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Cinco anos se passaram, muitas barreiras ultrapassadas,
muito aprendizado e experiéncia, mas nada disso seria possivel
se eu estivesse sozinho. No fim todos sabem que nao € nada
facil caminhar sozinho.

Primeiramente gostara de agradecer aminha familia, por
todo o apoic e compreensdo do mundo. Sem vocés eu ndo
chegaria até aqui. Mae, Pai, Irma, Vo e Vo, sem vocés eu nao
seria nada! Juntos estivemos e juntos ficaremos, para sempre!

Em segundo, a minha namorada Mariana e sua familia,
que mesmo com todas as dificuldades enfrentadas, continua-
mos em frente. Sua paciéncia e compreens@o com 0s momern-
tos dificeis fizeram tudo ser mais facil. Meu amor e seu e ess0
caminhada concluiremoes juntos!

Em terceiro, meus amigos! Baixo, Carla, Marcelo, Bruno,
Bruna, Rodolfo, André, Nathalia, Marcio, Guilherme, Reginag,
Ruan, Alan... Sempre com conselhos e dicas para seguir em
frente, ser feliz, aproveitar a vida, ndo pensern gue esquecerei
de vocés. Seremos uma familia para sempre!

Em quarto, aos companheiros de dia a dia, os guais vie-
ram na mesma jornada. Sempre de maos dadas e determinados
a ir ate o fim da melhor forma possivel. Ruan, Nathalia, juntos
sempre demos nosso melhor, e sozinhos ngo vai ser nada dife-
rente, contem comigo amigos, enfim Arquitetos e Urbanistas!
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ser como voces. Muito Obrigado!

Mae e Pai, me inspiro em vocés e sempre serd assim,
voces sao meus herodis!

Irma, voce me motiva a seguir em frente mesmo quando a
barreira & maior doque eu.

V6 e VO, vocés sempre serdo meus anjos da guarda,
desde sempre e para sempre!

Meu Amor, cbrigado pelo grande apoio e paciéncia, essa
conguista também & sua.

Amigos, vocés fazem parte dessa histdria tanto quanto
eu, tambeém somos uma familia!l
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histéria. AMO VOCES!
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A ConstituicGo Federal do Brasil de 1988 reserva a todo
cidaddo o direito de moradia. Com o crescimento desordenado
das cidades e o crescimento do deficit habitacional, a popula-
¢ao e obrigada por muitas vezes a executar suas habitacgoes por
conta propria, gerando muitas vezes casas sem condigoes
adequadas de habitabilidade, de tecnicas precarias e de baixa
qualidade.

A construcdo de habitagoes populares no Brasil surgiu da
preccupacdo da instalogde precaria que grande parte da
populacdo esta sujeitada. Foram criados programas com ©
objetivo de tornar a moradia acessivel as familias, porem as
casas distribuidas, quase sempre, ndo possuem medidas neces-
sarias para um desenvolvimento satisfatorio das atividades em
seus ambientes internos.

As habitacoes populares apresentam alguns problemas
que precisam ser explorados visando a qualidade da moradia.
Alguns destes problemas que influenciam na qualidade da
habitagdo sao o fluxo de pesscas e congestionamento de
moveis em seus espagos internos causados pela falta de dimen-
sionamento adequado e fungdes sobrepostas em um mesmo
ambiente.

Sendo o projeto da moradia com divisGo de ambientes
inadequados para a realizagdo das funcoes domesticas, soma-
dos ao mobiliario, que muitas vezes nao atende as dimensdes
adequadas para atividades do dia-a-dia, acabam por incenti-
var o morador a alterar o projeto apoés sua construcdo, por
vezes expandindo-o e gerando multifuncionalidades, dando

INTRODUCAO

origem aos "puxadinhos”. Estes fatores influenciam diretamen-
te na qualidade da habitacao, com isso a moradia acaba sendo
prejudicada e torna-se deficiente.

Com ambientes demasiadamente pequenos, o problema
de habitacces no Brasil vai além da auséncia de edificacoes
suficientes para a populagdo, e caracterizado tambem pelo
modo de vida do morador, que reflete na sua vida social, na
convivéncia com os familiares e no trabalho. Nao € suficiente
que a populacdo carente seja beneficiada com moradia, &
necessario que estas moradias tenham mobilidade, acessibili-
dade, dimensionamento e estética adeguados para o desenvol-
vimento das atividades dos moradores.

E interessante observar as caracteristicas de mod ulacao,
normalizacao, divisibilidade e a flexibilizaggo dos ambientes
para que a familia possa ampliar a construcdo, dentro de um
projeto preestabelecido, adequando a sua realidade futura. No
caso da modulagao, ha a oportunidade de reformar ou ampliar
os ambientes seguindo um padrdo ja pre-definido, dando ideia
de todos os materiais necessarios para estes servigos, evitando-
se assim desperdicios e baixa produtividade, facilitando a
execucao da cbraem etapas.

O desenvolvimentoc deste projeto partiu do interesse
pessoal, e da hipétese de que as unidades habitacionais avalia-
das ndo oferecem condigOes satisfatorias de uso para seus
moradores no que diz respeito a ergonomia, mobilidade, flexibi-
lidade e estética, ou seja, ndo atendem as necessidades de
habitabilidade e organizacac de seus moradores. Para que se



projete uma habitacao, e neceassario conhecer o modo de vida
dessa populacdo. Porém guando se trata de habitacdo de
interesse social, ndo & facil identificar as expectativas e exigén-
cias, pois cada familia tem necessidades unicas. Com a elabo-
ragdo de quatro tipologias, busquei criar uma interagdo do
morador com sua habitagao, ja que a mesma visa atender suas
necessidades basicas. NGo projetel pensando gpenas nas
necessidades imediatas do usudrio, mas também nas futuras.

A necessidade de qualificagdo de moradias no Bairro
Santo Cristo - RJ, objeto de estudo deste trabalho, se faz presen-
te, visto que o bairro apresenta uma guantidode expressiva de
imoveis abandonados e uma infraestrutura ja estabelecida.

Partindo da necessidade de habitagdes adequadas e
com condictes de habitabilidade que o lecal opresenta, bus-
guei responder a seguinte guestao: Como projetar Habitacoes
Sociagis de forma que atendam as necessidades de habitabilida-
de, flexibilidaode e estética de diferentes publicos? Isso junto a
questao do aproveitamento de imoveis abandonados?

O projeto tem como objetivo a reutilizacao do esgueleto
abandonado do edificio Porto Vida Residéncial com fins de
habitacdo de interesse social, baseada nos conceitos de reade-
guagdo, gque atendam aos requisitos minimos de habitabilidade
para a populacao do bairro Santo Cristo.
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. OBJTO

OBJETIVO GERAL
O objetivo geral do projeto parte da intencgo de reade-

quagao de uso de um esqueleto urbano abandonado no centro
de Santo Cristo-RJ para finsde habitagdo de interesse social,

OBJETIVOS ESPECIFICOS

@ Readequar o uso de um imével abandonado, aproveitan-
do a construgdo ja executada, o transformando em um conjun-
to habitacional publico de interesse social que atenda as neces-
sidades dos seus moradores.

@ Manter e fixar a populacdo trabalhadora de baixa renda
em um local com infraestrutura ja consolidada, possibilitando a
inclusao social e acesso ac trabalho.

@ Propor espagos que incentivem a convivéncia dos mora-
dores, visando minimizar os impactos da mudanca de moradia.

@ Criar espacgos de apropriacao e geracdo de renda.

TIiTULO DO PROJETO

Conjunto habitacional RE+HABITAR

Quando o Esqueleto Abandonado é Reabitado
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MAPA DE PONTOS NODAIS

Fies _.
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AREA DE COMUNIDADES CARENTES Il TERRENO F
AREA DE CONCENTRACAQ DE COMERCIO E SERVICOS

UNIDADES DE SAUDE PUBLICA
MASSA DE VEGETACAO B UNIDADES DE ENSINO PUBLICA &
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605.269

IMOVEIS
VAGOS

460.273

DEFICIT
HABITACIONAL

MORADIA

PARA TODOS

JUSTIFICATIVA

Hoje em dia, com o grande numero de imoveis abandona-
dos no Rio de Janeiro, e com o aumento gradativo do déficit
habitacional, a intengao de realizar o projeto vizando a rewutili-
zacaoe de um imovel abandonade surgiu da idéia de propor uma
forma de ocupacdo regularizada que reduzi-se esse déficit.
Essa ideia acompanha o olhar econdomico, reduzindo os custos
de obra e ganhando tempo, podendo assim destinar os lares as
novas familias em menos tempo.

Pensar em destinar esses imoveis abandonados, e por
muitas das vezes ociosos, para a moradia social, parte da sinto-
nia com as diretrizes da reforma urbana, tGo importante paraa
sobrevivéncia com qualidade na nossa cidade. Alem disso,
moradias destinadas para familios trabalhadores na regigo
central deveriam manter-se como propriedade publica, a fim
de gue seja protejido o investimento ublico de apropriacdo
individual e ao mesmo tempo em que garante acesso a moradia
digna permanente para familias de baixa renda.

No Rio de Janeiro, existe um total de 4605.26%9 imdbveis
vagos, diante de 460.273 deficit habitacional.
(FJP, 2016. Ministerio das Cidades).

Com a utilizagdo de tecnicas desenvolvidas para tal
apropriacao do espaco, a qualidade de vida no local & elevada
e seus custos operacionais sao reduzidos, de modo gue o con-
junto se torne menos agressor ao meio ambiente. Nesse cena-
rio, a consciéncia sobre a vontade de fozer diferente, pensando
em um amanha melhor, a utilizagdo de materiais sustentaveis e
de extrema validez, buscando sempre o equilibrio entre cons-
tru¢ao civil e meic ambiente.



Considerando a habitagdo como um fator de construgao
da cidade, os espacos livres entre os edificios das habitagoes
possuem uma dimensao social importante para a construgao
da sociedade. Esses espacos determinam e limitam a agdo das

pessoas, e com espacos atrativos e confortaveis, a vida social - 1 i
podera ser impulsionada e enriquecida, deixandc de ser um 1° 29 3y
simpples espaco e se tornando um lugar - espag¢o ocupado por ANO ANO ANO
um corpo. A ideia & promover espacos que nao fornecam limites PAGAMENTO PAGAMENTO PAGAMENTO
entre publico e privado, bem como modos de apropriacae e IPTU=2%* IPTU=4%% IPTU=8%*
utilizacdo dos espagos comuns pela populacdo residente. e ee eee
w W
2X
—h H—h
4° 50
ANO ANO
PAGAMENTO PAGAMENTO
IPTU=15% * IPTU=15% *

R | J
LIMITE MAXIMO = 15%

CASO O IMOVEL PERMANECA OCIOS50 PASSADO 5 ANOS
DA COBRANCA DO IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO
A PREFEITURA PODERA DESAPROPRIAR O IMOVEL

* Volores de porcentogem esplicativas, com base em um imdve] que pague aliquoto de 1%.



! 1
(reeremoen )

PAGAMENTO PELA DESAPROPRIACAO

PRquETﬂmo
DO IMOVEL OCIOSO

W%
CUMPRIMENTO DA FUNCAO

SOCIAL DA PROPRIEDADE
DESTINADA A USO SOCIAL

& ART. 17 Fea estabelecido o prazo de cinco anos para a constotagdo das condi
coes de desapropriocto de imaveis por interesse social, para fins de ossentamen
tode familios de boixo renda no municipio do Rio de Janeiro.

RELEVANCIA

Com o aumento de imoveis abandonados no Centro do
Rio de Janeiro e a quantidade de familias gque moram em situa-
¢coes consideradas precarias necessitando de moradia de baixo
custo, a principal ideia proposta e reaproveitar e readequar um
esqgueleto urbano, promovendo novas habitacoes, reduzindo
assim o deficit habitacional atual.

Esse esgueleto se localiza em uma regigo provida de
infraestrutura, bem localizada, com equipamentos urbanos nos
arredores, com a menor necessidade ao transporte pendular, ja
que se localiza em um local com grande oportunidade de traba-
lho, e podendo assim promover a inclusao social dessas famili-
as.

Com a readequac@o desses imoveis, a ndo necessidade
de demolicGo ou uma nova construgdo, a geracac de residuos
que seriam despejados na natureza ndo serd necessaria. Ecom
a aplicagao de materiais e técnicas sustentaveis, areducao do
impacto ambiental pode ser significativa. Isso acarreta na
economia por parte dos novos moradores, que terao os custos
operacionais reduzidos e consequentemente, uma melhor
qualidade de vida.



| 1]

8
)

E

i FERED  (YRRRRER phb pa ik
i B TR

rrpia DL
LR

;-

l...-..__.....iJ.._;

i e

L & 44 IS Ty il e Tl

3

il Srdiarden

-|i||
RN FYY |

ERLARERRAEY OLE

veawnrEians el

LA LU TR T

I




ESQUELETOS ABANDONADOS
AS RUINAS DA CIDADE

Quem caminha pela Zona Portudria do Rio de Janeiro,
geralmente se depara com sensacgoes opostas. De positivo, as
vias ainda exibem belos casardes datados da primeira metade
do século passado, uma época em que aquela regido pulsava
social e economicamente como poucas na cidade. Ao longe de
suas calcadas, marinheiros, estivadores e negociantes promovi-
am a intensa movimentagdo de carga do Porto do Rio, entéo a
principal porta de entrada de mercadorias. Essa preciosa aula
de historia a ceu aberto, no entanto, e incapaz de camuflar as
muitas mazelas que vemos por la nos dias atuais. Em vez de
pujanca de outrorg, reina a deterioragdo. Fachadas em ruinas,
tetos desabados, paredes carcomidas e o frequente abandono
de imodveis construidos ou em construcgo transformam boa
parte das edificagoes locais em esqueletos urbanos, contribuin-
do para a decadénciado entorno.

Numa cidade com mais de 750 favelas! (CENSO 2010) e
onde o deficit habitacional e um problema grave, repovoar o
centro parece uma decisao consensual. Ha muito o Rio vive um
movimento demografico centrifugo, acentuado nas dltimas
decadas do seculo XX. Em 1980, segundo o Censo, 95.000 pes-
soas moraram no bairro que era o coracdo financeiro da capi-
talz. No inicio do século XX, o nUmero caiu para 61.000 e, hoje, o

1 A cidode do Rio de Janeiro, segundo o Censo de 2010, possui 765 favelos e
cercade 1.393 314 pessoas morando nalas, olgo em tomo de 22% da sua populocdo.
(CENSO2010).

2 Segundo Instituto Global de Pesquisa, THE GLOBAL FINANCIAL CENTRES, o Rio
de Janeiro deixou de ser o corogio finonceiro da Capitol em 2075 Haje quem ocupa
essa posicho & o cidode de Sao Paulo, 67 no Ranking Global (Marco 2019}, o Rio

o E




Censo estima algo em torno de 50.000 habitantes. Com essa
extremaredugado, o bairro vira umdeserto nos fins de semana.

Como consequéncia de um mercado corrupto e altamen-
te rentavel da construcao civil, & comum cbservarmaos o apare-
cimento de alguns esqueletos estruturais abandonados de cons-
trucoes incompletas no meio da cidade. Essa visdo tanto fasci-
na quanto intriga, instiga e gera davida. O misto metafdrico
entre grandiosidade e intimidacao, ruinas do que nunca foi, per-
meabilidade entre vazios que possibilitam vermos a cidade, o
vazio junto acs cheios de uma construcgo abandonada. As duvi-
das e a curiosidade nos fazem imaginar o que um dia ali ira se
consagrar,; construir ou detonar?

Cada vez mais construgoes sao embargadas ou paralisa-
das por irregularidades fiscais, falta de fundos, fraudes ou
faléncia das construtoras. Tanto em obras publicas ou privadas,
na maioria das vezes, construtoras s@o responsabilizadas pela
execugdo e administracao das obras, e quando ha casos de
faléncia desta parte, muitas familias que investiram seus bens,
acabam sem nada. Um caso recente € o da construtora For-
teFIX, que desapareceu o investimento de mais de 300 familias.
Obras publicas inacabadas tambem fazem parte do programa
de acoes fraudulentas ou por mudancas de gestdes politicas.

A apropriagdo dessa ruinas sao extremamente adequa-
das para a realizacdo de projetos de requalificacao e reaprovei-
tamento de algo que ja estd executado de maneira incompleta.
Essas estruturas compaée um valor substancial no total da obra,
chegando a aproximadamente a 30%3, e com a utilizaggo de
metodos construtivos de preenchimento de vedacao pelo lado
externo e divisGo de ambientes pelo lado interno. Pode-se redu-

3 Os recursos dtiizodos oté esta etapa do construgdo, geralments,
chegom a 30% do custo total da obra. (TREVIASAN, RICARDO. Estudo de
viabilidode econémica de empreendimentos imobilidrios. 2. £d. 2077.)




4 Verbo transitivo indireto gque significa: habitar, fixar residéncia,
enragizar-se. (CASTELEIRC, J. M. (coord)) 2001 — Dicionaric da Lingua
Portuguesa Contempordneaq, Lisboag, 2018

5 lambém conhecidos como acbes afirmativas, as discriminacdes
positivas consistem em politicos ou programas privados desenvolvidos com
a finalidade de reduzir os desigualdodes decorrentes de discriminaco ou de
uma hipossuficiéncia, econdmica ou fisica, por meio da concessdo de algum
tipo de vantagem compensatdria de tois condicdes. (NOVELING, MARCELO.
Direito constitucional. SGo Poulo: Editora Método, 2009, 3° Edicho, pdg.414).

4 Denomina-se o processo de deslocarmento habitacional e territorial
gue incide em comunidades de baixo rendao, pressionadas pela especulocio
imobiliaria. (BALTRUSIS, NELSOM. Cadermos Metropole N° 11, pp 107 -134, 1°
serm. 2004)._

zir o custo do morar4, facilitando e diminuindo o tempo total
para novas familias habitarem esses locais.

Manter e fixar a populacao de baixa renda e trabalhado-
ra em regioes centrais e com infraestrutura consolidada, pode
ser uma forma eficaz de promover a inclusdo, acesso ao traba-
lho, diminuindo o fluxo pendular de pessoas na metropole, por
meio de um principio adotado recentemente no campo da edu-
cacao: a descriminacac positiva compensatorias.

“ As vantagens urbanisticas e econémicas da moradia no
centro sao evidentes: reduzir a pressao sobre o sistema de
transporte; otimizar a infraestrutura e os equipamentos ins-
talados; e evitar a expansao excessiva das cidades. "
(BARRETO, HELENA MENNA, 2010).

Destinar essas estruturas abandonadas no centro para
moradia social significaria sintonia maxima com as diretrizes da
Reforma Urbana. Aléem disso, ressalta-se que moradias destina-
das para familias de baixa rendo na regiao central deveriam,
em muitos casos, manter-se como propriedade publica, afimde
que se proteja o investimento publico da apropriac@o individual
e da capitalizacdo privada que ocorre sempre que uma familia
atendida, apods algum tempo, sofra remocdo brancao$, ao
mesmo tempo em gue garante o acesso a moradia digna per-
manente para familias de baixa renda.ermanentemente para

Ocupacoes acontecem gradativamente em esqueletos
urbanos como estes, mesmo com a dificuldade de as instala-
coes nao estarem finalizadas. A proposta € desenvolver uma
técnica construtiva que possibilite o ccupagao permanente des-
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OCUPACAO E A SOLUCAO
(OU DEVERIA SER)

A questdo da terra encontra-se, ha mais de 500 anos?, no
centro do conflito social no Brasil. Especialmente, as regides
centrais das maiores metropoles do pais sdo territorios de
intensas disputas, do capital, do mercado e daqueles que usam
os imoveis simplesmente para morar e estarem proximos aos
seus locais de trabalho.

A partir do parcial abandono do centro do Rio de Janeiro
pelas elites econdmicas, que se intensificou nas Ultimas duas
decadas, tais grupos passaram a associar a esta regigo a
conceitos como “decadente”, “"degradado”, “cbsoleto”, como
i@ aponta precisamente o Urbanista Flavio Villaga® ha muitos
anos, termaos, de certo forma, meramente ideologicos,
utilizados para identificar o desinteresse do mercado por essa
area. Algumas intervencoes do poder Publico foram realizadas,
principalmente na ultima decaoda, no sistema viario,
restauracdo de edificios tombados pelo patriménio historico,
calcadées e etc... Nos dltimos anos, varias associagoes
organizadas surgiram para defender seus interesses, seja pela
garantia de habitagdes sociais, seja pelo direito a cidade, seja

7  (GOHN, MARIA DA GLORIA. 500 anos de lutas sociais no Brosil. Rec.
Mediagdes, Londrina, V.5, n°1, pag. 1140, jan./jun. 2011).

8 (VILLACA, F. J. M. A Pesguisa do Uso da Terra e sua Aplicag@o em
Plonos Locaois Integrados. Revista Arquitetura, n® /1, Rio de Janeiro, RJ., p. 14—
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Recentemente, o desabamento do predio Wilton Paes de
Almeida, em Sdo Paulo, abriu a temporada de “caca-as-
bruxas"™?... ou melhor, aos movimentos de moradia.
Criminalizados, confundidos com bandidos, sao vitimas de um
fendmeno tipico do sociedade de elite: a culpa e jogoda nos
pobres, desviando-se dos verdadeirosresponsaveis.

NGo custa repetir: o que e irregular ndo sGo os moradores
que ocupam predios vazios por ndo terem onde morar. Sao os
predios, que pela lei do Estatuto da Cidade, nao deveriam estar
vazios.

Nao cumprem sua funcgo social, gue & ter um uso, porgue
custam caro a sociedade. Esses edificios desocupadosrecebem
toda a infraestrutura urbana — paga pelo Estado, ou seja, pelos
impostos de todos — para que possam funcionar. Mas, mesmo
assim, s@o deixados vazios. Desperdicam o dinheiro publico que
neles e investido.

Expressdoes como “invasdo” ou “agdo irregular® so
reforcam os preconceitos sofridos por pessoas que enfrentam
cotidianamente a pobreza, gerando ainda a criminalizagao de
movimentos sociais de luta por moradia. O deficit habitacional
brasileiro € um fendmeno que s& aumenta seus numerecs, de
acordo com © proprio Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE): em 2013 (5.8456.040): e 2014 (6.068.061); e
em 2015 (6.186.503). Isso carocteriza o que chamamos de
“tantagentesemcasa’.

g Atualmente, o termo caco-as-bruxas se remete o gualguer
investigocao geralmente conduzido com muito publicidode, supostamente
corm o objetivo de revelar otividodes subversivas, gue buscaom enfrogquecer a
oposicio politica.




Concomitantemente, como expressao da desigualdade
social e do patrimonialismo, existern os dados que caracterizam
“tanta casa sem gente”, ou seja: no Brasil, no ano de 2013, se
registravam 7,230 milhGes de imoveis vagos, 79% dos quais
localizados em areas urbanas e 21% em areas rurais. Desse
total, 6,249 milhces em condigdes de serem ocupados, 981 mil
em construcdgo ou reforma. Em 2014, os domicilios vagos
somaram 7,241 milhdes de unidades, 6,354 milhdes das quais
em condicoes de serem ccupados e 886 mil em construcae ou
reforma. (IBGE, 2014, Pesguisa Nacional por Amostra de
Domicilios). Resultado: em todos esses anos o numero de
imoveis vagos & superior ao deficit habitacional, que se
concentra nos grandes centros urbanos e entre as familias com
rendimento médio de ate trés salarios minimos — 83,9% do total
do déeficit. No Rio de Janeire, chegamos a 605.2469 imoveis vagos
diantede 4560 273 dedéficit. (FIP, 2014 Ministério das Cidades).

E quem estda por tras de “tanta casa sem gente, tanta
gente sem casa”? A especulacao imebiliaria! Nas areas centrais
das grandes metropoles ha, crescentemente, a politica de
deixar os imoveis privados e publicos vazios. Em geral, seus
proprietdrios ndo publicos sdo devedores de tributos co estado
ou est@o amparados em leis de "preservacao” do patriménio
histérico. Essas deveriam proteger a memdoria e a histéria, mas
acabam sendo usadas em favor da especulacdo imobilidria.
Nada e feito para cuidar de predios, ficando esses vazios e "em
perfeito estadc” para o chegoda de algum megaprojeto. As
edificacoes ficam se deteriorando, enquanto que o entorno e
valorizade com obras de infraestrutura urbana. Um exemplo



dessa estratégia € o projeto Porto Maravilha, no Rio de Janeiro.
Houve despejos e remogoes. Centenas de imoveis e terrenos
foram valorizados e, mesmo o poder publico sendo o
proprietario, foram negociados no mercado imobiliario de alto
padrgo.

Ha duas formas de a Prefeitura atuar em relacao a essa
guestdo. A primeira, € tentar sempre que possivel, mediar o
conflito entre proprietarios e ocupantes, tentando gjudar a
chegar a uma solugdo. A segunda e a Prefeitura desapropriar o
prédio para entdo fozer sua reformo e transforma-lo em
habitagao social. Esta sequnda forma garantida pela Lei n®
5.926, de 17 de agosto de 2015, que diz que o prazo de 5 anoes ja
justifica a desapropriagao de bens imoveis para interesse social
no municipio do Rio de Janeiro, esperando gue com essa
medida as construcées que vem se deteriorando com o tempo e
abandono possam ter novamente um uso, cumprindo seu papel
social.

No final da década de 1990, as ocupacces de edificios
vazios e abandonados pelos movimentos de moradia no Centro,
tornaram-se o simbolo da luta dagqueles que acreditam e
brigam pelo Direito @ Moradia (art. 5 da Constituico Federal
de 1988).

Além da reutilizacdo dos edificios como abrigo
temporario, a recuperagao dessas estruturas, do ponto de vista

da limpeza urbana e da mitigagdo de doencas de veiculag@o
ambiental, possui uma dimens@o de saude publica que nac
pode ser esquecida. Outro ponto fundamental, que colabora
para gue a sociedade se engaje no apoio 4 reocupacao dessa
enorme quantidade de edificagtes subutilizadas ou sem uso,
consiste na diminuicdo dos problemas de mobilidade urbana e
criac@o de infraestrutura. Tanto em termos do estabelecimento
de novas linhas de transporte publico, quanto a extensao de
redes de servicos de agua e esgoto tém custos altissimos, se
comparado a possiveis reaproveitamento de areas ja
consolidadas.

Dessa forma, sdo inumeros ganhos sociais, ambientais e
economicos. Predios abandonados sdo um problema. Sua
ocupacdo é solucdoll.

10 (MARICATO, E.: OGURA, A.: COMARU, F_ A. Crise urbana, fio do
habitot e do doengo. In: SALDIVA, P; VORMITIAG, EMP. (Org.). Meio
gmbiente e satde: o desafioc das metropoles. 1ed.5&o Paulo: Ex-Libris, 2010,
v. 01, p. 46-65).



OCUPACAO MANUEL CONGO

A Ocupagao Manuel Congo, que completou 10 anos em
2018, € um dos poucos exemplos de como um prédio publico
abandonado pode ser transformado em um local de habitagao
popular. Antigo predio do INSS, posteriormente transferido ao
Instituto de Terras e Cartografia do Estado do Rio de Janeiro
(ITERJ), o edificio foi adquirido pelo Fundo Nacional de Habita-
cdo de Interesse Social (FNHIS) e reformado com verbas do pro-
grama Minha Casa Minha Vida Entidades.

O predio da Alcindo Guanabara, 20, abriga 42 familias,
divididas em apartamentos de quarto e sala e dois quartos. O
projeto de reforma preveé ainda espaco para geragdo de renda
aos moradores, como restaurante, saldo de belezao e cafe, alem
de uma cozinhao industrial, gue estd sendo bancada pelos inte-
grantes do movimento de ocupagdo.

Viabilizar um projeto como este, contudo, exigiu uma
longa trajetoria de lutas, liderada pelo Movimento Nacional de
Luta por Moradia (MNLM). Ate chegarem ao predio atual, as
familias haviam ocupado o predio do antigo Cine Vitoria e um
predio da Receita, tendo sido removidos nas duas ocasioes. De
2007 a 2014, da aquisicao do predio ao comego das obras, gue
contou com assisténcia técnica, as familias receberam recursos
do FNHIS.

A ocupacao Manuel Congo recebeu R$ 3,8 milhdes do Pro-
grama Minha Casa Minha Vida (MCMV) Entidades. Diferente do
MCMV tradicional, o programa e destinado a tornar a moradia
acessivel a familias organizadas por meio de cooperativas habi-
tacionais, associagtes e demais entidades privadas sem fins

lucrativos.



“Os moradores do Manuel Congo ocuparam um prédio
gue nao cumpria com sua fungdo social, por uma questdo emer-
gencial: nao ter onde morar. Ac longo dos anos, pressionaram o
governo para gue exercesse seu papel de prover condigoes de
moradia”. (LUCAS FAULHABER, coord. da Comissao de Politica
Urbanado CAU/RY).

QOutro ponto importante da occupacao Manuel Congo e a
sua localizacao.

O predio nao foi escolhido ao acaso. Acreditamos que
morar no Centro e bom tanto para os cofres publicos, porque o
governo ndo precisara fazer grandes investimentos em infraes-
trutura e mobilidade, gquanto para nos trabalhadores. Aqui esta-
mos perto de escolas, de creches, de postos de saude e do
comercio. Tem gente para adquirir © gue temos para vender,
assim como nossa forca de trabalho. Acreditamos na ocupagdo
do Centro como uma politica urbana gue deve ser empregada
na Regido Metropolitana”®. (LURDES LOPES, coord. do Movimen-
to Nacional de Luta por Moradia)

“O Manuel Congo no Rio, assim comoe outros exemplos em
Sao Paulo, mostra que & possivel recuperar esses imoveis ocio-
sos. A requalificacao desses espacos nos centros urbanos con-
tribui para reduzir o deficit habitacional e garantir o direito a
moradia. O que falta & vontade politica de implantar um progra-
ma habitacional de fato”™. (JEFERSON SALAZAR — presidente do
CAU/RY)

A intencGo de usar este projeto como uma referéncia &
baseada em sua fungdo e principios. O fator de ocupacao e
auto gestdo se equiparam e mantem esta ocupacado funcionan-
do a mais de 10 anos, provando que ocupar, com respeito,
conhecimento e perseveranca, edificios gue nGo cumprem com
seu papel social & sim possivel.

Arquiteto Responsavel:
Augusto Cesar Alves
Ano:

2014

Figura: Edificio da Ocupacao Manuel Congo. Fonte; CAUMRI.




PORTO VIDA RESIDENCIAL

Porto Vida Residencial & mais um langcamento imobiliario
de Apartamento no Porto Maravilha Porto Vida Residencial da
construtora Odebrecht no Porto Maravilha, - R). O terreno do
empreendimento Porto Vida Residencial esta localizado na Rua
General Luiz Mendes de Moraes no Porto Maravilha. Os imoveis
do tipo Apartamento do Porto Vida Residencial no Porto
Maravilha sdo de 2 e 3 quartos para a venda ne lancamento,
durante a obra e depois de prontos e entregues pela
construtora Odebrecht. As plantas dos unidades do Porto Vida
Residencial sGo muito agradaveis e otimizadas, veja as
metragens: 65 a 89 m2. A construtora Odebrecht concebeu o
projeto do Porto Vida Residencial pensando em detalhes como
seguranga, infraestrutura, modernidade, otimizacao de plantas
e espagos, sustentabilidade e economia. Assim o langamento
do condominio Porte Vida Residencial vai agregar qualidade de
vida e bem-estar aos futuros proprietarios e frequentadores.

LOCALIZACAO
Rua General Luiz Mendes de Moraes, 65 — Porto Maravilha
—RJ-Centro-Riode Janeiro.

DESCRICAO DO IMOVEL

Foi dado inicio no Porto Maravilha o mais novo residencial
com exclusividade gque s6 a construtora Odebrecht poderia
oferecer. Seriam construidos em mais de 16 mil m? de area, 35
itens de lazer e uma vista panoramica unica gque sé o Rio pode
proporcionar aos olhos. Os apartamentos seriam construidos a
altura do novo momento do Porto e de sua vida, eles foram
planejados para © maximo de aproveilomento do espaoco
interno, insolacdo e ventilagdo. Seriam diversas opcoes de
plantas para escolher a gque mais combina com o tamanho, as

necessidades e o estilo de varias familias.



DADOS

Sao 7 blocos, sendo:

Bloco A — com 35 pavimentos.
Bloco B —com 23 pavimentos.
Bloco C — com 32 pavimentos.
Bloco D — com 18 pavimentos.
Bloco E — com 27 pavimentos.
Bloco F—com 33 pavimentos.
Bloco G — com 23 pavimentos.
7 terracos comuns Sky Lounge.

O EMPREENDIMENTO

1.333 Unidades Residencinis, 971 de 2 Quartos e 362 de 3
Quartos; Apartamentos de 2 Quartos com Varanda e Suite a
partir de 65m?; Apartamentos de 3 Quartos com Varanda e suite
até 89m?; 33 Lojas no Térreo para conveniéncia; Area central
com mais de 35 itens de Lazer.

SITUACAO ATUAL

As obras do imovel ngo foram finalizadas. Iniciadas em
2013 para as Olimpiadas de 2016 no Rio, ele serviria como
moradia provisoria para atender os arbitros do evento

esportivo. Porem suas obras estdo estagnadas desde Setembro
de 2014.
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AREA o L . 19.607,38m?
TRXA DE QCUPAGRAO . s i i .. 7.326,00m?
AREA TOTAL CONSTRUIDA . 50.886,00m?
GABARITO
SBLOCO A s 8 pavimentos
SEREIC R, s ? pavimentos
o B R Y s e e A A A S e e 5 pavimentos
sBLOCOD T — . 5 pavimentos
BEOCOE v o o w0 11 pavimentos
SBLOCO F i 8 pavimentos
cBLOCO G..oovvvicnninnn TR 5 pavimentos
POTENCIAL CONSTRUTIVO ATUAL ... .. 670 unidades

POTENCIAL CONSTRUTIVO MAXIMO ... 1.750 unidades




A area de projeto escolhida localiza-se no bairro Santo
Cristo, na cidaode do Rio de Janeiro, onde o mesmo tem o uso
residencial como predominante, mesmo a maioria dos imoveis
estejam sem uso ou abandonados. E um bairro j@ consolidado
por ser um dos mais antigos da cidade, agpresentandoe uma
grande diversidade de usos. Sua populagdo e cerca de 12.300
habitantes, se colocando em 125° bairre mais populoso da
cidade do Rio, onde representa apenas 0,20% de sua populacao
total segqundo IBGE.

Sua populagdo é dividida entre 6.483 mulheres (52,6%) e
5.847 homens (47 4%). Do total de 12.300, 70,7% temde 15 a A4
anos, 20,7% esta abaixo dos 14 anos e 8,4% estd acima dos 65
anos. (CENSO, 2010).

COMPARATIVO DOS DADOS OBTIDOS

ldade
Faixas Etarias

Sexo
Mulheres x Homens

Populacao
Bairro x Cidade

52,6%

47.4%

. Rio de Jansiro

. Santo Cristo

- Acima de &4 anos
Fonte: Desenvolvido pelo autor.

Da area de projeto, pode-se verificar a incidéncia de
pontos comerciais e de servicos de atendimento que ficam
proximaos ao terreno. A maior concentracdo de movimento fica
na Rua General Luis Mendes de Moraes, onde a circulacao de
&nibus & constante nos dois sentidos da via. Alem do transporte
viario, em frente ao terreno esta localizado ¢ Terminal do VLT -
Praia Formosa, cujo tem acesso as linhas T (Praga XV) e 2 (San-
tos Dumont), focilitondo o transporte local.

Todo o bairro usufrui de infraestrutura basica (agua,
energia elétrica, rede de esgoto, telefonia e asfalto).

HG também pouca circulacdo de pessoas vindas de
outras regites, a Maioria gue usa o espaco urbanc mora no
local ou nas proximidades.

A paisagem urbana observada é pouce uniforme, com
alta variagaoe de gabarito, variande do 1° ao 30° pavimento. A
presenca de alguns galpdes de até 2 pavimentos prevalece na
area de estudo; o edificio abandonado do Hotel Nacional Inn
tem cerca de 30 pavimentos, sendo o edificio mais alto da
regiao; o terrenoc escolhido possui estruturas de concreto de até
11 pavimentos, configurando um gabarito acima da média da
regido, porém ainda dentro dos conformes urbanisticos da
areaq, segundoo PAA 12.242, estabelecidoem 2014.

As gquadras apresentam certa regularidade em seu traca-
do com lotes que variam entre 10 e 20 metros de testada com 35
a 40 metros de profundidade. Os lotes mais novos apresentam
grande distingde com os antigos, onde suas dimensoes sao
irregulares porem ja respeitam as normas urbanisticas de afas-
tamento do local.



A topografia e uniforme e ha pouca arborizagao nas
calcadas. Ha uma grande incidéncia de areas vazias nos terre-
nos industriais e institucionais.

Os imoveis do local apresentam uma qualidade ruim de
conservacdo, abandono e degradacto. Salvam-se os gue
foram reformados recentemente.

HG pouco espacge para lazer ou outras atividades simila-
res. Os moradores utilizam o Boulevard Olimpico como ponto de
encontro social e caminhadas durante o dia, por falta de equi-
pamentos no entorne imediato e auséncia de pracas.

Utilizam também os bares do bairro, apresentando um
espaco sem vida urbana integrada a pontos de comeéercios
locais, nGo apresentando nenhum equipamento que configure
maior atracdo para a populagao.









Potencial construtivo maximo, referente ao Projeto Porto Vida Residencial = 3.340 unidades de até 49m?.

BLOCO A BLOCO B SBLOCOC - BLOCOD BLOCOE BLOCOF BELOCO G
1.188m? 972m? W 1.278m? 972m? 972m? 972m?2 72m?
35 pavimentos =23 pavimentos I 32 pavimentos ' 18 pavimentos = 27 pavimentos 33 pavimentos 23 pavimentos



Potencial construtivo utilizado = 757 unidades de até 49m?, com possivel ampliacGo de mais 2.583 unidades de ate 49m? .

BLOCO A BLOCO B BLOCO C BLOCOD - BLOCOE BLOCOF BLOCO G
1.188m? ?72m? 1.278m?2 72m? 972m? 972m? 972m?
8 pavimentos 9 pavimentos 5 pavimentos 3 pavimentos 11 pavimentos 8 pavimentos 5 pavimentos
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O projeto do Conjunto Re+Habitar tratao-se de um concei-
to projetual que visa a reducgdo do deficit habitacional que esta
em constante crescimento no pais. Reformando, reciclando e
readequando o presente imével abandonado, foi possivel a
criagao de 757 unidades habitacionais de até 49m? cada, com
possibilidade de ampliac@o para até 3.340 unidades em um
terreno de 19.607,38m?, localizado na Rua General Luis Mendes
de Morais, numero 68, em Santo Cristo, R

O metodo construtivo utilizado foi de vedagao de alvena-
ria convencional, tanto para as vedagoes internas quanto as
externas. Visando o melhor conforto ambiental dentro de cada
unidade, a fachada foi recuada cerca de um metro para que as
proprias sacadas gerem uma protecdo do sol dentro das unida-
des. Alem do recuo das fachadas, painéis moveis estao fixados
junto a base dos guarda corpos. Prismas internos criados a
partir de aberturas e vaos nas lajes existentes possibilitam a
iluminacao e ventilagao de forma zenital, que em conjunto com
as janelas em bandeira, tanto na fachada quanto na divisao
interna das unidades, possibilitorm uma ventilagGo cruzada
constante em tedos os edificios.

Tendo como referéncia projetual o antigo projete Porto
Vida Residencial, que ali seria executado, e a ocupacao Manuel
Congo do Centro do Rio, o edificio foi projetado com todo o seu
térreo comercial e os pavimentos a cima residenciais, visando a
autogestdo. O comercio no térreo é dividido em boxes (com o
aluguel mais barato) facilitando assim o acesso ao emprego e
geracao de renda para 0s moradores, e tambem tras movimen-

MEMORIAL DESCRITIVO

to e vitalidade ao conjunto, em conjunto com os equipamento
instalados na area central, evitando a geracao de espacos
desertos e inseguros. Alem do comercio tambem foi determina-
do uma darea de 660m? para a criaogGo de uma creche, que
podera atender tanto os moradores do conjunto quanto a
populacao do entorno.

A implantacdo consiste em 7 blocos com de 3 a 11 pavi-
mentos, onde cada um possui a mesma forma com pouca
variagdo na divisao interna. A fim de atender diferentes grupos
familiares foram projetadas quatro tipologias de grupo familiar,
sendo o tipo 1 e o tipo 2 para de uma a duas pessoas, o tipo 3 de
trés a quatro pessoas e o tipo 4 de quatro a cinco pessoas. O
tipo 1 possui um ambiente para estar e dormitorio, uma cozinha
com area de servico e um banheiro; tipo 2 possui um ambiente
de dormitério e banheiro; o tipo 3 possui dois ambiente de
dormitorio, um de estar, uma cozinha com darea de servigo e um
banheiro; o tipo 4 possui trés ambiente de dormitdrio, um de
estar, uma cozinha com area de servigo e um banheiro. Todas as
unidades tipo possuem tambem uma sacada, que Como menci-
cnado anteriormente funciona como amparo para a luz solar
melhorando assim o conforto de cadauma.
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