem como nas salas de estar ¢ varandas, que recebem em geral
acabamentos de granito, porcelanatos, ceramicas e tabuas corridas. As cozinhas ¢ banheiros, devido a
grande variedade de materiais atualmente podem ser revestidas de formica, azulejos, ou outro
material de acordo com as tendéncias de moda do periodo de langamento de empreendimento. Tudo
visando dar ao comprador a sensa¢do de tecnologia de ponta sofisticagdo e arrojo projetual, em
detrimento da qualidade ambiental do projeto.

Analisando as solugdes de conforto acustico que dependem da implantagdo ¢ volumetria do prédio
com relagdo ao ruido externo, da adequada compartimentagido dos ambientes internos, do material de
revestimento empregado, da orientagdo ¢ desenho das aberturas, assim como da estanqueidade da
caxilharia ¢ dos materiais de que sdo feitas as vedagdes, percebemos que a maioria das edificagdes
nio ¢ projetada visando atender essa necessidade, na realidade muitas vezes por desconhecimento
técnico do assunto.

Nao foram encontradas janelas com utilizagdo de vidros duplos separados por camada de ar, muito
menos materiais isolantes acusticos entre unidades — paredes divisorias entre unidades distintas, uso
de materiais resilientes envolvendo as tubulagdes dentro das paredes nas estruturas. Continua

existindo a continuidade na estrutura, em detrimento das lajes flutuantes ¢ do uso de materiais

33 . . - . P
i importante lembrar que se utilizar as recomendagdes para conforto higrotérmico implica em comprometer o conforto

acustico, que possui a necessidade inversa, ou seja, grandes massas para promover isolamento acustico.
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resilientes para amortecimento dos ruidos de impacto, dentre outras estratégias mencionadas no
capitulo I, em todos os casos analisados. Assim, o ruido transmitido de um local para o outro na
edificagdo na maioria dos projetos ndo sio submetidos a uma atenuagdo suficicntc para evitar que as

atividades descnvolvidas no local de emissdo ndo perturbem as atividades do local de recepgao.

Também ndo foram detectadas preocupacgdes com as fontes externas de ruido (movimento de carros
nas vias. ctc). bem como para as fontes de ruido internos ao edificio provenientes dos equipamentos.
dos espagos de lazer, do plav-ground, da garagem, dos elevadores, etc. Todos sdo locados de acordo
com a disponibilidade de espago livrc, scja no terreno, seja na cobertura. Quando ocorrc a
implantagdo de areas arborizadas nos terrenos. produzindo um certo distanciamento. principalmentc
das areas destinadas ao lazcr. esses problemas sdo reduzidos.

Na distribuigdo intcrna, ocorre 0 mesmo ¢ muitas vezes existem rccintos que necessitam de siléncio —
dormitérios - proximo aos recintos ruidosos — cozinha ¢ banheiros. separados somente por uma
paredec que c¢cm geral gira cm torno de 15 cm. todavia ¢é crescente o emprego dc paredes divisorias de
gesso, de menor espessura ainda aumentando a problematica acustica entre as unidades. O problema
se agrava ainda mais quando nessas paredes passam as tubulagdes seja de hidraulica ou esgoto
sanitario. uma vez que essas ndo reccbem nenhum tipo de tratamento para evitar a propaga¢do do

ruido via vibrag¢do da cstrutura,

Todavia. esses projctos atendem as exigéncias minimas do codigo de obras. pois o conforto acustico
ndo ¢ descriminado neste, limitando-se a definir a espessura minima das paredes externas das
edificagdes, sem scquer citar a neccssidade dos compartimentos sercm posicionados ¢ dimensionados
dc forma a tecrem conforto acustico. ou definir indices minimos de redugdo sonora da area externa
para a interna ou at¢ mesmo entre as unidades contiguas umas as outras scja lateral, superior ou
inferiormente.

Talvez um paramctro possivel scria impor a implantagdo de paredes com material pesado e atenuador
de ruidos para paredes divisoras de compartimentos destinados a atividades diferentes. O mesmo ¢cm
relagdo a parcde divisorias de unidades independentes, além do uso de lajcs com “amortecimento”

emprego de materiais resilientes que isolam a estrutura dos pavimentos sobrepostos para que o som
ndo se propague através da mesma. Ou até mesmo proibir ou criar meios de evitar situagdes como a
instalagdo dc torneiras ¢ descargas em paredes de compartimentos de repouso. No caso de
impossibilidade decssas atitudes. determinar a obrigatoriedade de cnvoltéria das tubulagdes em

material resiliente. ver capitulo 1.

Situagdo intercssantc a scr inserida no codigo ¢ a questdo do desempenho acustico do compartimento.
assegurando niveis de ruido compativeis como exigido pelas normas NBR da ABNT, pois assim
poderia tratar o problcma de ruido sem incorrer em situagdo de especificagdes dc matceriais
absorventes para fachadas ou outros espagos. ficando esse cstudo e comprovagdo a cargo do
projetista.

Mesmo com um panorama construtivo desfavoravel na atualidade. algumas solugdes ja podem ser

observadas em determinadas construgoes da cidade, em geral efetuadas pelo usuario, e ndo pelos
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projetistas e executores, salvo em projetos onde essas necessidades acusticas sdo indispensaveis —
teatros, salas de concerto, alguns hospitais, etc - visando combater o ruido urbano, através do uso de
equipamentos e materiais de acabamento que contribuem na amenizagdo de ruidos: vidros duplos nas
esquadrias de PVC, em substituigdo as tradicionais de aluminio ¢ madeira; portas com faces duplas;
lajes com enchimento aumentando em até 20 cm a espessura das mesmas ¢ protegendo os andares
inferiores do ruido provocado pelo superior. Com relagdo a lajes ¢ paredes, uma solugdo ¢ a
utilizagdo do EPS (espuma de poliestireno expandido), o tradicional isopor ¢ também o dry wall
(paredes secas), que permitem a colocagdo de mantas internas, de vidro ou naturais, contribuindo
para maior prote¢do acustica das paredes.

Sc essa tecnologia ja existe, ¢ comega a se difundir com custos mais acessiveis deveriam ser
incorporadas as exigéncias minimas, vias codigo de obras, visto a crescente problematica social
relacionada com o aumento consideravel da poluigdo sonora, evitando muitas vezes gastos
monetarios e temporais com embates entre vizinhos nos tribunais para corrigir erros de projeto.

Finalizando, ¢ necessario comentar sobre o pavimento de cobertura, que possui sua area construida
restrita pela legislagdo a 50% da area do pavimento tipo, acarretando que 50% do pavimento fica
praticamente descoberto — quando em projeto — pois ¢ sabido quc apos receber o apartamento a
maioria dos moradores ampliam sua area, tanto ¢ que atualmente o atual prefeito César Maia,
pretende regularizar a situagdo desse tipo de caso tdo comumente encontrado, visando aumentar a
arrecadagdo de IPTU do municipio, uma vez que ¢ quase impossivel controlar esse tipo de
procedimento clandestino, confiorme noticiado pelos jornais no final do ano passado.

A parte descoberta, geralmente esta revestida com pedra ou uma ceramica e estara servindo de teto
para o pavimento imediatamente inferior que recebera toda a carga térmica que esses materiais
deixam passar, que sdo bem elevados. Nao existe na legislagdo nenhuma recomendagido ou exigéncia
quanto ao tratamento termo-acustico destas superficies, ficando o apartamento inferior sujeito ao
recebimento de altas cargas térmicas provenientes da cobertura, o que variara conforme especificagdo

de projeto.
Tabela 38 - Caracteristicas térmicas dos materiais mais utilizados
Material Coeficiente de Condutividade termia A (W/ m °C) Calor especifico C (J/Kg °C)
Pedra - granito 3.500 840
ceramica 0,95 920
Ardosia 1.700 840

Fonte: Corbella, 1998.

Cabe ressaltar que aliado a criagdo de recomendagdes para as construgdes de forma a terem um bom
desempenho seja ele higrotérmico, luminico ou acustico, seria interessante a criagdo de uma agdo
legislativa que exija, acompanhe e verifique o cumprimento das novas recomendagdes, para que ndo

sc torne mais uma das leis que “ndo pegam™ no pais.

Embora a Legislagdo permita ndo foi encontrado nenhum condominio que utilize o sistema de
aproveitamento de energia solar para aquecimento das aguas, talvez devido as reduzidas areas de
telhado para implantagdo desse tipo de sistema ¢/ou com orientagdes inadequadas — no Rio de Janeiro
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a melhor orientagdo para esse tipo de equipamento ¢ a Norte. Analisando as recentes implementagdes
da necessidade de captagdo das aguas das chuvas pelos edificios multifamiliares, fica impossivel até
o presente momento saber o que ocorrera, pois ainda nio foi langado nenhum empreendimento
aprovado com base nessa nova legislacio. Ademais, pode ser considerado um importante passo para
a questdo da conservagdo dos recursos hidricos. Cabendo a ressalva de que eles ndo sdo obrigatorios
para reutilizagdo em atividades consideradas de uso ndo potavel, como lavagem de carros, regar
plantas, utilizar em aparclhos de descarga de banheiro, etc., o que seria interessante de ser
incorporado pelo codigo, para potencializar ainda mais essa economia dos recursos naturais.

Por todo o exposto concluimos, que os itens do Regulamento de Construgdes ¢ Edificagdes
Multifamiliares que deveria orientar e exigir parametros minimos que garantissem a obtengdo de
conforto ambiental do usuario quando da aprovagdo de projetos, possui varias falhas gerando a
permissdo de construgdo de diversos empreendimentos inadequados sob o enfoque dc conforto

ambiental.

Percebemos nitidamente também que a maioria dos projetos segue essas exigéncias minimas como s¢
fossem as ideais, limitando-se a atendé-la ao invés de toma-las apenas como referéncia, em sua
maioria, salvo casos em que sdo projetados por profissionais com conhecimento suficiente de
questdes de conforto ambiental ¢ possuidores de alguma “consciéncia ambiental”, o que ocorre em
sua minoria até o presente momento. Portanto, ¢ necessario rever conceitos projetuais enraizados pela
cultura construtiva ¢ rever principalmente a legislagdo edilicia atual para se obter edificacdes mais
eficientes e funcionais no futuro, obrigando incorporadores ¢ projetistas a seguirem parametros mais
eficientes, uma vez que na realidade atual o Cédigo de Obras ¢ Edificagdes funciona como principal
fonte de consulta para aprovagdo de projetos junto aos orgaos publicos, determinando assim de forma
expressiva as dimensdes dos espagos internos, vdos de iluminagido ¢ ventilagdo, pés-direitos, etc.

6.4. PONTOS FUNDAMENTAIS A SER OBSERVADO NA CRIACAO DE PARAMETROS
DE CONFORTO AMBIENTAL NO CODIGO DE OBRAS E EDIFICACOES
MULTIFAMILIARES

Nio se deve criar regras absolutas de construgdo, sendo a qualidade ambiental sempre resultante de
uma combinagdo harmoénica entre o atendimento as necessidades dos usuarios em seu horario de
ocupacdo, o aproveitamento do entorno climatico disponivel e as particularidades culturais
economicas do projeto. Entretanto, para um clima determinado ¢ um tipo de projeto especifico €
possivel o delineamento de algumas diretrizes basicas, cujos principais pontos sio destacados abaixo,
dados sua importancia no resultado final. Evidentemente a questdo do tratamento da paisagem pode
fazer com que as diretrizes devam ser compatibilizadas com os aspectos de valorizagdo visual

existentes na regido.

6.4.1. ORIENTACAO - As cdificagdes devem ser preferencialmente orientadas sobre o eixo
Norte — Sul, com menores dimensdes possiveis nos eixos Leste € Oeste, a fim de se reduzir a
cxposigdo a radiagido solar direta e favorecer o aproveitamento dos ventos, Sul e Nordeste,
predominantes na regido. Como o que prevalece na Barra devido ao posicionamento do mar na
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orientagdo Sul, a implantagdo Leste — Oeste, devem ser exigidos elementos de sombreamento
mais eficientes nessas fachadas.

6.4.2. INDICE DE UTILIZACAO DO TERRENO, ESPACAMENTO - deve-se prever um
amplo espagamento entre edificagdes, de modo a evitar formagdo de grandes zonas de baixa
pressio como também garantir uma boa circulagdio do ar ao nivel dessas edificagdes,
proporcionando-se assim, que o resfriamento das superficies se dé de maneira mais rapida ¢ a
umidade seja amenizada.

6.4.3. TAMANHO DAS ABERTURAS - as dimensoes das aberturas devem ser generosas de
40 da area 80 % da parede, na qual estejam locadas, ao nivel do corpo, para facilitar as trocas
térmicas, a fim de permitir um bom movimento de ar através das edificagdes visando o seu
resfriamento e redugdo de umidade. Todavia, as areas envidragadas devem ser reduzidas se
empregando outros tipos de materiais conjuntamente para reduzir os ganhos térmicos ¢ o efeito
estufa dos compartimentos, bem como devem ser providas de elementos de sombreamento —
horizontais e/ou verticais. dependendo da orientagdo em que se encontrem,

6.4.4. ORIENTACAO DAS ABERTURAS - devem possuir orientagdo Norte-Sul, funcionando
com a entrada para o Sul, portanto o barlavento, e como saidas voltadas para Norte, a sotavento,
para que se tenha uma ventilagdo cruzando a edificagdo na sua totalidade, devendo-se
considerado o angulo de incidéncia dos ventos dominantes.'**

6.4.5. PAREDES E PISOS - devem ter caracteristicas leves, com curto tempo de retardo, para
ndo interferirem no conforto noturno. Devem ainda ser providos de isolamento contra umidade,
principalmente as paredes externas e os pisos de areas molhadas — cozinha, banheiro, varanda,
area de servigo, terrago descoberto. Preferencialmente devem ser empregadas cores claras no
revestimento principalmente das paredes das fachadas

6.4.6. TELHADOS - devem ser construidos de materiais leves, de cor clara ou brilhante para
refletir a radiagdo solar e ser provido de isolamento térmico ¢ acustico para nio irradiarem calor e
ruidos para dentro dos ambientes inferiores. Devem ainda, ser provido de camaras de ar, que
possibilitem a formacdo de correntes de convecgdo para exaustdo. Promover a captagdo dos
ventos dominantes através de captadores localizados acima do telhado.

O ideal ¢ que tenham boa inclinagdo para o escoamento ¢ captagdo das aguas pluviais, ¢
orientados segundo as coordenadas azimutais, visando ao menor angulo de incidéncia possivel da
radiagdo solar, salvo no caso de emprego de placas de captagdo solar para aquecimento de agua.
nessas a orientagdo pe inversa, quanto mais direcionado a captar os raios diretos do sol melhor.

6.4.7. PROTECAO DAS ABERTURAS - prover protegdo contra as aguas das chuvas, que na
regido vém da orientagdo sudoeste, como também e principalmente da radiagdo solar direta, tanto
no que se refere a matérias, quanto ao uso dos ambientes. Utilizar elementos de protecdo nas
janelas e porta externas, como venezianas ¢ brises, para que abrigadas ¢ sombreadas possam
permanecer abertas.

6.4.8. PE-DIREITO - construir com pé-direito elevado, acima dos atuais 3.00 m, aumentando o
volume de ar nos ambientes, permitindo que as camadas de ar quente se localizem acima da

134 . . ; B . . -
Ns realidade em uma regido com atrativos visuais abundantes em todas as diregdes, dependendo da implantagcao dentro
do lote esses aspectos deverao ter que ser compatibilizados com o acesso a paisagem externa.
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altura do corpo humano e permitindo a implementagdo de light-shelf para distribuigio da
iluminagdo natural no interior dos compartimentos.

6.4.9. DISPOSITIVOS DE PROTECAO - considerando as orientagdes das fachadas e os
fechamentos das paredes, as melhores opgdes sdo:

Norte e Sul — as varandas sdo as melhores opgdes

Nordeste, Sudoeste e Oeste — s¢ o fechamento for opaco, podera ser sombreada por arvores —
nos pavimentos inferiores - ou por vegetacdo do tipo trepadeira nos mais elevados. Quando
possuir aberturas, deverdo ser utilizados arbustos e trepadeiras que ndo possuam espinhos para
evitar acidentes. Nesses casos o cobogo ¢ os treligados de madcira também sdo otimas opgdes,
podendo ser associados com a vegetagio.

Sudeste, Noroeste e Leste — necessitam de menor protegdo, ficando a critério do projctista
utilizar algum dos elementos de forma a compor esteticamente o edificio.

6.4.10. TIPOS DE ESQUADRIA - as que aprcsentam melhor aproveitamento dos ventos ¢
iluminagdo sdo: as pivotantes verticais ¢ as de correr com abertura total. As folhas devem scr
duplas (duas com vidro ¢ duas com veneziana) possibilitando uma melhor distribui¢do do ar
interior no ambiente ¢ permitindo o aproveitamento do vdo para ventilagdo total, aproveitamento
da luz natural sem ventilagdo, o recebimento de luz e vento naturais concomitantemente, mcsmo
que esteja chovendo e ainda que a radiagdo solar seja controlada sem comprometer a ventilagdo,
aiém de preservar a privacidade do usuario. Cabe lembrar que esse tipo de esquadria incorre em
maiores custos do que as habitualmente empregadas, contudo seu custo beneficio é percebido ao
longo dos anos. Empregar esquadrias com vidro duplo em locais que necessitem de isolamento
acustico.

6.4.11. INTEGRACAO DOS AMBIENTES - integrar espagos internos ¢ externos através do
uso de elementos vazados como pérgolas, cobogds, que permitam a permanente circulagdo dc ar
¢ permitam tanto privacidade como visualizagdo da paisagem externa. Tirar partido assim das
varandas quc funcionam como areas de transigdo e servem como grandes beirais.

Utilizar portas externas vazadas, capazes de garantir a necessaria privacidade ¢ admitir ar e luz
naturais, bem como portas internas mais versateis, que permitam a circulagdo de ar no interior da
unidade, tendo cuidado para ndo prejudicar o conforto acustico que essas podem causar.

6.4.12. SUPERFICIES TRANSPARENTES — mesmo em se tratando de um bairro com
paisagem bastante agradavel, tomar cuidado para nio projetar espagos envidragados excessivos €
prejudicar o conforto higrotérmico, ao gerar o efeito estufa do edificio. Lan¢ar mdo de vidros
com menorcs transmissdes de ondas curtas, reduzindo assim o calor no ambientc interno, mas
sempre mantendo boa comunicagdo visual com o exterior.

6.4.13. EQUIPAMENTOS E SISTEMAS ALTERNATIVOS DE USO ENERGETICO -
Fazer uso de coletores solares, reduzindo o ganho de calor pela cobertura ¢ emprega-lo no
aquecimento de aguas, reduzindo os consumos de energia, mesmo que em parte, quando as areas
disponiveis ndo forem suficientes para atender todo o edificio.

6.4.14. REAPROVEITAMENTO DAS AGUAS SERVIDAS — captar as aguas das chuvas c
reutiliza-las em usos sanitarios, lavagem de carros, regar plantas ¢ limpeza em geral.

6.4.15. REDUTORES DE VAZAO - TORNEIRAS E VASO SANITARIO - implantar
sistemas que possibilitem o controle do uso da agua: torneiras com Y de volta, sensor de



A influéncia da evolugdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 222
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

pressdo, vasos sanitarios de caixa acoplada com vazdo de 6 litros por acionamento, utilizagdo de
redutores de vazio nos chuveiros e torneiras.

6.4.16. RECICLAGEM DO ESGOTO SANITARIO E LIXO ORGANICO - implantar nos
condominios equipamentos para armazenagem, tratamento ¢ reaproveitamento de esgotos
sanitarios bem como os de reciclagem do lixo organico ja disponiveis no mercado.

6.4.17. SETORIZACAO E DIMENSIONAMENTO DOS PROJETOS INTERNOS -
localizar locais ruidosos afastados dos silenciosos, orientar compartimentos de acordo com a
dire¢do dos ventos dominantes, utilizar espagos abertos arborizados — principalmente em
varandas e/ou peitoris de janela, possibilitar a ventilagdo cruzada dentro da unidade, mesmo que
a entrada seja unilateral.

Aumentar as dimensdes € a area util minima exigida atualmente pelo codigo visado prover
conforto ergonométrico aos usuarios, ¢ possibilitar a implementa¢do de todos os equipamentos
eletrodomésticos ¢ eletronicos que os usuarios utilizam hoje — computadores, aparclhos de som,
TV, etc.

6.4.18. PROTECAO DOS ESPACOS INTERNOS - empregar isolamento térmico cm
ambientes que fardo uso de ar-condicionado, utilizar isolantes acusticos nas paredes divisérias,
quando ambientes ruidosos estiverem colados a ambientes que necessitam de siléncio, 0 mesmo
para paredes divisorias de unidades distintas ¢ nos pisos que separam as unidades no sentido
vertical. Evitar a colocagdo desse tipo de tubulagdo em paredes que dividam ambientes com
necessidades acusticas distintas, quando isso ndo for possivel, envolver as tubulagdes hidraulicas
¢ sanitarias em material resiliente para que ndo transmitam ruido pela vibragdo da estrutura.

6.5. DISPOSITIVOS QUE DEVEM SER INCORPORADOS NO CODIGO VISANDO
ASSEGURAR O CONFORTO INTERNO DAS UNIDADES RESIDENCIAIS
MULTIFAMILIARES.

Para que todas as qualidades ambientais, estudadas acima, sejam assegurados aos usuarios finais das
construgdes, os projetos de construgdo e reforma de edificagdes deverdo atender aos padrdes minimos
de seguranga, conforto ¢ salubridade de que trata o Codigo de Obras ¢ Edificagdes, que para tanto
dcve conter em seus artigos os seguintes conceitos basicos, que viam além de garantir o conforto
térmico, luminico ¢ acustico, racionalizar o uso de energia elétrica ¢ conseqiientemente reduzir os
desperdicios dos recursos naturais do pais. Para as questdes internas as unidades residenciais
deveriam adotar um modelo basico do tipo descrito a seguir: &

SECAO I: Dispositivos gerais

Art.1°. Escolha de materiais construtivos adequados as condicionantes externas;

Art.2°. Uso das propriedades de reflexdo e absor¢do das cores empregadas:

Art.3°. Emprego de equipamentos eficientes;

Art.4°. Correta orientagdo da construgdo e de seus vdos de iluminagdo e ventilagio em fungdo das
condicionantes locais, ou seja da posigdo solar e dos ventos dominantes , respectivamente:

Art.5°. Adogdo de iluminagio ¢ ventilagdo natural, sempre que possivel;

Art.6°. Dimensionamento dos circuitos elétricos de modo a evitar o desperdicio em sua operagio.
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SECAO I1: das estruturas, das paredes e dos pisos

Os elementos estruturais, paredes divisorias e pisos devem garantir;

Art. 7°. Resisténcia ao fogo;

Art. 8 Impermeabilidade:

Art. 9°, Estabilidade da constru¢io;

Art. 10°. Bom desempenho térmico e acustico das unidades:
Art. 11°. Acessibilidade

Vale lembrar, que tais requisitos sdo dispostos nas normas técnicas ABNT a seguir:

- Estrutura - (NBR 8800, 1996/ NBR 9062, 1985/ NBR 6118, 1978 / NBR 7197, 1989 / NBR
7190, 1951):

- Paredes - (NBR 8798, 1984 / NBR 10837, 1989 / NBR 8545, 1983);

- Pisos - (NBR 6137, 1978)

SECAO III: das coberturas

Art. 12°. Nas coberturas deverdo ser empregados materiais impermeaveis, incombustiveis e
resistentes a agdo dos agentes atmosféricos;

Art. 13°. As coberturas ndo deverdo ser fontes importantes de carga térmica ou de ruido para as
edificagdes;

Art. 14°. As coberturas de ambientes climatizados devem ser isoladas termicamente:

Art. 15°. Sempre que possivel o espago cntre o telhado ¢ o forro, chamado de atigo, devera ser
ventilado, nesse caso, o isolamento térmico devera ser aplicado sobre o forro interno ao telhado.
podendo ser obtido com a aplicagdo de camadas de 2,50 cm de espessura de 1 de vidro, 14 de rocha,
poliestireno expandido ou poliuretano extrudado, segundo sugere o modelo para elaboragdo do
Codigo de Obras e Edificagoes, 1997: 50.

SECAO 1V: das fachadas e dos corpos em balango

Art. 16°. E livre a composigio das fachadas desde que sejam garantidas as condig¢des térmicas,
luminosas e acusticas internas presentes nesse trabalho;

Art. 17°. Os corpos em balango deverdo ser construidos utilizando material incombustivel,

Art. 18°. A projecdo de sacadas e varandas sobre o afastamento devera ser feita de tal modo a ndo
permitir que a iluminagdo e a ventilagdo dos compartimentos abertos ao afastamento ndo fiqucm
prejudicadas pela interferéncia do corpo em balango;,

SECAO V: dos compartimentos

Art. 19°. Conforme o uso a que se destinam, os compartimentos sdo classificados em permanéncia
prolongada e permanéncia transitoria;

Art. 20°. Os compartimento de permanéncia prolongada sdo: quartos, salas, cozinhas, varanda:'**
Art. 21°. Os compartimentos de permanéncia transitoria sdo: banheiros, circulagao, hall.

135

Atualmente o codigo trata a cozinha como compartimento de permanéncia transitéria, todavia, devido ao tempo
prolongado que se necessita para preparo dos alimentos, esse também por se tratar de um local onde a pessoa responsavel
pelas atividades domésticas mais permanece, e nesse contexto onde se desenrola a vida da casa, assim esse deve ser
considerados como de permanéncia prolongada. [Bahia, 2002: 53). As varandas devem ser de uso prolongado porque na
Barra porque sdo altamente utilizadas como areas de lazer devido as brisas agradaveis e o conforto visual que as mesmas
proporcionam.
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Art. 22°. Tanto os compartimentos de permanéncia prolongada quanto os de permanéncia transitoria
devem possuir pé-direito minimo, conforme suas necessidades necessitem, de forma a garantir o
conforto ergonométrico, higrotérmico, luminico ¢ acustico;
Art. 23°. Os compartimentos de permanéncia prolongada ¢ os de permanéncia transitoria deverdo ter
area util minima, conforme suas necessidades de utilizagdo necessitem, de forma a garantir o
conforto ergonométrico, higrotérmico, luminico ¢ acustico;

SECAO VI: da iluminagio, ventilacdo e acuistica dos compartimentos

Art. 24°. Deverdo ser explorados o uso de iluminagdo natural ¢ a renovagio de ar, sem comprometer
o conforto higrotérmico das unidades residenciais;

Art. 25°. Deverdo ser considerados os elementos naturais quando da analise de implementagio das
edificagdes;

Art. 26°. Empregar o maximo de vegetagdo possivel no entorno imediato, bem como elemento de
sombreamento das fachadas e aberturas;

Art. 27°. Devem ser assegurados niveis minimos de iluminagdo ¢ qualidade acustica suficientes, nos
compartimentos;

Art. 28°. Os compartimentos transitorios devem possuir no minimo de 90 m*h de renovagio ar
(Ashare):

Art. 29°. Os compartimentos prolongados devem possuir no minimo de 180 m*/h de renovagdo ar no
caso das cozinhas ¢ 18 m*/h no caso de quartos ¢ salas de estar. (Ashare);

Art. 30°. Os compartimentos devem atender as exigéncias das normas NBR quanto dos niveis de
iluminancia de interiores — NBR 3413:

Art. 31°. As edificacgdes, sua localizac¢do e aberturas deverdo ser efetuadas de modo a evitar as fontes
de ruido externas — vias de transito, patios de recreagdo, dentre outros;

Art. 32°. Os compartimentos de permanéncia prolongada, principalmente quartos ndo deverdo ser
voltados para as fontes de ruido;

Art. 33°. Deve se evitar a cozinha ¢ o quarto contiguos numa mesma unidade ou em unidades
diferentes, na horizontal ou sobrepostos verticalmente;

Art. 34°. Deve se evitar areas de repouso voltadas para areas de lazer, garagens, prismas de
ventilagdo ¢ illuminagdo e compartimentos de servigo;

Art. 35°. Deve se evitar areas de descanso proximas a escada de circulagio comum, bem como das
maquinas de elevadores, casa de bombas;

Art. 36°. Deve se evitar torneiras ¢ descargas sanitarias em paredes de compartimentos de repouso,
quando isso ndo for possivel, tais equipamentos devem ser envolvidos em material resiliente;

Art. 37°. Deve se localizar compartimentos ruidosos devido a natureza de suas atividades em locais
da edificag¢do onde existam outras fontes de ruido;

Art. 38°. As paredes de separagdo das unidades deve ser fechamento de compartimentos de mesma
natureza, ou s¢ja, compartimentos destinados a abrigar as mesmas atividades;

Art. 39°. Os compartimentos sobrepostos devem ser de mesma natureza;

Art. 40°. Os compartimentos de repouso devem ser voltados para areas e fachadas menos ruidosas,
quando isso ndo for possivel ¢ necessario emprego de redugdo sonora capaz de garantir o maximo de
ruido permitido pelas normas emprego de redugdo sonora capaz de garantir o maximo de ruido
permitido pelas normas NBR; (NBR 10152 — niveis de ruido recomendaveis de acordo com as
atividades para conforto acistico);

SUBSECAO I: vios e abertura de ventilagio e iluminacio
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Art. 41°. Deve ser empregada a renovagdo de ar através do efeito chaminé ou através da adogdo de
ventilagdo cruzada nos compartimentos, sempre que possivel;

Art. 42°. Deve ser evitada zona morta de ar confinado nos compartimentos;

Art. 43°. Todos os compartimentos de permanéncia prolongada ¢ banheiros deverdo dispor de vaos
para iluminagdo ¢ ventilagdo abrindo diretamente para o exterior da edificagio;

Art. 44°. Nos compartimentos de permanéncia transitoria, com exce¢do de banheiros, admitir-se-a
ventilagdo indireta ou solu¢des mecanicas para ventilagdo, desde que tais sistemas se mantenham
desligados quando o compartimento ndo estiver sendo utilizado; podendo esse controle ser efetuado
através do acionamento da iluminagio;

Art. 45°. Os compartimentos de permanéncia prolongada podem ainda ser iluminados ¢ ventilada
por varandas, terragos ¢ alpendres, desde que respeitadas as condigdes de zoneamento ¢ afastamentos
previstas pelos regulamentos;

Art. 46°. Para iluminagido de comodos internos, como circulagdes ¢ vestibulos, pode-se estudar um
detalhamento do cédigo que garanta a existéncia de portas com bandeiras de vidro na parte superior,
tais bandeiras quando basculantes, poderdo garantir também a ventilagdo dos espagos contiguos:

Art. 47°. Os compartimentos transitorios, quando permitido devem possuir no minimo 90 por m’/h
de renovagio ar (Ashare);

Art. 48°. Os compartimentos prolongados devem possuir no minimo 180 m’/h de renovagio ar no
caso das cozinhas ¢ 18 m’/h no caso de quartos ¢ salas de estar. (Ashare);

Art. 49°. Nio podera haver aberturas para iluminagdo ¢ ventilagio em paredes levantadas sobre a
divisa do terrago ou a menos de 1,50 m de distancia da mesma, salvo no caso de testada do lote;

Art. 50°. A profundidade maxima permitida aos compartimentos de permanéncia prolongada das
unidades residenciais sera em fungdo do alcance da iluminagio natural, devendo ser comprovada via
calculos técnicos:

Art. 51°. Aberturas de vdos para iluminagdo de banheiros ¢ compartimentos de permanéncia
prolongada confortantes, cm edificagdes diferentes, localizadas num mesmo terreno, devera seguir as
orientagdes previstas para prismas de ventilagdo e iluminagdo, art. 53°.

Art. 52°. A vedagdo dos vdos de iluminagdo ¢ ventilagio dos compartimentos de permanéncia
prolongada devera prever a protecdo solar externa ¢ a ventilagdo necessaria a renovagéo de ar. Para
tanto podem ser utilizadas persianas moveis ou venezianas, s¢ja interna ou externamente; ou através
de quebra-sois;

SUBSECAO II: prismas de ventilacdo e iluminagio

Art. 53°. Sera permitida a constru¢do de prismas de ventilagdo e iluminagdo (PVI), tanto abertos
quando fechados, desde que a relagdo da sua altura com seu lado de menor dimensdo, seja de no
maximo a prevista pelo estudo da carta solar do municipio;

Art. 54°. A relagdo ideal para prismas de iluminagdo ¢ ventilagio deve atender a relagdo de sua
altura com seu lado de menor dimensdo seguindo a propor¢do de 1:1; para que todos os andares do
edificio recebam a iluminag¢do natural. [Bahia, 2002:59].

Art. 55°. Nao serdo permitidos (PVI) fechados com menos de quatro faces;

Art. 56°. Serdo permitidos (PVI) fechados com segdo circular, desde que a relagdo entre a sua altura
¢ seu diametro de no maximo a prevista pelo estudo da carta solar municipal;

Art. 57°. Serdo considerados como (PVI) aqueles que possuirem pelo menos uma de sua face colada
nas divisa do terreno com o lote adjacente;

Art. 58°. E recomendavel que no calculo das dimensdes do (PVI) fechado seja considerada a
possibilidade da garantia de sol na base do (PVI), garantindo pelo menos duas horas diarias no
periodo de inverno, quando a altura do sol tem sua trajetoria mais baixa;

Art. 59°. Sera permitida a abertura de vaos de iluminagdo ¢ ventilagio de compartimentos de
permanéncia prolongada e transitéria para prismas de ventilagdo ¢ iluminagdo (PVI), desde que
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observadas as condi¢des anteriormente estabelecidas; que apresentarem a relagdo minima prevista no
art. 54° entre a sua menor largura ¢ a sua altura, ou entre o seu didmetro ¢ sua altura, deverdo ser
revestidos internamente em cor clara e visitaveis na base, onde devera existir abertura que permita a
circulagdo de ar, aproveitando ao maximo a reflexdo da energia luminosa nas paredes internas do
referido prisma ¢ garantir condigdes satisfatorias de renovagdo de ar somente os prismas que se
encontram no limite minimo do padrdo estipulado, nos casos de dimensdes mais generosas esses
estdo automaticamente isentos de atender a tais disposigdes;

SECAO VII: vios de passagens e portas

Art. 60°. Os vios de passagem e portas de uso privativo, a excegdo dos banheiros ¢ lavabos, deverdo
ter um vio livre que permita o acesso por pessoas portadoras de deficiéncia;

Art. 61°. O dimensionamento dos vdos descritos acima devera seguiras necessidades de entrada e
saida tanto de pessoas quanto de mobiliario nele utilizado;

Art. 62°. As portas dos compartimentos que tiverem instalado aquecedores a gas deverdo ser
dotadas de elementos em sua parte inferior de forma a garantir a renovagdo de ar ¢ impedir a
acumulagdo de eventual escapamento de gas; seja através de venezianas ou cortes na parte inferior da
mesma;

Art. 63°. As portas de compartimentos de descanso deverdo garantir vedagdo de forma a possibilitar
a atenuagdo do recebimento de ruidos externos;

Art. 64°. As portas internas podem ser detalhadas de forma a possibilitar a circulagido de ar entre os
compartimentos, seja através do uso de venezianas ou outro dispositivo apropriado;

SECAO VIII: circulacées e corredores internos

Art. 65°. As larguras minimas permitidas para corredores e circulagdes deverdo permitir a passagem
de pessoas portadoras de deficiéncia fisica e equipamentos necessarios nos compartimentos que este
interliga;
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CONSIDERACOES FINAIS: PERSPECTIVAS DO FUTURO

A Zona Oeste da cidade, com destaque absoluto para o bairro da Barra da Tijuca, continua a liderar o
mercado imobilidrio no Rio de Janeiro. De acordo com uma pesquisa realizada nos cinco primeiros
meses do ano de 2003 pela ADEMI, a Baixada de Jacarepagua - regido que abrange Barra, Recreio ¢
Jacarepagua - apresentou crescimento de 60% nos langamentos de imdveis residenciais em relagio a
igual periodo do ano anterior, a maior parte na Barra. Foram langadas 1.700 unidades neste ano,
contra 1.058 em 2002.

E ainda ha espago para crescer. O potencial da regido ¢ muito grande, afirma o presidente da
Construtora  Carvalho Hosken, Carlos de oo

Carvalho, lembrando que os Jogos Pan- :
Americanos de 2007 ¢ a candidatura do Rio a
sediar a Olimpiada dc 2012 deverdo impulsionar
ainda mais a procura por imoveis na regiio.
Dentre outros, dois dos maiores
empreendimentos atualmente em execugdo no
bairro, o Peninsula, localizado na area da
Fazenda da Restinga, ¢ o Rio II ' na Avenida

Abelardo Bueno, sdo da construtora.

Figura 154 - Localizacdo Lé Parc

Também - ¢ pela primeira vez - s€ encontra em Fonte: folder promocional de vendas

construcdo com edificios multifamiliares o lado

5 s 5 . , ~ 2
esquerdo da Avenida das Américas — criando assim uma nova area de expansdo do setor.

De acordo com o superintendente da ADEMI, Rodolpho Vasconcellos, durante todo o ano de 2003 a
area de influéncia do Pan 2007 foi responsavel por pelo menos metade dos langamentos no Rio.
Também para ele, a data marcada para a realizagdo dos jogos ¢ o investimento previsto na infra-
estrutura valorizou a regido impulsionando a construgdo civil e continuara a render bons frutos em
2004 ¢ 2005. Além do Pan, havera dinheiro novo no mercado neste ano. O que esta faltando agora ¢
crédito para o comprador - analisa.

O atual crescimento deve-se também a combinagido de boa oferta por pregos atrativos - na regido, os
imoveis ainda custam até um ter¢o a menos do que em areas nobres da Zona Sul. Segundo outra
pesquisa, realizada pela ADEMI em setembro, de 73 empreendimentos com ofertas de imoéveis
(residenciais ¢ comerciais) em varios bairros da cidade, contudo quase a metade (31, com 3.228
unidades) esta na Barra da Tijuca, seguida pelo Recreio, com 12, ¢ de Jacarepagua, com 11.

" O Rio Il & um empreendimento que vem sendo construido em etapas ao longo das décadas desde o inicio de 90. Dentre
outros, fazem parte desse complexo os edificios: Vernoa, Alsacia, Bretanha, San remo, Genova, Fontana di Trevi, Provence.

2 0 Condominio Le Parc uma associagdo entre a RJZ e a Cyrela € um empreendimento composto por diversos edificios,
tendo um peso muito grande no numero de unidades habitacionais langadas na Barra da Tijuca.
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Por tudo isso, se percebe que o crescimento desenfreado da Barra da Tijuca parece ndo ter fim.

Um bom exemplo ¢ o projeto “Peninsula” °, da construtora Carvalho Hosken, a mais nova
empreitada, que com a criagdo de um verdadeiro bairro dentro do proprio bairro da Barra em uma
area de quase um milhdo de metros quadrados, sera transformada em uma "quase cidade": com
prédios residenciais, lofty e 06 lotes de comércio.

Mas, talvez refletindo uma nova tendéncia de conciliar os requisitos ambientais com necessidades
imobiliarias, tera apenas 9% da area construida. O restante, de acordo com os empreendedores,
continuara sendo preservado € mantera as reservas naturais.

Ha quinze anos, quando a construtora
Carvalho Hosken adquiriu o terreno da
Peninsula, o terreno era completamente
degradado ¢ havia uma grande
favelizagdo. Foi feito um conjunto
habitacional ¢ o inicio do resgate do
ecossistema da regido. Desde entdo,
cerca de R$ 200 milhdes foram
aplicados no local O resultado ndo
ficou restrito apenas a recuperagdo do
manguezal ¢ da restinga nativa.

Figura 155 - Localiza¢ido do empreendimento Peninsula
Fonte: folder promocional de vendas

O paisagista Fernando Chacel,

responsavel pelo projeto de paisagismo, catalogou cerca de 142 novas espécies de aves no local,
desaparecidas em virtude das seqiientes queimadas e desmatamento. Consolidada a recuperagio
ambiental, foi acertado que a regido ja estava apta a ser urbanizada.

Entretanto, para esta ¢ demais areas da Barra, a questdo do saneamento ¢ acesso coletivo — base da
sustentabilidade da urbanizagdo — continua sem solugdo. Sobre este ponto Ricardo Correa executivo
de um dos grandes empreendedores afirma "Acredito que com a aproximagdo dos Jogos Pan-
americanos - quc serdo realizados no Rio, em 2007 - vai acelerar a melhora do saneamento. Tenho
plena confianca de que nesses quatro anos tudo estara funcionando bem". Ele se refere ao Emissario
da Barra, atualmente parado, ¢ o sancamento das Lagoas de Jacarepagua ¢ da Tijuca bem como a
Linha 4 do Mctro, que ligara o Centro a Barra da Tijuca.

Diante deste cenario parecem possiveis algumas conclusdes tanto sobre a Barra quanto sobre a

importancia da legislagao:

3 O empreendimento reune, além da propria Carvalho Hosken, incorporadoras como Gafisa, RJZ, Rio Massa/Banco Modal,

Multiplan, Carvalho Jr, a paulista Cyrela, e esta avaliado em mais de R$ 30 bilhdes, depois da construgdo. A previsdo é de
cerca de quatro anos para a conclusao do projeto
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Por estarem se esgotando as areas proximas as praias, os empreendimentos vem migrando para o
Recreio dos Bandeirantes, em diregdo ao Autédromo de Jacarepagua, gerando novas areas de
expansao.

Embora a questio do sancamento basico ainda nio tenha sido resolvida, o poder publico continua
permitindo que se lance no mercado imobilidrio cada vez mais um numero maior de unidades
habitacionais multifamiliares na regido.

Os novos e grandes empreendimentos serdo responsaveis por mais prejuizos ao meio ambiente local,
principalmente se levarmos em conta que eles se baseiam na pressuposi¢do da conclusdo da obra do
emissario submarino da Barra que se ndo ocorrer deixard uma quantidade ainda maior de detritos
langados nas lagoas da regido.

Por se tratar de uma area privilegiada pelas belezas naturais € cobigada pela classe média-alta a Barra
da Tijuca ainda sera palco de grandes embates entre a populagio local que exige seus direitos em
relagéio a qualidade de vida que compraram ¢ alguns grandes empresarios da construgdo civil — que
uma vez vendido um empreendimento partem para outros que muitas vezes reduzem
substancialmente a qualidade de vida oferecida ao empreendimento predessessor,

A ocupagdo da Barra, sendo fruto de um Codigo de Obras que se tornou indutor ¢ ndo normalizador
como era seu intuito inicial, vem gerando acelerada e significativa degradagdo da paisagem, fato

exemplificado quando se analisa as fotos de uma mesma area no periodo de meses, , conforme

2 3

demonstram as figuras 156 e 157 abaixo, tirada no inicio do ano de 2004 ¢ outra no inicio de 2005.

Figura 156 — Foto do terreno ainda em fase
de urbanizacio do empreendimento
Peninsula no inicio do ano de 2004.

Fonte: site da construtora Gafisa.

Figura 157 — Foto do terreno ja urbanizado e com diversos
edificios ja construidos do empreendimento Peninsula no
inicio do ano de 2005. Fonte: foto da autora.

O Codigo de Obras tem por finalidade proteger o usuario das edificagdes; e foi elaborado no intuito
de normalizar ¢ ndo induzir. Arquitetos ¢ Engenheiros, presumidamente detentores habilitados do
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conhecimento necessario ao pleno atendimento das necessidades dos futuros usuarios ¢ da cidade
onde se inserird a construgdo, apenas deveriam buscar no Cddigo os parametros minimos que a
edificagdo deveria ter, ndo os bons ou ideais.

Todavia, no decorrer da Historia, talvez pela evolugdo muito rapida em tantas areas do conhecimento
da Construgdo e os novos requisitos no que toca ao Meio Ambiente, a formagdo de engenheiros ¢
arquitetos brasileiros claramente sofreu uma grande defasagem e o Caodigo, utilizado como base de
consulta para projetos, transforma-se gradativamente de instrumento normalizador a indutor de
projeto. Assim, suas determinagdes transformaram-se de condigdes minimas indispensaveis a
condi¢des satisfatorias de projeto.

Em contrapartida, ¢ importante também ressaltar que, pelos bons exemplos de arquitetura,
apresentado na histéria arquitetdnico carioca, ¢ visivel que quando o setor construtivo ¢ devidamente
instruido® torna-se capaz de produzir construgdes com respostas plasticas compativeis com as
exigéncias do mercado imobiliario e atender as questdes de conforto ambiental necessarias aos

usuarios simultancamente, conforme vimos no transcorrer do estudo.

De uma forma geral a populagio carioca ja se identifica com as grandes necessidades ambientais —
até pela auséncia que experimenta ¢ pode influir quando da contratagio de projetos industriais (onde
possuem apoio das Normas Brasileiras) e comerciais (onde o publico de venda ¢ o grande
fiscalizador). Entretanto o segmento da constru¢do multifamiliar, pelo isolamento do comprador do
construtor ndo permite nenhuma interagdo. Assim, a preocupagdo sob o enfoque de conforto ¢
posterior a execugdo ¢ venda do imovel, e quando surge, parte do proprio proprietario ou morador
que sofre com o problema de forma direta, na sua saude, rendimento de atividades, sendo obrigado a
arcar com os custos geralmente elevados dessas corregdes posteriores, para que tenha uma moradia
mais agradavel e adequada as suas necessidades.

Como visto, os elementos arquitetOnicos responsaveis por estes problemas serdo principalmente
aqueles que revestirdo as fachadas e coberturas, bem como as areas voltadas para as piores
orientagdes no que se refere a ganhos térmicos, a abertura excessiva de vdos com o emprego de
grandes areas envidragadas ¢ principalmente a implantagdo da edificacdo, scgundo caracteristicas
climaticas e sua subdivisdes internas. Esses elementos que deveriam ser regulamentados quando da
aprovagdo do projeto pela prefeitura através de seus orgdos responsaveis de forma mais atenta ¢
eficiente aos principios de conforto ambiental ndo sdo efetuados.

Assim, nitidamente o interesse pelo conforto se apresenta somente quando o usuario comega a sentir
com as decisdes projetuais equivocadas ¢ devidamente aprovadas, pois seguem critérios definidos
pelos legisladores como sendo salubres ao homem.

* Hoje em dia, os estudos de conforto ambiental ja trabalham com a metodologia da conscientizagdo, desenvolvendo
pesquisas e métodos de estudo e calculo prévios para a adequagado da construgao ao usuario e ao meio ambiente, bem como
programas publicos de incentivo @ sua implementagéo, tais como o selo PROCEL ou o Selo Verde proposto pela Prefeitura
para premiar projetos ecologicamente corretos, etc..
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Finalmente, a analisc dos projetos aqui realizada demonstrou que, dentre varios fatores, o que mais
influéncia a concepgdo do projeto ¢ sem duvida a Legislagdo, sendo assim determinante para a
qualidade do produto final, e principalmente que essa foi a que mais interferiu quando da obtengédo
ou nio de conforto ambiental dos projetos residenciais multifamiliarcs estudados. Todavia, mesmo
havendo diversos estudos apontando a legislagio municipal, expressa através do regulamento de
Construgoes ¢ edificagdes Residenciais Multifamiliares, como possuidora de uma série de
informagbes ¢ exigéncias que visam orientar o projetista a ndo gerar situagdes de desconforto ao
usuario, tdo pouco as edificagdes ao redor ¢ a0 meio ambiente, estas exigéncias nitidamente muitas
vezes ndo condizem com a realidade do local onde serdo inseridas.

Desta forma algumas funcionam bem e outras ndo servem para a finalidade que foram inicialmente
criadas. O que ndo deixa de ser no minimo intrigante, pois como visto no capitulo 2, os codigos
foram criados justamente para acabar com os problemas de higiene, insalubridade das construgdes e
com as conseqiicntes doengas que esses geravam a populagdo no inicio do século, quando ocorreram
as grandes epidemias de doengas.

Da maneira como foi desenvolvido, o cddigo fornece informagdes precisas ¢ detalhadas, a ponto de
especificar a espessura de uma parede externa, mas ndo garante que essa exigéncia atenda ao ponto
fundamental que ¢ gerar uma arquitetura habitavel. Assim, essas informagdes talvez devessem vir
sob a forma de exigéncia de um projeto eficiente, ou seja, deveria — como ja existe no Codigo
portugués de construgdes, por exemplo - exigir que todas as especificagdes de projeto oferecessem
comprovadamente resultados de performance aos requisitos locais de conforto ambiental, higiene,
seguranga, salubridade, etc.

Nesse sentido sc faz necessario uma atuagdo de programas, principalmente nos oOrgaos
regulamentadores’, para que a conscientizagio partisse para a obrigagdo, via projeto, fazendo com
que as construgdes multifamiliares, desde sua fase projetual, esteja adequada ao clima da regido a
qual sera posteriormente inserida, sendo possuidora de caracteristicas quc minimizam o desconforto
do usuario, ndo precisando para isso que se oferecam premiagdes para incentivar esse tipo de
arquitetura — como ¢ efetuado atualmente — mas sim néo se conceda o habitc-se a uma edificagdo nio

habitavel do pondo de vista do conforto ambiental.

Algumas sugestées podem ser elencadas, a Prefeitura poderia fornccer um formulario onde o
projetista informasse todas as especificagdes técnicas dos materiais empregados e sua eficiéncia sob
enfoque de conforto ambiental quanto aquela especificagdo: o partido adotado, as orientagdes
principais, as diregdes de vento dominante, caracteristicas do entorno imediato, os impactos
ambientais que essa geraria, dentre outros, de forma a possibilitar e facilitar a analise ¢ correta
adequagdo do projeto ao bem estar futuro do usuario.

Na tentativa dc facilitar essa proposta de especificagdo prévia de materiais quando da aprovagdo do
projeto, um formulario padrdo poderia ser desenvolvido entdo, contendo campos destinados a todas

Se o Cddigo de Obras e Edificagdes encontra-se atualmente desconectando do processo conceptor do usuario, e ndo mais
o consulta, é importante que a Camara de Vereadores, enquanto representante eleita pela populagdo, defenda-o, através das
leis existentes no referido Codigo, para que se faga cumprir as necessidades basicas de conforto ambiental do usuario.
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especificagdes, seus respectivos calculos, quando necessarios e/ou anexac¢do de laudos cientificos
comprovando a informagdo; da mesma forma que hoje a prefeitura exige o preenchimento de um
quadro de areas, contendo: taxas de ocupagdo do terreno, afastamentos, a area construida, indices de
aproveitamento, numero de pavimentos, nimero de vagas de garagem, altura total da edificagio, etc.

Cabe ressaltar que ao implementar esse novo sistema, a analise ¢ aprovagdo dos projetos tornam-se
mais complexa, necessitando de uma adaptagdo dos orgdos competentes seja em conhecimento do
assunto, via especializag¢do, seja em numero dec pessoal disponivel para este fim. O que acarretaria na
necessidade de re-estruturacdo de todo o sistema atualmente vigente. Assim, como hoje existem
especialistas em decoragdo de interiores, paisagistas, urbanistas, entre outros, devera haver um
profissional especializado em conforto ambiental que seja capaz de analisar em conjunto aos demais
projetos ja existentes ¢ definir, de forma correta, o projeto quanto do atendimento de conforto
ambiental.

Do ponto de vista politico, acredita-se que este estudo demonstra o quanto se faz necessario rever
conceitos projetuais arcaicos ¢ sua forma de aprovagdo igualmente ultrapassada, tendo em vista a
grande evolugdo tecnoldgica das ultimas décadas e tendo a populagdo importancia fundamental
nessas alteragoes através de manifestagdes sociais que pressionem as autoridades a implementar tais

modificagdes necessarias a seu conforto ambiental.

Nio se propde com isso limitar a criatividade dos projetistas, mas sim gerar a possibilidade de
consultorias que delimitem opgdes viaveis, deixando a cargo do projetista a sua escolha segundo suas
intengdes arquitetonicas. Assim, mais uma vez ressalta-se que de nada adianta ser tdo restritivo, tdo
pouco gerar leis que elaborem o projeto para o arquiteto, oferecendo-lhe dimensées pré-definidas,
vaos a serem seguidas, formas a serem copiadas ¢ etc. ¢ sim permitir mais liberdade de criagdo
sempre supervisionada por especialistas ¢ acompanhada de respectivas justificativas respaldadas por
comprovagdes cientificas.

Alias era exatamente isso que o Arquiteto Lucio Costa propunha quando da confec¢do de seu Plano
Piloto para ocupagdo da Barra da Tijuca, onde todo projeto seria submetido a uma comissio ¢ seria
analisado caso a caso — a extinta SUDEBAR. Talvez se essa ndo tivesse sido extinta os problemas
ambientais gerados nessa regido ndo tivessem ocorrido ¢ a configuragido espacial da mesma fosse

completamente diferente ¢ muito mais favoravel e eficiente atualmente.
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ANEXO 01

A Unido: tem competéncia para estabelecer as diretrizes da habitagdo, saneamento basico ¢
transportes urbanos (art.2]1 CF). Possui competéncia concorrente com o estado sobre direito
urbanistico ¢ atribuigdo de definir as normas gerais de direito urbanistico através da lei federal de
desenvolvimento urbano. Assim tem competéncia para implementar planos nacionais/regionais de

ordenacio do territério e de desenvolvimento;

Os Estados: com base na competéncia concorrente com a Unido, podem editar lei estadual de
Politica Urbana, na auséncia de lei federal, aplicando essas politicas de forma integrada com seus
municipios ¢ Normas Gerais de Direito Urbanistico que, se estiverem em desacordo com a lei
federal de desenvolvimento urbano, terdo sua eficacia suspensa. Assim, cabe aos Estado instituir um
sistema de Politica Urbana metropolitana com 6rgdos e instrumentos proprios, com politica destinada

as areas metropolitanas;

Os Municipios: tcm competéncia privativa para legislar sobre assuntos de interesse local,
suplementando a legislagdo federal e estadual, e promover ordenamento territorial, mediante

planejamento e controle do uso, parcclamento e ocupagdo do solo.
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ANEXO 02

Buscando salientar que de fato existem diferenciagdes entre as competéncias da Unido e dos
Municipios, conforme ja foi mencionado; e esclarecendo que aos Estados-Membros, resta a
competéncia residual, ou seja, legislar sobre matérias ndo reguladas por leis federais ou municipais:
seguem algumas das principais leis, normas, codigos ¢ afins que versam sobre questdes urbanas ¢ sdo
de competéncia da Unido.

. Decreto-lei 3.365/1941. Lei 6.513/1977, Lei 6.602/1978, Lei 4.132/1962, Lei 6.766/1979
Tratam das Desapropriagdes Urbanisticas: dcspojamento da propriedade de alguém pelo Poder
Publico, por utilidade ou necessidade publica ou por interessc social, mediante justa ¢ prévia
indenizagdo em dinheiro, ou, excepcionalmente, mediante pagamento em titulos da divida publica.
quando se tratar de desapropriacgio para reforma agraria a cargo da Unido.

. Lei 6.766/1979, lei 9.785/1999 e Decreto-lei 271/1967 — Dispoem sobre Loteamentos e
Desmembramentos para Fins Urbanos: técnica ¢ juridicamente o parceclamento regular do solo é a
divisdo da terra em unidades juridicamente independentes, dotadas de individualidade propria, para
fins de edificagdo. A lei 6.766/79 dispde que cabera aos Estados, ao Distrito Federal ¢ aos
Municipios estabelecer normas complementares relativas ao Parcelamento do Solo Urbano.

o Decreto-lei 271, de 28/02/1967 — refere-se a Concessao do Direito Real de Uso (direito de
superficie). Segundo Hely Lopes Meirelles, “¢ o contrato pelo qual a Administragio transfere o uso
remunerado ou gratuito de terreno publico a particular, como direito real resoluvel, para que delc sc¢
utilize em fins especificos de urbanizagdo, industrializagdo, edificagdo, cultivo ou qualquer outra
exploragdo de interesse social”.

. Decreto-lei 25/1937, Lei 6.292:1975, Lei 3.924/1961, Lei 6.657/1979, Decreto-lei 66.697 70,
Decreto-lei 2.809/1940, Decreto-lei 72.312/1973, Decreto-lei 74 1977. Decreto-lei 80.978.1977.
Decreto-lei 3.866/1941, Lei 6.513/1977, Lei 4.717/1965, Decreto-lei 2.848/1940 — Versam sobre
Patrimonio Historico, Artistico, Arqueoldgico e Paisagistico. O instrumento juridico da protegdo
monumental ¢ o tombamento, sendo que tombar um bem ¢ inscrevé-lo num dos quatro livros do
Tombo do antigo Servigo do Patrimdnio Historico e Artistico Nacional (SPHAN). O tombamento
pode ser provisorio (notificagido do proprietario) ou definitivo (inscrigdo num dos Livros do Tombo).

. Decreto-lei [.413, de 14/08/1975; Decreto-lei 76.389, de 3/10/1975: Decreto-lei 81.107, de
22/12/1977; Lei 6.803. de 02/07/1980 — Dizem respeito ao Zoneamento Industrial. Apesar de o
comum ser o zoneamento do territorio municipal, no direito positivo encontra-se a possibilidade da
existéncia de um esquema de zoneamento urbano que contemple condi¢cdes de zoneamento industrial
previstas em lei federal.

. Lei 6.902/1981 e Lei 6.513/1977 — Dispdem sobre Areas Especiais e Locais de Interesse
Turistico, como scndo aquelas dotadas de caracteristicas proprias. Entre elas temos as arcas de
interesse urbanistico (para renovagéo urbana, para uso industrial, para obras publicas, etc.), as areas
de protecdo ambiental, as areas de preservagdo historica, cultural e paisagistica, e as de interesse
turistico. A disciplina das Areas de Interesse Turistico segue o mesmo regime dos bens de valor
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historico ou artistico, pois tem assento na mcsma disposi¢do constitucional, embora dispensc
tombamento.

. Lei 5.108, de 21/09/1966, Decreto-lei 62.127/1968, Lei 6.261/1975 — Dispdem sobre
Trafego e Transito. Sistema Viario. Transportes Urbanos. Compete a Unido legislar sobre trafego
¢ transito nas vias terrestres, cabendo a competéncia supletiva dos Estados-membros e a competéncia
concorrente do Municipio, com base no scu poder de policia sobre o uso das suas vias ¢ logradouros.
Quanto ao sistema viario, cabe a Unido “estabelecer o plano nacional de viagdo™.

Como ja explanado, o Direito Urbanistico somente foi reconhecido como ramo auténomo do direito
com o advento da Constituicdo Federal de 1988. Apesar disto resta claro que a preocupagdo com a
questdo urbana advém de um periodo muito anterior a promulgagido da Carta Politica. As principais
leis que hoje regem a matéria, com exccgdo da Lei N° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), entraram
em vigor muito antes de 1988. As supracitadas leis, por ndo afrontarcs os novos canones
constitucionais, foram recepcionadas pela Constituigio Federal de 1988, servindo hoje como leis
ordinarias regulamentadoras dos preceitos urbanisticos fundamentais.

O ESTATUTO DA CIDADE — A LEI N 10.257/2001

Dentre o elenco das leis ja mencionadas, existe uma de maior relevancia quc merece ser mais bem
detalhada. Trata-se de lei que teve seu projeto apresentado pela primeira vez no Congresso Nacional
no ano dc 1989, sendo somente aprovada recentemente, em de 10 de julho de 2001.

O estatuto ¢ uma ambigdo antiga dos urbanizadores, sendo o primeiro instrumento onde o usuario ¢

ativo, ou sgja, tem o direito de participar das decisdes a serem tomadas.

A promulgacdo do Estatuto da Cidade, através da Let 10.257, de 10 de julho de 2001, segundo José
Chacon de Assis, Presidente do CREA-RJ a época, em publicagdo oficial da cntidade disponivel na
internet sobrc o tema, ¢ o coroamento, ainda que tardio, de um longo proccsso para implantagio da
Reforma Urbana no pais, que tem seu marco inicial no Seminario de Reforma Urbana que o 1AB,
junto com o IPASE, realizou no Hotel Quitandinha em 1963

Naquele momento de grande mobilizagdo pelas “Reformas de Base” no pais, a Reforma Urbana
entrou na pauta politica nacional pelo agravamento da questdo urbana em decorréncia dos altos

indices de urbanizagdo que o pais comegou a registrar, fruto do modelo econdmico adotado
desde1930.

Ali comcgou o processo logo interrompido pelo golpe militar de 1964, s6 retomado apos a abertura
politica, no final da década de 1970, e mais intensamente durante a mobilizagdo popular pelas
Elei¢des Diretas ¢ no processo da Constituinte de 1984, com expressiva participagdo das entidades
representativas dos arquitetos, engenheiros ¢ demais categorias comprometidas com o Movimento
pela Reforma Urbana. Dai surgiram as propostas aprovadas pelos artigos 182 ¢ 183, que formam o
capitulo da Politica Urbana da Constituicdo Federal de 1988, objeto da regulamentagdo realizada pelo
Estatuto da Cidade.

O ecstatuto vem tentar reduzir a discricionariedade dos outros entes estatais regulamentando o
_capitulo II do Titulo VII da Constituigio Federal 1988, apresentando-se sob cinco capitulos:
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diretrizes gerais, instrumentos da politica urbana, do plano diretor, da gestio democratica da cidade, e
disposi¢des gerais

O primeiro capitulo, “Das Diretrizes Gerais” menciona temas como: a sustentabilidade das cidades,
o direito a terra, a moradia, ao sancamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e
servigos urbanos, ao trabalho ¢ ao lazer; gestio democratica da cidade; parcerias entre diferentes
estancias na urbanizagédo; planejamento do desenvolvimento da cidade; ordenagédo e controle do uso
do solo; integracdo ¢ complementaridade entre as atividades urbanas e rurais; justa distribuigdo dos
beneficios € 6nus do processo de urbaniza¢do; adequagdo dos instrumentos de politicas econdmica,
tributaria ¢ financeira ¢ dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano; protegdo,
preservagdo ¢ recuperagdo do meio ambiente natural e construido, dos patrimonios culturais,
historicos, artisticos, paisagisticos ¢ arqueoldgicos; regularizagdo fundiaria e urbanizagdo de areas
ocupadas por populagdo de baixa renda; simplifica¢do da legislagio de parcelamento, uso € ocupagdo
do solo e das normas edilicias, visando redugdo de custos ¢ o aumento de lotes e unidades
habitacionais; isonomia de condigdes para os agentes publicos e privados na promogdo de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizagdo.

O segundo capitulo, Dos Instrumentos da Politica Urbana, consiste: no parcelamento, na edificagdo
ou na utilizagdo compulsorios, garantidos através do Plano Diretor; no IPTU progressivo no tempo;
na desapropriagdo com pagamento em titulos; na usucapido coletiva ao lado da usucapido especial, e
na concessdo de uso especial para fins de moradia; no direito de superficie, com concessdo gratuita
ou onerosa; no direito de preempgdo, que se trata da preferéncia de compra dada ao Poder Publico
Municipal em areas assim delimitadas; no 'solo criado’, acontecendo com a 'compra’ de coeficiente de
aproveitamento (estabelecido pelo Plano Diretor), na operagdo urbana consorciada ¢ o consorcio
imobiliario; ¢ no estudo de impacto de vizinhanga (EIV).

O terceiro capitulo, Plano Diretor, que sera detalhado no item 1.3 adiante, esclarece sua
obrigatoriedade em municipios com mais de vinte mil habitantes, ¢ a exigéncia de um plano de
transporte urbano integrado, compativel com o primeiro, para cidades com mais de quinhentos mil
habitantes, usando de sang¢les para esta exigéncia. Estabelece o processo de sua elaboragdo e
fiscalizagdo, a qual deve ser feita pelos Poderes Legislativo e Executivo Municipais, juntamente com
a comunidade a ser diretamente atingida.

O quarto capitulo diz que na gestdo da cidade devera imperar a democracia dircta ¢ a
institucionalizagdo da gestdo orgamentaria participativa, com o respaldo da lei de diretrizes
or¢amentarias ¢ do or¢gamento anual, e contando com a utiliza¢do de diversos instrumentos (debates.
audiéncias, consultas publicas, conferéncias, iniciativa popular, programas ¢ projetos de

desenvolvimento urbano).

No quinto e ultimo capitulo, encontram-se as questdes referentes ao denominado consoércio
imobiliario, que poderia ser descrito como uma espécie de empréstimo feito por particulares ao poder
publico para a viabilizagdo de planos de urbanismo.
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ANEXO 03

Cédigo Civil: grupo de normas relativas ao Direito Civil que regula as relagdes do cidaddo na

sociedade em que convive.

Lei Organica do Municipio: ¢ uma espécic de “constituigio municipal” quc indica dentre as
matérias da competéncia do municipio aquela que lhe cabe legislar com exclusividade. No caso do
Rio de Janeiro, no seu capitulo V, trata da Politica Urbana, definindo no art. 430 quc a Politica dc
Desenvolvimento Urbana do Municipio respeitara os seguintes preceitos de carater juridico-
urbanistico: Lei de Parcelamento do Solo Urbano; Lei do Perimetro Urbano. Codigo de Obras e
Edificacoes; Codigo de Posturas, Lei do Solo Criado;, Codigo de Licenciamento e Fiscalizagdo.
Portanto a Lei organica define o codigo de obras ¢ edificagdes como um dos instrumentos de carater
Juridico urbanistico para assegurar as fungdes sociais da cidade.

Plano Diretor Municipal: ¢ o produto final de uma elaborada cadeira normativa, em quc todos os
aspectos do uso do solo serdo considerados, desde os de seguranga nacional até os de mera
conveniéncia da populagdo dc bairros, avenidas e ruas. Assim na hierarquia das leis, o Plano Diretor
coloca-se abaixo da Lei Organica do Municipio, ¢ a esta esta subordinado. No scu artigo 81, situa o
Codigo de Obras ¢ Edificagdes no conjunto da legislagdo de controle do uso e ocupagido do solo
juntamente com a Lci de Parcelamento do Solo, o Codigo de Licenciamento ¢ Fiscalizagdo, a Lei de
Uso ¢ Ocupagdo do Solo ¢ mais os respectivos regulamentos que disciplinardo estas matérias ¢ define
principalmente:

- o alinhamento das vias, a delimitagdo de arcas de uso coletivo ¢ institucional, ¢ a
delimitagdo das areas de dominio dos cursos de agua, como instrumentos de regulagdo das
disputas pelos espagos de uso colctivo.

- os recursos naturais ¢ do patrimonio cultural preservado, ¢ a definigdo de condigdes para
sua utilizagdo, como instrumentos de regulagdo da disputa pelos recursos naturais prescntes
no ambientc urbano, ¢ da disputa pelo patrimonio cultural que se pretenda preservar.

- 0s equipamentos colctivos que se pretende por a disposi¢do da populagdo, dos padrdes de
servigos, dos precos, das localidades a serem servidas, das prioridades, dos prazos para sua
implantagio, e dos recursos para sua implantagdo.

- a imposi¢do de medidas corretivas e/ou compensatorias, por conta do empreendcdor. dos
impactos sobre sistema viario, sobre infra-estrutura urbana, sobre paisagem urbana, ¢ sobre
as atividades humanas instaladas, quando causadas por empreendimentos imobiliarios, ou
cmpreendimentos ndo residenciais dec grande porte, como instrumento dc rcgulagio na
disputa pela localizagdo no espago intraurbano.

- as areas destinadas a habita¢do de interesse social ¢ das condigdes para sua utilizagdo
(ZEIS), como instrumento de favorecimento da populagdo mais pobre na sua disputa pelo
cspago urbanizado.

- os asscntamentos de populagdo de baixa renda para regularizagdo da propriedade (ou
posse num primeiro estagio) ¢ urbanizagdo, bem como dos prazos e recursos para sua
implantagdo, como instrumento de favorecimento da populagdo mais pobre (que ndo tcm
capacidade financcira para participar do mercado imobiliario formal) na disputa pelo
espago urbanizado ¢ construido.
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Estatuto da Cidade: apresenta como conteudo um complexo de normas legais, abrangendo o
desenvolvimento econdmico-social, 0 meio ambiente € 0 uso € ocupagdo do solo, projetados para um
determinado periodo, para a vida municipal. Sendo um processo longo para aprovagdo, uma vez lei,
obriga o municipio ¢ os 6rgdos publicos federais, estaduais ¢ metropolitanos a sua observancia, assim
como aos particulares.

Lei do Perimetro Urbano: fixa os limites dos perimetros urbano-municipais.

Lei e Regulamento do Parcelamento do Solo: ¢ elemento importante ¢ fundamental de execugdo do
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, tratando da divisdo do solo urbano, estabelecendo os
indices e parametros urbanisticos relativos aos lotes ¢ aos novos logradouros, bem como as
exigéncias relativas a infra-estrutura. Segundo Silva, 1997, “entende-se por parcelamento do solo
urbano o processo de urbanificagdo de uma gleba, mediante sua divisdo ou re-divisio em parcelas
destinadas ao exercicio das fungdes eclemcntares urbanisticas” Pode ser feito por arruamento,
loteamento, desmembramento, desdobro de lote ou rc-parcelamento. Cabe assim a lei de
parcelamento do solo municipal fixar as normas urbanisticas especificas, atendidas as peculiaridades
locais, para a aprovagdo, em primeiro lugar, dos loteamentos, desdobros ¢ re-parcelamentos. Cabera
ao Municipio legislar no sentido de disciplinar os loteamentos ¢ desmembramentos para fins urbanos,
em seu territdrio, até a zona de expansdo urbana, dispondo as exigéncias de obras de infra-estrutura,
as diversas percentagens de areas de reserva publica, as exigéncias para o arruamento, as densidades
de ocupagido para as glebas, as areas ndo edificaveis destinadas a equipamentos urbanos, etc. A
maioria dos Municipios, no Brasil, possui legislagbes préoprias sobre loteamentos e
desmembramentos urbanos. =

Lei de Uso e Ocupacido do Solo e o Regulamento de Zoneamento: cuidam da aplicagdo dos
instrumentos necessarios ao controle dos usos ¢ atividades permitidas em cada zona funcional da
cidade ¢ das condi¢des gerais de ocupagio do solo. E a parte da legislagio urbanistica que trata da
edificagdo considerando-a no conjunto urbano. E elaborada a partir de critérios urbanisticos, ¢ busca
uma disciplina racional ¢ harmdnica para o uso das zonas que estabelece. O escopo final,
evidentemente, ¢ atender ao "interesse do bem-estar da populagdo". A divisdo do territério do
Municipio em zonas de uso, através do zoneamento, tem por finalidade impedir que o crescimento
das cidades ¢ a diversificagdo das atividades nela desenvolvidas através de seus diversos tipos de
estabelecimentos espalhem-se arbitrariamente pela cidade, uma vez que se verificou que ndo se pode
permitir que qualquer atividade seja praticada em qualquer lugar da cidade. Assim os urbanistas
promoveram a ordenagdo do territério municipal, pois alguns estabelecimentos produzem poluigdo
sonora ou do ar, geram aumento do transito de pedestres e de veiculos e outros inconvenientes.

O territério do Municipio do Rio de Janeiro para o planejamento ¢ controle do desenvolvimento
urbano possui seu territorio dividido em: Arcas de Planejamento (AP): Regides Administrativas
(RA); Unidades Especiais de Planejamento (UEP) e Bairros.

Codigo de Posturas Municipais: dispde sobre medidas de policia administrativa a cargo do
Municipio, cm matéria de higiene ¢ ordem publica: tratamento da propriedade, dos logradouros ¢ dos
bens publicos (Nele também sdo tratadas as condi¢des para instalagdo, ocupa¢do ¢ uso dos
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mobilidrios urbanos ais como bancas dc jornal e quiosques); horario de funcionamento dos
cstabelecimentos comerciais ¢ industriais € matéria conexa, estatuindo as necessarias relagdes entre o
poder publico e os particulares. Inicialmente a legislagdo relativa a edificagdes era parte integrante do
Codigo dc Posturas do Municipio, desde o ano de 1830 ¢ suas republicagdes em 1854, 1860, 1870,
1884 ¢ 1889, ja tratava de uma gama variada de assuntos, estabelecendo limites, direitos, deveres ¢
punigdes para quase todas as atividades ¢ usos de uma cidade. A segunda se¢do deste codigo definia:
larguras e alinhamentos de ruas, alturas das edifica¢des, dimensdes de portas e janelas, especificacdo
dos materiais de construgdo, niveis ¢ acabamento de calgadas, responsabilidades pela execugdo da
obra, proibi¢do do uso das areias de praias, etc.

Mcsmo atualmente, apos sua aprovagdo pelo Decreto N° 1.601, de 21 de junho de 1978, também
deve ser considerado na legislagdo edilicia na medida que trata dec aspcctos rclativos a Postos de
Abastecimento (regulamento n® 7) ¢ aos Hotéis ¢ similares (regulamento n° 5).

Codigo de Obras e Edificagdes: versam sobre as normas relativas as condi¢des d¢ seguranga,
higiene ¢ salubridade das obras, edificagdcs ¢ equipamentos. Disciplina e controla procedimentos
administrativos e executivos ¢ as rcgras gerais ¢ especificas que dizem respeito a obras, edificagdes €
equipamentos, inclusive os destinados ao funcionamento de orgdos ou servigos publicos, no ambito
da compcténcia do Municipio, procurando adequa-las aos fins quc se destinam, fixa as condigdes
técnico-funcionais a partir de um programa arquitetonico minimo que estabelece as condigdes de
funcionamento dos diversos compartimentos que a compdem. Trata-se de uma lei complementar que
tem como objetivos orientar os projetos, as cxecugdes das obras e edificagdes no Municipio,
asscgurar o cumprimento ¢ promover a melhoria dos padrées minimos de scguranga, higicne,
salubridade e conforto das cdifica¢des de interesse para a comunidade prevista na legislagdo federal e
estadual.

O Plano Diretor Decenal do Rio de Janeiro de 1992 prevé que para sua implementagdo o novo
Codigo de Obras ¢ Edificagdes sera objeto de lei e o seu detalhamento, o Regulamento Técnico de
Edificagdes (RTE), scra feito por decreto de iniciativa do poder cxecutivo: ¢ estabeleceu ainda o
prazo de O] ano a partir da sua promulgacdo, para que seu cumprimento. Todavia, como até a
prescente data essa exigéncia ndo foi cumprida o Codigo de Obras ¢ Edificagdes (COE) em vigor tem
como fundamento a Lei N° 1574, de 11 de dczembro de 1967 (Let de desenvolvimento Urbano do
Estado da Guanabara - aprovada pelo Decreto 1077/68), que aprovou os seguintes Regulamentos:
Regulamento de Parcelamento da Terra (RPT): Regulamento de Construgoes ¢ Edificagoes (RCE):
Regulamento de Licenciamento e Fiscalizagdo (RLF); Regulamento para Assentamento de
Maquinas, Motores ¢ Equipamentos (RAMME). Esse serviu de base para o Decreto “E” N° 3.800, de
20 de abril de 1970, onde so6 entdo se introduziu o Regulamento de Zoneamento (RZ).

RPT: ¢ o regulamento municipal que obedece as normas federais (Lei de Parcelamento de solo
urbano), disciplina o lotcamento, o desmembramento, o remembramento do solo para fins urbanos
bem como a abertura de novos logradouros.

RLF: trata das condigdes de licenciamento e fiscalizagdo dos diversos tipos de obras e construgdes e
as condig¢des para sua aceitagio pela Prefeitura.
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RZ: criado somente com o Decreto “E” N° 3800/70, foi substituido posteriormente pelo Decreto N°
322/76. O RZ inclui no seu conteudo normas de controle do uso e ocupagdo do solo. nas diversas
zonas cm que foi dividido o territério do municipio, através do estabelecimento de indices ¢
parametros urbanisticos para harmonizar a edificagio com o seu entorno. O Decreto 322/76 também
foi revogado parcialmente pelos decretos 5281/85. 7336/88 ¢ 8272/88.

RAMME: trata das normas relativas as instalagdes complementares das edificagdes tais como
exaustdo de ar. coleta ¢ eliminagio de lixo, aparelhos de recreagdo, a aparclhos de projecdo
cinematografica, distribuicdo hidraulica ¢ de energia elétrica, instalagdes de telefone, gas, esgotos
sanitarios ¢ aguas pluviais.

RCE: trata das condigdes de seguranga ¢ habitabilidade das edificagées de acordo com as suas
destinagdes — residenciais e ndo residenciais - ¢ de acordo com o programa proprio de cada uma,
considerada isoladamente no interior do lote. O RCE foi alterado por diversos decretos, estando hoje
quase totalmente revogado no que diz respeito as edificagdes esta subdividido de acordo com as
destinagdes: Residéncias Unifamiliares (Decreto N° 5281/85), Residenciais Multifamiliares (Decreto
N°® 7336/88- alterado posteriormente pelos decretos 7570/88 ¢ 10426/91), Comerciais ¢ Mistas
(Decreto N° 8272/88).

Além destecs decretos, ou seja, do exposto no Codigo de Obras, devem ser considcradas
preliminarmente ¢ também as imposi¢des de ordem urbanistica constante da Let de Uso ¢ do
Regulamento de Zoneamento, observando assim os parametros urbanisticos relativos ao terreno:
afastamentos, taxa de ocupagdo, gabarito, etc. conforme mencionado acima. Esses indices estdo
estabelecidos no Decreto 3.046/81 (PEU Barra da Tijuca), com disposigdes gerais das Instrugdes
Normativas para as Edifica¢des a serem construidas na ZE-5, objeto do plano piloto para a Barra da
Tijuca.

Apesar do Codigo de Obras e Edificagdes (COE) estar disperso em varios regulamentos ¢ decretos
pode-se analisar a sua estrutura a partir do modelo basico do RCE aprovado pelo Decreto “E”
3800/70. Podcmos, entdo, dividir o COE em 2 partes gerais:

1°. Parte — relativa a protec¢io e execucio das obras, onde sdo tratadas as medidas preliminares ¢
complementares para execugido das obras de edificagdes, que podem também ser consideradas como
obras isoladas independentes da edificagdo necessitando, portanto, de licenga separada daquela para a
construgdo da edificagdo. Também sdo estabelecidas as medidas de protegio e seguranga da
vizinhanga, dos empregados na obra ¢ de garantia da higiene no local de trabalho, conforme as
determinagdes do Ministério do Trabalho, estabelecidas em suas Normas Regulamentadoras (NR):

2". Parte - trata especificamente das Edificagdes ¢ as exigéncias minimas que devem ser observadas
na elaboragdo dos projetos para a sua construgdo relativamente as condigdes de estabilidade, estctica,
funcionalidade, conforto, higiene, seguranca ¢ salubridade. Elas sdo classificadas de acordo com o
uso a que se destinam, ou seja, para fins residenciais € ndo residenciais.

E nessa 2° parte que se encontram as regras basicas relativas as questdes internas e as questdes
ambientais que devem ser cumpridas pelos projetistas (arquitetos € ou engenheiros) para que sejam
aprovados os projetos junto aos orgdos publicos (Secretaria Municipal de Urbanismo). A evolugido
dessas regras referente a obtengdo de conforto ambiental encontra-se no anexo 04 a seguir.
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A intluéncia da evolucdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 250
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

NO PERIODO EM QUE O RIO DE JANEIRO ERA ESTADO DA GUANABARA.

Por for¢a da mudanga da capital federal para Brasilia ¢ a criagio do Estado da Guanabara, se fez
nccessario a formagdo da nova legislagio municipal de controle das construgdes, de uso € ocupagdo do
solo, com a revogagdo do Decreto 6.000, dc 01 de julho de 1937, Codigo de Obras do Distrito Federal.
Promulgou-se assim a Lei No. 1.574, de 11 de dezembro de 1967 (Lei de Desenvolvimento Urbano e
Regional do Estado da Guanabara) ¢ para aprovar os regulamentos previstos nessa lei, foi criado o
Decreto N° 1.077, de 08 de junho de 1968, quando foram criados os Rcgulamentos de Construgdo e
Edificacdes, de Liccnciamento ¢ Fiscalizagdo, de Parcelamento da Terra ¢ para o Assentamento dc
Magquinas Motores ¢ Equipamentos. Nao foi. na ocasido, aprovada o Regulamento de Zoneamento.

Mais tarde. o Dcereto “E” 3.800, de 20 de abril de 1970, substituiu o Decreto N° 1.077/68, ¢ aprovou os
novos regulamentos complementares a Lei 1.574/67, inclusive o Regulamento de Zoneamento (RZ),
manteve o Rcgulamento de Construgdes Edificagdes (RCE) com pequenas altcragdes scm alterar a
conceituacio basica da classificagido das edificagdes. O Regulamento de Construgdes ¢ Edificagdes (RCE),
¢ o regulamento que trata das construgdes ¢ edificagdes. consideradas isoladamente. do ponto de vista da
sua seguranga ¢ das condi¢des de higienc ¢ salubridade. Sendo assim. € nessc regulamento que se
encontram a exigéncia minima que tém corrclagdo direta com o conforto ambiental das unidades, sejam
cles térmico, visual ou acustico.

A consideragido das cdificagdcs como parte do conjunto urbano, cnfocando as condigdes urbanisticas, ¢
objeto das normas de uso ¢ ocupagio do solo, que no caso da Cidade do Rio de Janeiro, sdo tratadas, em
sua maioria, no Regulamento de Zoneamento (RZ), o que nos permite dividir a lcgislagdo em urbanisticas
¢ edilicias. Além dessas, ha normas quc tratam das condigdes ambientais ¢ de protegdo do patrimonio
artistico. cultural e paisagistico ¢ aquelas referentes ao uso das edificagdes para exercicio de atividades
economicas. quc sdo tratadas no Codigo de Posturas e Atividades Econdmicas.

A legislagio municipal referente ao controle das construgdes (legislagdo cdilicia) com origcm no
Regulamento de Construgdes ¢ Edificagdes (RCE) aprovado pelo Decreto “E” 3.800/70, classificou de
mancira simples, as cspécies de edificagdes, conforme o fim a que sc¢ destinam, tcndo como referéncia
para distingdo cntre clas o programa arquitetonico proprio de cada uma. Assim temos as cdificagdes
classificadas em 2 grandes grupos: edificagdes residenciais e edificagdes nio residenciais. Essas ultimas
sd0. as comerciais ¢ mistas, as industriais, para tratamento de saide, de reunido de publico ¢ outras dc usos
espceciais,

As cdificag¢des residenciais, por sua vez, foram divididas em fungdo do tempo de uso, ou scja, as de uso
permanente ¢ as de uso temporario. As primeiras sdo as casas (residéncias unifamiliares) ou prédios de
apartamentos (residéncias multifamiliares).As segundas sdo destinadas a hospedagem, de carater
nitidamente provisorio. com um programa totalmente diferente das residéncias pcrmanentcs, uma vez que
cla ¢ objeto de cxploragdo de servigos de hospedagem, devendo dispor de ambientes proprios para esta
finalidade, tais como: portaria centralizada, servigo de fornecimento de alimentagdo, rouparia, € outros
caracteristicos da atividadc. E uma atividade econdmica, o que a distingue da finalidade de moradia que
caracteriza a residéncia permanentc.
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Entre as edificagdes destinadas a hospedagem (dc carater transitorio), desde o Decreto N° 1.077/68.
estavam classificadas apenas as destinadas a Hotéis e Motéis, assim mantidas no Regulamento de
Construgdes ¢ Edificagdes aprovado pelo Decreto “E” 3.800/70: “Moradia ¢ Hospedagem sédo atividades
distintas quc ndo devem scr desenvolvidas em uma mesma edificagdo™. Isto ¢ o que define o Regulamento
de Zoncamento (RZ), em vigor, aprovado pelo Decrcto 322/76, segundo o seu Quadro III (Tipos de
EdificagGes), ao destinar a edificagdo para hotel como de uso exclusivo, podendo em alguns casos ser
tolecrado o uso comercial em lojas nos primeiros pavimentos do hotel, como atividade complementar de
hotclaria, portanto compativeis entre si.

Esta distingdo conceitual se faz necessaria para mostrar que ndo ¢ possivel, por exemplo. manter o uso
residencial permanente com o uso hoteleiro, pelas contradi¢des entre os mesmo que se reflctem na questdo
da seguranga pessoal ¢ patrimonial ¢ na preservagdo da privacidade que fica muito prejudicada. Além
disso, uma atividade de cunho semipublico (hotelaria) ndo coexistc harmoniosamente com uma atividade
privada (residéncia particular) pelas contradigdes existentes em matéria de administragdo das propricdades
em comum no mesmo prédio. Essas observagdes sio de suma importancia para o entcndimento das
problematicas quc surgiram em fungio dessa permissdo, principalmente na Barra a Tijuca.

Deve-se destacar que no Regulamento dec Zoneamento onde sdo reguladas as condigdes urbanisticas (uso
do solo). ndo ha a hipotese do uso misto de moradia ¢ hospedagem. Ressalte-se. portanto. que. de acordo
com este critério de separagdo de usos distintos, para classificacdo das edificagdes. os Hotéis € Motéis
foram enquadrados, originalmente na legislagio em vigor, como “espécies de edificagdes de uso
temporario, com tratamento diferenciado da moradia de carater permanente”.

Nesse mesmo RCE encontramos além das classificagdes das edifica¢des, as dclimitagdes minimas
exigidas para cada um dos compartimentos que compdem esses diferentes tipos de edifica¢des definidos
acima. sejam eclas dimensdes, alturas, vdos de acesso, vdos de iluminagdo ¢ ventilagdo, prismas de
ventilagdo ¢ iluminagdo, etc. Essas delimitagdes também foram sendo modificadas ao longo dos anos
através de diversos decretos municipais apresentados a seguir.

o DECRETO “E” No. 3.800 de 20/04/1970 consolidou os regulamentos ja criados no periodo do
estado da Guanabara ¢ acrescentou outros parametros municipais visando a regulamenta¢do das
construgdes no agora Municipio do Rio de Janeiro. Criando a possibilidade de abertura de comodos para
prismas intcrnos.



eaoine e[ad ope.oqe[d :9juoy

9/1 8/1 090 ur oLl w 080 w0eg A0S s
opnuuad 3 opN 8/1 w L0 w /9T ur g w57 00 ‘
opnuad 9 0BN 8/1 w 080 w009 w0T w09°C A 00°TL -

91Sop WIP[E OLIOIIULIOP
10 + B[ES NO SOLIOIULIOP
soqno z( equa) oide o anb

SOIIAYUES]
sequizo)) / edo,)

Ip)S9 Op Se[eS

IPSap W)y O OLIOIIULIOP PO 2P SIEN
10 opnud opuas
opnuuRd 9 oBN H - w 00t M - 006 sojreng)
9/ 0L0 00C 09°C A 006 b0
006 £0
A 006 [40)
ut 00’9 A00°TL 10
IOLID)XD 0)DIIP Opowod apeprun
op 1od ogde[riuoa : : 0Ssaoe opowed op N 0Opowod :
: ogdemuoa o o . Op BUIUILU OpOoWQd Op BUITUIUL [N BAIY  Bp sojlenb opowg)
9 opdeurun[t ap SOpA 9P SOBA SOP BINBIE[  owruu ojuwrduo)) op [N eIy ! z
: OBdBUTLIN{T 9P SOBA eIngie| 9p oJouwmN
008°S ,N 033.133p Op [BIUIIqUIE 0).10JUOI 3P OBIUIIQO B SBAIJR[I.I SI0IBPUIW0IA.I SBP 0.apen() - B[3qe ]
ri0jne g[dd opeaoqe|d :3juo,|
0()€ 2P SepIznpal Ios oprapod ogdenuaa o opdeurum|t op sewstid soe $9JUIaJRI SAOSUIWIP SE (6] 03NIE Op (] 9 ) SeaIR)
0InopeI30] o djuaue)aIIp waresI| s sewsLid SO s BIIDUBW BUISIW BP W ()¢ ‘() 9P OBISS SOWIISRIOE S0 opdenuai op ewstid o ered ‘seurruiw soosuawip
sens se w ()£ ‘ojuauraed Jod ‘soprosaroe ogras ‘ojuduriaed opungos-owogp op BUIIOE ‘OBIL[IIUSA O OBdeuTn|l op SLWSLId SOp SIBIUOZIIOY SOQIIS BIR{ 4
* o soyuauiaed [ op BWIOY 0OF€ N OF°s 0Z9N0Z9 soyuawraed /()
0F'S X 0F'S 0Z°01 X0Z'01 sojuautaed ] 00°€ N 00°¢ 0F'S X 0F°S sopuaurtaed 9()
00°S X 00°S 0F'6 N 0F'6 sojuauiaed | | 09T X 09T 09% X 09t soyuaurtaed go
’ . < c : ’ ‘ ¢ or1 MV Gl
09v X 09t 098X 098 sojuauriaed g 08TX0tT 08¢ X 08¢ sojuautaed ()
. ¢ g d . . . . sep oede[ljudA
0Ty X 0Tt 08'LN08L sojuautaed 6() OFEXN08'1 0TEX0TE soyuauiaed €0
. BT B g = 3 ogdeuwn||
08€X08¢ 00LX00L sojuautaed go 007 N0S'1 00€X00¢ sojuauitaed 7o AV
. (@1\0)] ("DA) oedenuoa sopaunaed ap oIUMN (@17\) ("pA) oedemuoa sojuounaed 11IA ofnide) oN
OBOB[USA Op BWSLI{ 9 opdeuruunyl 9p BWISLI| : ’ OBSB[IIUDA Op BWISLL{ 9 OBdBUILUNJT O BUWISLI ] 9p oIaumN
‘odedlyIpa ep sojuduiised ap oxowinu oe sieuoidodoad ovads 3 orde[nudA 3 opdeuiwnl Ip sewstid sop sewuIW SIBJUOZLIOY $90IIS Se duyd(q
(Insxa opuenb) ojuaue)seje ap BULI| 2 OBIBIIJIP2 Bp sewalxa sapated sejad (p (Insia opuenb) ojustue)seje ap BYUI 2 )0 Op SESIAID e

MO BSTAIP ‘0BILOTIPD BP SBWIIXD sopared sefod (9 10)0] OP SBSIAIP NO BSIAIP @ 0BSLIIjIpa op seuid)xa separed sejad (q topdearjipa ep sewoixa sopored sepad (e
'SEPIULJOP SIBONIA SI0B] SBnS 0BId) opdenuaa ap sewstid so @ opdemuoa 9 opdeurumnyt op sewsud sO

ogdeurwunyi 3 ogde[pudA ap sewstid SOp SEWIUIW SIQSUIWIP SE SBANR[II SIVILISIY - B[RqE ]

£00T © 0961 2P OpOLIdJ ou eonlT] ep vlieg ep |-V 2 -V SBUOZqnNS Sep osed O
[4Y4 ‘SAIRIJIUIRJ N SIRIOUAPISAI s032foid sop [pjualquue apeprienb eu SONIIPT SOSIPO) SOP 0BIN0AD Bp BIOURN[JUT



A influéncia da evolucdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 253
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

Devido as sucessivas alteragdes legislativas ¢ promulgagdo de iniimeros decretos municipais que tornavam
cada vez mais complexo a consulta pelos profissionais habilitados ao Coédigo de Obras, a prefeitura
resolveu simplificar as normativas Municipais através da especializagio dos seus usos, assim as
edificagdes multifamiliarcs, passou a ser regulamentada pelo Decreto N © 7336/88 que aprova o
Regulamento de Construgdo de Edificagdes Residenciais Multifamiliarcs (RCEM), valendo ressaltar que
tanto o RCE quanto o RCEM sdo unicos, sendo utilizado para todas as areas de planejamento do
municipio, diferentemente dos indices urbanisticos, que sdo diferenciados de acordo com cada area de

planejamento.

. DECRETO N ° 7.336 de 05/01/1988 subordina todos os projetos dc construgdes rcsidenciais
multifamiliarcs a cle a partir de sua promulgacdo, estabelccendo novas delimitagdes as restrigdes relativas
a area, largura, altura e comprimento minimos dos compartimentos, vdos de iluminagdo ¢ ventilagdo, bem
como modifica de forma substancial o dec. 3.800/70, principalmente no que diz respeito as dimensdes
minimas exigidas para os prismas dc¢ iluminagdo e ventilagdo (proporcionando uma diminui¢do das
dimensdes minimas exigidas).

Tabela - Restricdes relativas as dimensdes minimas dos prismas de ventilacao e iluminacio

2.1.3.1 — Prismas para ventilagdo ¢ iluminagdo (PV1).

a) A se¢do horizontal minima do prisma devera ser
constantc em toda a altura:

b) Nenhum dos lados da figura formada pcla segdo

horizontal podera ser menor do que 1/4 (um quarto) da

altura do prisma, ndo podendo sua medida ser menor que

Capitulo 2 - Elementos | 2.1.3 — Prismas 3,00 m, devendo os angulos internos da figura formada pcla

das edificacdes para ventilagio se¢do estarem compreendidos entre 90° e 180°.
residenciais ¢ tluminagdo,  2.1.3.2 — Prismas para ventilagio (PV)
multifamiliares: reentrancias:  a) A se¢do horizontal minima do prisma devera ser constante

em toda a altura;

b) Nenhum dos lados da figura formada pela segdo
horizontal podera ser menor do que 1/20 (um vigésimo) da
altura do prisma, ndo podendo sua medida ser menor que
1,00 m, devendo os angulos internos da figura formada pela
se¢do estarem compreendidos entre 90° ¢ 180°.

Fonte: elaborado pela autora.
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A intluéncia da evolucdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 256
O caso das Subzonas A-2 e A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

ANEXO 05

TRABALHO BARRA
Sensibilizagao 12/10/01
Pre-Diagnodstico 28/01/02
Diagnostico 11/03/02
Estrategias 15/04/02
Projetos 20/05/02

Fonte: Plano estratégico da cidade do Rio de Janeiro

PRE-DIAGNOSTICO: Na etapa dc pré-diagnostico, foram analisados dados de fontes oficiais. das
reunides regionais ¢ da Pesquisa de Percepgdo da Populagdo, realizada pelo Plano Estratégico da
Cidade, quando foram respondidos 57 questionarios. Nessa ectapa, o objetivo da pesquisa foi
identificar as debilidades da area para a definigio de seus temas criticos. As informagdes do
questionario sobre os aspectos da rcalidade atual ajudaram a compreender outras situagdes
deficitarias.

DEBILIDADES: Os dados oficiais indicam que a Regido como um todo tem taxas de alfabetizagio
¢ condi¢des de moradia baixas, muitas pessoas por domicilio, comércio mal distribuido ¢ baixa oferta
de trabalho local. Segundo a Pesquisa de Percepgio, que apontou as trés principais debilidades, 30%
dos moradores consideram o sancamento o maior problema da area, seguido do sistcma de

transportcs (26%) e da violéncia (11%).

Perguntados se pensam em mudar-se da Regido, os entrevistados que responderam afirmativamente
apontaram como causas o sistcma de transportes (30%), a violéncia (16%) ¢, em tercciro lugar, dois
itens: o custo dos imovelis ¢ a distancia do trabalho (ambos com 9%).

Os moradorcs cntrevistados consideram ruins ¢ péssimos dcterminados aspectos relacionados a
realidade atual: educagio, saude, servigos urbanos, meio ambiente, cultura ¢ esporte. E ruim a oferta
de escolas de 2° grau (35%), técnicas (47%) e péssima a de creches (26%). Dentro do quesito saude,
foi classificada como ruim a quantidade de postos de saude (51%), de unidades de emergéncia (35%)
e ambulatorios (44%). Os entrevistados também consideram ruins a manutengdo dc areas publicas
(48%). o sistema de transportes (56%) e a sinalizagdo de logradouros (40%), sendo péssima a infra-
estrutura de agua e esgotos (56%). No tocante a questio ambiental, sdo ruins o combate a ratos ¢
mosquitos (40%), a sinalizagdo de transito (40%), a iluminagdo publica (54%) ¢ a qualidade da agua
(40%). A drenagem de aguas pluviais foi considerada péssima (40%). No aspecto cultura, sio ruins
as ofertas de teatros (44%), eventos musicais (33%), exposi¢des de artes plasticas (33%) e de
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atividades literarias (37%), sendo péssima a oferta de bibliotecas (58%). A quantidade de eventos
esportivos (35%) e de quadras e campos de esporte (32%) também foi considerada ruim

1. Itens extraidos de dados oficiais: Baixa taxa de alfabetiza¢do, Baixas condi¢des de moradia.
Muitas pessoas por domicilio, Baixa oferta de trabalho local, Comércio mal distribuido.

2. Itens extraidos da Pesquisa de Percepcdo e das reunides da etapa de pré-diagnéstico:
Péssima infra-estrutura de agua e esgoto, Péssima drenagem de aguas pluviais, Caréncia de
policiamento, Péssimo sistema de transporte de massas, Vargem Grande: falta de escolas de 2° grau;
accsso dificil de estudantes e professores as escolas, Auséncia de escolas técnicas profissionalizantes.
Auséncia de creches, Falta de bibliotecas, Comércio / industrias: mal distribuidos espacialmente.
Poluigdo de lagoas ¢ canais, Invasdes no Macigo da Pedra Branca, Falta de educagdo ambiental,
Drogas: trafico, aumento do uso, desinformagdo sobre os maleficios, Ambulantes ¢ pcdintes em
scmaforos, Transito: desrespeito as leis, Transportes: linhas de Onibus sobrepostas, Onibus
substituidos por alternativos (kombis ¢ vans); dificil acesso ao Centro; falta de estacionamento na
orla

DIAGNOSTICO: Na etapa de diagnostico, foram analisados dados de fontes oficiais, das reunides
regionais ¢ da Pesquisa de Percep¢do da Populagdo realizada pclo Plano Estratégico, quando
moradores da rcgido rcsponderam a 57 questionarios. Nessa ctapa, o objctivo da pcesquisa foi
identificar as potencialidades da area a partir de seus aspectos positivos, vocagdes ¢ manifestagdes
culturais proprias.

POTENCIALIDADES: Segundo os dados oficiais, a Regido Barra da Tijuca apresenta os seguintes
aspectos positivos: pragas com altas taxas d¢ uso. densidade populacional baixa, elcvadas taxas de
sobrevivéncia, baixa mortalidade infantil, alta longevidade, elevado percentual de pcssoas com
escolaridade superior, renda acima da média da Cidade e muitas areas livres por habitantc. Na
Pcsquisa de Percepgdo, a populagdo considerou bons determinados aspectos relacionados a realidade
atual: economia, educagio, saude, servigos urbanos ¢ mcio ambientc, cultura ¢ csporte. E boa a oferta
de bancos (58%), servigos (58%), comércio (44%), escolas de 1° grau (60%), pré-escolar (40%),
escolas de 3° grau (33%), hospitais (42%) ¢ farmacias (46%), sendo bons os servigos de limpeza
urbana (63%), a colcta de lixo domiciliar (68%) ¢ a arborizagdo de logradouros (58%y); boas ainda a
qualidade visual (49%), sonora (47%) ¢ do ar (56%), além da quantidade dc cincmas (58%) e de
clubcs (44%)

A partir dos dados da Pesquisa, concluiu-se que a Regido tem vocagdes residencial. turistica.
esportiva, para com¢rcio € servigos ¢ para o lazer e gastronomia. No item manifestagdes culturais, a
populagdo apontou como mais importantes os blocos ¢ bandas carnavalescos, artes plasticas ¢
artesanato, o design, os esportes aquaticos, shows musicais, grupos de dangas nas comunidades e

festas religiosas.

Fontes: IBGE: Censos 1991/2000, Pesquisa IPEA/PNUD (2001), Instituto Pereira Passos (IPP):
Anuario Estatistico da Cidade (1998), Atlas Escolar (2000); Plano Estratégico da Cidade do Rio de
Janeiro: Pesquisa de Percepgdo (2001-2002) e reunides regionais.
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1. Itens extraidos de dados oficiais: Altos indices de uso das pragas, Baixas densidadcs de
populagdo, Altas taxas de sobrevivéncia, Mortalidade infantil baixa, Alta longevidade, Grande
populagdo com escolaridade superior, Renda acima da média da Cidade.

2. Itens extraidos da Pesquisa de Percepc¢do e das reunies da  etapa de pré-diagnostico: Boa
rcde bancaria, Boa oferta de servigos / comércio, Bom atendimento ao pré-escolar / 1° grau / 3°
grau, Boa oferta de hospitais, Boa oferta de farmacias, Boa limpeza urbana, Boa coleta de lixo
domiciliar, Boa arborizagdo de logradouros, Baixa poluigdo visual, Boa qualidade do ar, Baixa
poluig¢do sonora, Boa oferta de cinemas, Boa ofcrta de clubes, Arca de grande atrativo para o lazer,
Grande namero de haras, Grande potencialidade para esportes nauticos, Centros gastrondmicos,
Areas verdes preservadas, Parques tematicos, Grande disponibilidade de areas edificaveis, Ceboldo
(Trevo no cruzamento da Av. das Américas ¢/ Av. Ayrton Senna), Cinco hotéis de cinco estrelas em
fase final de construgio, Riocentro / Autodromo / Polo de Cine ¢ Video, Areas para pratica de voo
livre, Campos de golfe, Organizagdes civis voltadas para a arte, Acroporto, Ecoturismo.

3. Manifestagdes culturais: Camaval / blocos ¢ bandas, Artesanato / artes plasticas / design,
Esportes aquaticos, Musica / shows, Grupos de dangas nas comunidades, Cavalgadas., Surf /
windsurf, Movimento de Artcs do Recrcio (MAR) / Vargem Grande, Exposi¢do de artes na Praga do
0, Festa de Sdo Francisco de Paula.

4. Vocacdo: Comercial / servigos, Residencial, Lazer / esportiva, Turistica, Ecoturismo. Centro
gastronomico, Produ¢do de plantas ornamentais

5. Areas e edificagdes emblematicas: Conjunto formado pelas Serras da Madureira, do Mendanha e
Parque Estadual da Pedra Branca (Barra da Tijuca), Pedra de Itauna (Avcnida das Amcricas s/n.,
Barra da Tijuca), Capela de Sdo Gongalo do Amarante (Estrada do Camorim 925, Vargem Grande),
Capela dc Nossa Senhora do Mont Serrat (Estrada dos Bandeirantes, na altura do No.16064, Estrada
da Capcla, Vargem Pcquena), Casa do Pontal (Estrada do Pontal, n. 3295, Recreio dos Bandcirantes),
Praia de Grumari (Grumari), Morro do Cantagalo (Baixada de Jacarcpagua, Camorim), Morro do
Rangel (Rua 8W, Estrada do Pontal, Recrcio dos Bandeirantes), Bosque da Barra (Avenida Ayrton
Senna, esq. com Av. das Américas).

ESTRATEGIAS: Na terceira ctapa de trabalho do Plano Estratégico 2001-2004. denominada de
Diagnostico, foi definido o objetivo central de cada regido, as estratégias para alcanga-lo ¢ scus
topicos especificos. O forum regional identificou esse objctivo, ou o que se deseja para a regido, a

partir da andlisc das informagdes historicas ¢ dos dados da realidade atual.

OBJETIVO CENTRAL: SER POLO DE NEGOCIOS FOCADO NO TURISMO. LAZER E
SERVICOS E UM MODELO DE PRESERVACAO AMBIENTAL.
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A intluéncia da evolucdo dos Codigos Edilicios na qualidade ambiental dos projetos residenciais multifamiliares: 265
O caso das Subzonas A-2 ¢ A-18 da Barra da Tijuca no Periodo de 1960 a 2004.

ANEXO 07

O primciro plano urbanistico para a Cidade do Rio de Janeiro data de 1873, claborado pelo urbanista
Benevuto Verna, um pouco antcrior a Proclamagdo da Republica, visando rcmodelar, embeiczar e
melhorar as condigdes dc sancamento da cidade. Este documento propunha arruamecntos, aberturas de
novas avenidas no centro da cidade c¢ principaimente, mas de forma inicial e sucinta o controlc dos
gabaritos das construgdcs. |Cunha, 1983:40]. Com o fim do periodo colonial, a cidade prectendia se

modernizar ¢ ingressar na economia internacional, atraindo investimentos externos.

A partir dos anos 20, com o processo dec industrializagdo do pais concentrada nos centros urbanos, o Rio
dc Janeiro, cntdo capital da Republica, passa a sofrer grandes transformagdes em seu espago urbano. E
desta década o segundo plano da cidade, o Plano Agache (1926), que também buscava embelezar a
cidadec ¢ criava diversas rcgras para as cdificagdes ¢ para a ocupagdo ordenada dos espagos, scparando
areas para moradia, comércio ou industrias. Por esta época surgem ainda os primeiros regulamentos para
a construgdo de prédios ““os arranha-céus™, pois a nova tecnologia do concreto armado comegava a ser
utilizada.

O plano Diretor Dodsworth foi um plano elaborado em sua administragdo que previa a ocupagdo
diversificada segundo cada zona da cidade; porém, mais tarde, com o ritmo acclerado das construgdes, a
regulamentagdo passou a ser usada dc maneira contrdria, aproveitando-se a totalidade dos lotcs, sem
rccuo tanto frontal como lateral ¢ a auséncia de garagens. Este comportamento do setor resultgu em

verdadeiros pareddes de concreto, sem a adequada ocupagdo do solo. [Mello Jr, 1988:195].

Em 1960 a capital do pais ¢é transferida para Brasilia e o Rio de Janeiro perde muitas de suas principais
fungdes, principalmentc ligadas a administragdo publica. Para que a cidade possa se adaptar a sua nova
condi¢do ¢ cntdo receber mais recursos financeiros, ¢ algada a condigdo de Estado, o da Guanabara
(situagdo que perdurou por 14 anos, até a criacdo do Estado do Rio de Janeiro). Neste periodo cresce
também a industria automobilistica e o carro passa a scr um bem accssivel a grande parte da populagéo.
Em pouco tempo a cidade vé suas vias saturadas, tanto pclo aumento do namero de veiculos, como
também pela concentragdo da populagdo que passava cada vez mais a morar em predios de apartamentos
¢ a trabalhar cm edificios comerciais. Para planejar o crescimento da cidade dentro desta nova rcalidade é
realizado o Plano Doxiadis, que ja ndo se preocupa tanto com o embelczamento, mas com o
funcionamento e com as nccessidades [uturas. Essc privilegiava as areas centrais ¢ estimula a formagdo
de bairros pcla expansdo da cidade em diregdo ao oeste, ou seja, areas menos valorizadas. Essc plano
também conhecido como Plano da Cidade Nova, deu inicio a expansdo da cidadc em dire¢do a Barra da

Tijuca ¢ a Jacarepagud, propondo também a criagdo de uma zona industrial cm Santa Cruz. [Mello Jr.
1988:239].
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Até entdo, os poucos planos urbanisticos existentes ndo apoiavam o desenvolvimento real da ocupagdo
do solo. Nem o Plano Agache, na década de 20, nem o Codigo de Obras da cidade claborado em 1937.
quc perdurou inalterado apecsar das grandes transformagdes urbanisticas dos anos 50 e¢ da grande
expansdo 1mobilidria do inicio da década de 70 tinham essa preocupagao. Assim, o Plano Urbanistico
Basico dc 1964 difere dos outros planos, pois da inicio as metas relativas do uso do solo, dos
equipamentos ¢ dos servigos municipais de acordo com as diretrizes do plangjamento mctropolitano.

Em 1969, é elaborado o Plano Urbanistico Basico do Rio de Janeiro, O PUB-Rio, ainda em vigor,
(aprovado pelo Decreto N°1.269 de 27 dec Outubro de 1977), quando a cidade passa a ser capital do novo
cstado, com a fusdo do Estado da Guanabara com o Estado do Rio de Janeiro. Neste documento, ressalta-
sc o Plano Piloto Diretor da Barra da Tijuca, concebido pelo urbanista Lucio Costa ¢ entregue a
SUDEBAR - Superintendéncia de Desenvolvimento da Barra da Tijuca, com a finalidadc de promover
uma ocupagdo controlada diferente da ocupacdo desordcnada da cidade até entdo ¢ consolidar o seu
crescimento nesta diregdo, criando uma nova area para investidores do setor privado da construgdo civil e

do mercado imobiliario.
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GLOSSARIO

DEFINICOES A PARTIR DO CODIGO DE OBRAS

Afastamento Frontal, Lateral e Fundos: ¢ a menor distancia determinada pelo cédigo de obras para
manter os recuos necessarios da edificagio e as divisas do lote onde se situa, variando conforme o
bairro ou regido.

Alinhamento: linha divisoria entre o terreno de propriedade particular e o logradouro publico.

Area Total Edificada (ATE): area maxima permitida para construgio num dado terreno, definido
pela relagdo entre a taxa de ocupagdo, altura maxima permitida e os afastamentos devendo ser
considerado o indice de aproveitamento da area (IAA).

Area Total Construida (ATC): é a somatéria das 4reas de todos os pavimentos construidos de uma
edificacio.

Coeficiente de Aproveitamento ou indice de aproveitamento: € a porcentagem total que a area
construida vai ocupar do terreno.

Duto de ventilagdo: espaco vertical e ou horizontal no interior da edificagdo destinado somente a
ventilagdo dos compartimentos nio habitaveis quando permitido.

Gabarito das Edificagdes: ¢ a altura permitida na construgéo das edificagdes e pode variar de acordo
com o bairro ou com a regido, conforme o codigo de obras.

indice de Aproveitamento Maximo (IAA): indice de aproveitamento da area, definido nestas
instrugdes para cada subzona.

Lote: € a porcdo de terreno com, pelo menos, um acesso a via publica e ou privada destinada a
circulagdo, geralmente resultante de loteamento ou desmembramento, descrita e assegurada pelo
titulo de propriedade.

Logradouro: denominagio genérica de qualquer rua, avenida, alameda, travessa, praga, largo, etc., de
uso comum da populagéo.

Pavimento: parte da edificagio compreendida entre dois pisos sucessivos.

Pavimento de uso comum (PUC): ¢ a parte de uma edificagdo de uso coletivo (residencial,
comercial ou mista) destinada ao uso de atividades condominiais.

Passeio: parte do logradouro publico destinado ao transito de pedestres.

Pé-direito: distancia vertical entre o piso acabado e a parte inferior do teto de um compartimento, ou
do forro falso se houver.

Prisma de ventilagido e iluminagdo: area interna nio edificada destinada a ventilar e/ou iluminar
compartimentos das edificagdes.

Recuo: parte do terreno particular onde fica suspenso o direito de construir para atender a
possibilidade de incorporagao dessa faixa de terreno ao logradouro publico,

Taxa de Ocupagao (TO): € a area maxima que a projecdo da construgdo pode ocupar sobre o terreno
em fungdo da area livre minima exigida de acordo com cada regido.

Testada: linha que separa o logradouro publico da propriedade particular.
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