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1. INTRODUGAO

Num momento de profunda transformacdo nos modos de
trabalho, agravada pela atual crise sanitaria causada pela pande-
mia da Covid-19, a atividade terciaria — principal atividade dos edi-
ficios e salas comerciais no Centro da Cidade do Rio de Janeiro
— perde cada vez mais a necessidade de ocupar um espaco especi-
fico.

Essa mudancga de paradigma causa um esvaziamento no ter-
ritério central que ja ocorria em momentos em que a atividade
nado estava sendo exercida, o que cria um ambiente hostil e peri-
goso durante a noite ou em horarios nao-comerciais.

Um processo recorrente de requalificagdo de centros urba-
nos que ja ocorreu diversas vezes, em diversos locais, tais como
SoHo (Nova York, EUA), Docklands (Londres, Inglaterra), Berlim
(Alemanha) e Ciudade Vieja (Uruguai), é trazer moradia para esses
locais, para possibilitar a reapropriacdao do espaco por parte de
uma populagdo que passa boa parte de seu tempo nele, podendo
usufruir da infraestrutura urbana consolidada pré-existente.

Considerando o espago de intervengao sendo o Centro do
Rio de Janeiro, além de uma infraestrutura urbana, pode-se contar
com toda uma heranga histérica e cultural do local.

Dessa forma, o trabalho propde a intervencdao em um edifi-
cio existente na malha urbana do Centro do Rio, na forma da con-
versdo de um edificio propriamente de uso cooperativo/comercial,
em um edificio de uso residencial, tornando o ambiente habitado
e assim, potencializando a vitalidade urbana para além dos hora-
rios comerciais.
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2. PLANO CONCEITUAL

O Centro do Rio de Janeiro é uma regiao localizada na por-
¢3o central da regido metropolitana da cidade, na Area de Planeja-
mento 01, mais especificamente na Regidao Administrativa Il, com
uma area de aproximadamente 34km?2.

A area se encontra entre as zonas sul, norte e é contornada
pela Baia de Guanabara.

Local onde reconhecidamente a cidade foi fundada, ja foi
capital do pais e local de diversos fatos histéricos importantes nao
so de relevancia local, mas também nacional.

Apesar do esvaziamento apresentado na introducao e de
ser a regidao que tem a menor taxa de populagao residente, possui
a maior concentragao de vagas de trabalho da cidade, e segundo
dados da prefeitura, atrai quase um milhdao de pessoas que tra-
balham nessa regido diariamente (dado retirado da Lei de Uso e
Ocupacao de Solo de 2017 (LUQS)).

Ao cruzarmos dados do IBGE 2013, verificamos que o bair-
ro do Centro tem uma Densidade Populacional reduzida quando
consideramos sua area total (esse dado é obtido ao dividirmos o
numero de residentes pela area?). Ver tabela 01.

Se fizermos um calculo parecido, mas ao invés de area de
solo utilizarmos a Area Construida, encontraremos um resultado
baixissimo de populacao residente do Centro do Rio de Janeiro.
Ver tabela 02.

1 Os dados referentes ao numero de residentes por sua vez foram retirados
do IBGE 2013.

PESSOAS DENSIDADE
RESIDENTES POPULACIONAL

(2010) (pessoas/Ha)
25508 | 52

AREA

BAIRR
©  (Ha)

Centro | 489 |

TABELA 01. Dados cruzados entre area e populagdo residente. Retirado da tabe-
la de Densidade Construida e Densidade Populacional por Areas de Planejamen-
to, Regides Administrativas e Bairros - 2013 da Prefeitura do Rio de Janeiro. Fon-
tes: IBGE. Dados Agregados dos setores censitarios do Censo Demografico 2010;
PCRJ. Base de Dados Geografica 2013; SMU. Sistema de Licenciamento - SISLIC.

PESSOAS
RESIDENTES
(2010)

25 508 |

RESIDENTES POR AREA
CONSTRUIDA (R/m2)

BAIRRO AREA CONSTRUIDA

(m?2) - 2013

Centro | 12 872 936 I 0,0019

TABELA 02. Dados cruzados entre drea construida e populagdo residente. Retira-
do da tabela de Densidade Construida e Densidade Populacional por Areas de Pla-
nejamento, Regides Administrativas e Bairros - 2013 da Prefeitura do Rio de Janei-
ro. Fontes: IBGE. Dados Agregados dos setores censitarios do Censo Demografico
2010; PCRJ. Base de Dados Geogréfica 2013; SMU. Sistema de Licenciamento - SISLIC.
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FIGURA 01. Mapa do bairro do Centro, localizado na regidao metropolitana do Rio de Janeiro. Imagem: Gerada pelo programa Google Earth, editada pela autora.
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Devido a transformacdes sociais e politicas publico-privadas
ocorridas no inicio do século XX (tais como a saida das elites eco-
nodmicas e expulsao da populacdao de baixa renda), o Centro da
Cidade do Rio de Janeiro assumiu progressivamente um uso pra-
ticamente de ‘bairro-laborial’, sendo este com foco em atividades
terciarias.

Gracas a esse monofuncionalismo do bairro, ele se torna um
territério bastante esvaziado em alguns momentos, e essa caracte-
ristica foi aprofundada recentemente pela tendéncia crescente de
trabalho remoto — que teve um numero crescente de adeptos gra-
¢as a crise sanitaria-humanitaria mundial causada pela COVID-19
em 2020.

Uma reportagem do Jornal o Dia apresentou um estudo da
APSA (empresa de gestao condominial) que indicava que a taxa
de vacancia no bairro estava em torno de 37,5% nos edificios re-
sidenciais (em abril de 2021) e 39,02% nos comerciais (primeiro
trimestre de 2021).

Considerando o aspecto financeiro, esse esvaziamento num
ponto importantissimo da cidade com infraestrutura urbana exis-
tente configura um problema. A ociosidade de diversos edificios
e salas comerciais causa diretamente a perda de dinheiro desses
locatdrios ou vendedores.

Por um aspecto social, existe uma localizacao cultural e his-
toricamente rica, com um metro quadrado caro que é distante das
periferias, mas também nado se mostra como atrativo para as clas-
ses econdmicas superiores, e assim perde a possibilidade de apro-
priacdo pela populacao.

Deve ainda ser avaliado o aspecto ambiental. Ao se consi-
derar a criacao de uma cidade, ha de se pensar em impactos rele-

vantes ao meio ambiente. Quando essa mesma cidade passa por
processos de expansao e consequente obsoléncia de determina-
das dareas, esses impactos consideraveis se repetem, em novas
localidades. Entretanto, com o esvaziamento da regiao original,
ha um desperdicio de infraestrutura urbana ja implantada. Além
disso, mesmo que ainda seja necessaria uma readequacao para
a volta de uso frequente dessas areas, isto causaria um impacto
ambiental bem reduzido se comparado a criacao de infraestrutura
do zero. Dentre problemas urbanos causados pela expansao des-
controlada de cidades, existem as ilhas de calor e problemas com
relacdao ao escoamento de 4gua, tao presentes nos grandes aglo-
merados urbanos.

Urbanisticamente, o Centro apresenta consequéncias do
modo de pensar do século XX, alinhado aos ideais de urbanismo do
Movimento Moderno, que pensava a cidade a partir de um funcio-
nalismo aliado ao rodoviarismo. Apesar de desenvolver edificios
gue pensavam em uso flexivel para a longevidade dos mesmos, o
espaco urbano gerado por esses ideais supracitados ndao leva em
consideracao a complexidade de seus usos, o que cria espagcos mo-
nofuncionais e isolados numa escala macro. Como dito por Rem
Koolhaas:

(...) toda vez que passo os olhos por essas imagens moder-
nistas, o que me chama a atengdo é a extraordindria incon-
gruéncia entre a perfeigcdo e a instantdnea completude dos
projetos arquiteténicos (veja-se, por exemplo, o Pavilhdo
de Barcelona de Mies ou o Danteum de [Giuseppe] Terrag-
ni) e a inflexivel simplicidade, quase infantil, dos desenhos
urbanos, imaginados como se a complexidade da vida co-
tidiana pudesse ser prontamente conciliada na liberdade



oferecida pela planta livre, ou como se toda a experiéncia
de fragmentagdo e tudo o que representou para a perspec-
tiva pudessem ocorrer sem perturbar o territorio da cidade.

(KOOLHAAS, 1989)

Portanto, pensar uma cidade compacta, levando em conta
usos diversos para um mesmo espaco, € se aproximar do que seria
uma cidade contemporanea, que discute, além da complexidade
gerada pelo uso constante e diversificado do espaco, uma cidade
gue se renova e tem uma vida longa desses.

REQUALIFICAGAO DE ESPAGOS CONSTRUIDOS |9
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3. A ESCOLHA DO OBJETO DE INTERVENGAO

Ao tracar o tema de desenvolvimento do trabalho, decidiu-
-se que o passo inicial seria fazer um levantamento de edificios de
uso original preferencialmente diferente do que seria proposto,
e que estivessem subutilizados ou vazios. Devido a pandemia, no
entanto, uma visita e consequente pesquisa de campo na area foi
dificultada.

Dessa maneira, a op¢ao mais pratica para descobrir quais
edificios estariam disponiveis foi a utilizacdo de sites de anuncios
de venda de imdveis. A pesquisa final chegou a oito edificios po-
tenciais localizados pelos bairros do Centro e Lapa. Ver figura 02.

Com a intencdo de manter a premissa original (de conver-
ter um edificio de uso originalmente comercial ou de escritérios
localizado numa area que tenha esse mesmo carater no Centro
da Cidade), essa selecdo foi sendo reduzida até um edificio que
tivesse uma boa localizagao e um uso original distinto do que seria
proposto, em que se pudesse efetuar o minimo de modificagdes
estruturais para a sua conversao. Dessa maneira, a melhor alter-
nativa se apresentou no edificio localizado na rua Uruguaiana 118.
Ver figuras 03 e 04.

FIGURA 02. Mapa da regido
central onde se encontram
os edificios (destacados).
Fonte: produzido pela autora




Conforme o projeto foi sendo estudado e as propostas de
layout foram lancadas, foram identificadas dificuldades para efe-
tuar a ventilacdo dos ambientes de forma natural, e ao analisar
o entorno do edificio e as possibilidades de abertura do mesmo,
checou-se que o lote vizinho na rua Uruguaiana também ndo era
tombado ou preservado (possivelmente por se encontrar bastante
descaracterizado do conjunto original), e que haveria a possibili-
dade de soma-lo a area de intervencao e definir uma verticaliza-
¢do do mesmo de forma a potencializar a ventilacdao natural das
unidades habitacionais.

Dessa maneira, decidiu-se que seriam utilizados os edificios
da rua Uruguaiana 118, sendo efetuadas nesse poucas modifica-
¢Oes de ordem estrutural, e o edificio vizinho correspondente ao
endereco rua Uruguaiana 114, que sofrerd modificacdes no que ja
foi construido, além de verticalizacdo para se adequar ao projeto
don2118.

REQUALIFICAGAO DE ESPAGOS CONSTRUIDOS | 11

FIGURAS 03 E 04. Fachada e volumetria do edificio localiza-
do na rua Uruguaiana, n? 118, respectivamente Fonte: Ima-
gens geradas pelo Google Earth e editadas pela autora.
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FIGURAS 05 E 06. Fachada e volumetria do edificio localiza-
do na rua Uruguaiana, n? 114 respectivamente Fonte: Ima-
gens geradas pelo Google Earth e editadas pela autora.
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4. ANALISE DE EMPREENDIMENTOS SEMELHANTES

Ha atualmente uma tendéncia crescente para a oferta de
edificacOes de carater habitacional para a regido do Centro do Rio
de Janeiro, tendo algumas construtoras ja anunciado empreendi-
mentos do tipo na regiao. Essa tendéncia tem ainda grande possi-
bilidade de aumentar nos proximos anos, considerando as novas
leis de incentivo a habitacdao na regidao geradas pelo programa Re-
viver Centro.

Esse programa, criado pela Prefeitura do Rio de Janeiro no
inicio de 2021 busca ampliar a oferta de moradia na Regido Admi-
nistrativa Il e dessa forma reduzir o déficit habitacional e o esvazia-
mento de salas comerciais da area.

De forma a compreender aquilo que ja esta sendo oferecido
pelo setor privado para esse fim, foi feita uma pesquisa por alguns
desses empreendimentos, que serdo apresentados a seguir:

4.1. Send Cooliving:

Endere¢o: Rua Senador Dantas, 80 e 94 — Centro
Incorporadora responsdvel: WTorres

Tipologia de aptos:

- Studios: 1 quarto e 32m?

- Apartamentos: 1 quarto e 43m?

Precos: a partir de RS 340.000,00

TV

FIGURA 07. Planta Humaniza-
da de 32m?. Fonte: ¢ de Ven-
das do empreendimento. 2021.

FIGURA 08. Planta Humanizada
de 42m?. Fonte: Folder de Ven-
das do empreendimento. 2021.
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4.2. Skylux:

Endereco: Rua Visconde de Inhauma, 80 - Centro
Incorporadora responsdvel: Tegra

Tipologia de Aptos:

- Studios - 32 m? a 42 m?

- Apartamentos Garden: 51 m? a 61 m?

Precos: A partir de RS 388.000,00

B Tt e et S0 S S S

FIGURA 09. Planta Humanizada dio de 61,65m?. Fonte: Folder de

Studio de 42m?. Fonte: Folder de Vendas do empreendimento. 2021.
Vendas do empreendimento. 2021.

FIGURA 11. Planta Humanizada
Studio de 41m?. Fonte: Folder de
Vendas do empreendimento. 2021.
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4.3. Hub Co-Living:

Endereco: Rua das Marrecas, 81 - Centro
Incorporadora responsdvel: Opportunity
Tipologia de Aptos:

- Studios de 1 a 2 quartos - 33,18 m? a 45,90 m?
- Coberturas Duplex - 67,02 m? a 79,68 m?
Pregos: A partir de RS 488.000,00

FIGURA 14. Planta Humanizada de
32,53m?. Fonte: Folder de Ven-
das do empreendimento. 2019.

PAV. INFERIOR

PAV. SUPERIOR

FIGURA 15. Planta Humanizada de
45,90m?. Fonte: Folder de Ven-
das do empreendimento. 2019.

FIGURAS 12 E 13. Plantas Humanizadas do
apartamento duplex com 62m?. Fonte: Fol-
der de Vendas do empreendimento. 2019.



Os empreendimentos analisados estdao entre as fases de
lancamento e entrega. Sao empreendimentos bastante recentes,
gue destacam uma tendéncia de moradia que ja se iniciou em Sao
Paulo. Neles, sdo oferecidas unidades de tamanho reduzido, em
geral visando a venda para investidores e a locacao (por tempo va-
riado) para o consumidor final, buscando um tipo de moradia que
ofereca flexibilidade de entrada e saida da mesma. Essas unidades
procuram ainda servir como nucleos de chegada e descanso, en-
tendendo que o usudrio passaria a maior parte de seu tempo fora
de ‘casa’.

O nicho visado para o consumidor final é o de pessoas jo-
vens, ou pessoas a trabalho, ou seja, um nucleo familiar bastante
reduzido. Afinal, os espacos oferecidos sao limitados.

Para compensar o espaco reduzido das unidades, os edifi-
cios costumam contar com uma estrutura diversa de espacos de
uso comum, como espacos de lazer como piscinas, espacos gour-
met, terracos, sauna, e espacos colaborativos Uteis, como lavande-
rias.

As plantas em um geral sao plantas studio, com algumas
unidades que oferecam um diferencial, como um espago garden
(térreo com varanda) ou duplex. Ainda assim, € muito comum que
tenha ambientes bastante integrados, com uma Unica parede com
janelas.

E possivel compreender que apesar da proposta de oferecer
um ambiente diferenciado e inovador, com praticidade e mobilida-
de (inclusive urbana, devido as localizagdes centrais) para o con-
sumidor final, sdo edificios com um nicho bastante especifico, que
visa nucleos familiares pequenos (até duas pessoas).

Ainda podemos destacar o preco das unidades, que tem um

REQUALIFICAGAO DE ESPAGOS CONSTRUIDOS | 15

custo bastante elevado, principalmente se considerarmos o tama-
nho das unidades.

Pode ser destacado ainda o fato de que as unidades ofere-
cem poucas possibilidades de organizacao espacial para o mora-
dor, e um espaco que pode passar uma sensacao enclausurante ja
gue é um Unico ambiente com uma uUnica fonte de luz natural.
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5. REFERENCIAS PROJETUAIS

O trabalho se propde a analisar referéncias projetuais de
edificios com caracteristicas semelhantes as propostas em projeto,
sendo elas:

5.1. Edificio Lisbon Wood

Ano: 2017

Localizagdo: Lisboa, Portugal

Escritorio Responsavel: Plano Humano Arquitectos
Uso original: Escritorios Gerais de Turismo (servigo)

Uso pos requalificagdo: Uso misto (comerc. e resid.)

O edificio, construido na década de 70 e localizado em uma
das principais avenidas de Lisboa, originalmente tinha uso de servi-
€0, como escritorios gerais de Turismo.

Completamente reformado, o prédio passou a ter dois espa-
¢os comerciais no térreo e 15 apartamentos, de tipologias diferen-
tes, distribuidos pelos pavimentos superiores.

A fachada foi inteiramente reformulada, com a adicao de es-
quadrias mdveis de madeira e varandas em estrutura metalica, que
entregam um dinamismo e movimento a mesma. O edificio conta
ainda com garagem, area de lazer com spa, piscina, academia e ter-
raco com jardim.

Assim como o projeto proposto, esse edificio passou por uma
modificacdo de uso: de servico para misto. Por este motivo foi inclui-
do como referéncia.

'Huml[ﬁ,m

FIGURAS 16 E 17. Imagens por Plano Humano
Architectos e Jodo Morgado, editadas pela autora.



5.2. Edificio Bonpland

Ano: 2018

Localizagdo: Palermo, Argentina
Escritorio responsdvel: Adamo Faisen

Na concep¢ao do projeto, o escritdrio assumiu a condicao
de imaginar formas de criar uma cidade compacta, seguindo um
esforgo que vise gerar um espago diferente do proposto no posi-
tivismo delineado na Carta de Atenas. Para se posicionar nesse
debate, o ponto de partida é gerar diversidade de usos a partir de
uma homogeneidade espacial. Ao invés de uma unidade com a
funcao dos espacos pré definida e estabelecida, é oferecida uma
estrutura disposta a diferentes apropriacdes. O espaco é organiza-
do por meio de cinco compartimentos perpendiculares as paredes
divisérias que sao capazes de oferecer flexibilidade para sua apro-
priacao. Assim, o morador tem a liberdade de aproveitar cada “c6-
modo” da maneira que lhe parecer mais razoavel, sem um padrao
imposto.
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FIGURA 18. Planta padrao por Adamo Faisen.

FIGURA 19.
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Javier
Agustin Rojas, editadas pela autora.



18 | REABILITA

5.3. Edificio Residencial Experimental Unité (s)
Ano: 2018

Localizagdo: Dijon, Fran¢a

Escritorio responsavel: Sophie Delhay architecture

Aideia central do projeto é oferecer espacos sem hierarquia
e sem atribuicao, a partir de comodos idénticos e unidades com
diversas tipologias. Isso, da mesma forma que a referéncia pro-
jetual anterior, tem o objetivo de oferecer liberdade para que os
habitantes sejam capazes de organizar sua casa e adapta-la a sua
maneira de viver, que nao precisa ser homogénea. Os ambientes
por sua vez, sao distribuidos por uma sala central, com banheiro
e copa distribuidos em saletas periféricas a mesma, e cobmodos
acima e/ou abaixo desses espacos.

FIGURAS 20. Imagem por Sophie Delhay Architecture e
Bertrand Verney Photographe, editadas pela autora.

L
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FIGURAS 21 E 22. Imagens por Sophie Delhay architectu-
re e Bertrand Verney Photographe, editadas pela autora.




6. ANALISE DO LOTE E ENTORNO

Como descrito anteriormente, os edificios escolhidos para
a conversao em uso habitacional se encontram na esquina da rua
Uruguaiana com a rua Buenos Aires, no bairro do Centro.

Essas duas ruas sdo um importante eixo comercial da regido,
e os edificios estao localizados em frente a um trecho do Mercado
Popular do Saara (Sociedade de Amigos das Adjacéncias da Rua da
Alfandega).

Com relagcdo a mobilidade urbana, estd a menos de 500
metros das avenidas Presidente Vargas e Rio Branco, que tem di-
versas linhas de 6nibus, e proximo também da estacao de metro
Uruguaiana. Considerando o aspecto de trajeto do pedestre, essa
mobilidade enfrenta problemas relacionados a ma preservacgao e
espaco reduzido de calgcadas na regiao, apesar de ter servicos e
pontos comerciais bastante préximos.

Com relacdo ao zoneamento, o mesmo estd inserido numa
Macrozona de Ocupacgao Controlada. A Lei de Uso e Ocupacao do
Solo de 2017 (LUOS) define a 4rea correspondente a uma Macro-
zona Controlada. Isso considera que a regiao é consolidada e que
possui patrimonio cultural e/ou natural de grande valor. Prevé
também um controle de adensamento, para que este nao exceda
sua capacidade de suporte. Capacidade essa, que no caso da area
em questdo ja é alta, ao se considerar a taxa de densidade constru-
ida. Ver tabela 03.

O Plano diretor da cidade do Rio de Janeiro prevé ainda que
o adensamento populacional e a intensidade construtiva sejam li-
mitados, e a renovacao urbana seja efetuada pela reconstrucao ou
reconversao de edificacOes existentes e o crescimento de ativida-
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des como comércio e servicos locais onde a infraestrutura seja su-
ficiente, com respeito as areas predominantemente residenciais.
(Plano Diretor da cidade do Rio de Janeiro, 2011)

Duas das diretrizes elencadas pela Lei de Uso para esta ma-
crozona reafirmam a proposta desse projeto; sendo estas a recon-
versao e ocupacao de imdveis vazios e subutilizados, e prevé a es-
timulacdo do uso residencial para a area.

TABELA 03. Dados cruzados entre area, darea construida e popula-
¢do residente. Retirado da tabela de Densidade Construida e Densida-
de Populacional por Areas de Planejamento, Regides Administrativas e
Bairros - 2013 da Prefeitura do Rio de Janeiro. Fontes: IBGE. Dados Agre-
gados dos setores censitarios do Censo Demografico 2010; PCRJ. Base
de Dados Geografica 2013; SMU. Sistema de Licenciamento - SISLIC.
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Ainda com relagdao ao zoneamento, o lote se encontra na
Area Central 2, setor Saara da APAC. Sua 4rea de Especial Interes-
se (AEI)! é Urbanistico.

E caracterizado ainda como integrante da Subzona de Pre-
servacdo Ambiental no Corredor Cultural?. O indice de Aproveita-
mento de Terreno é 15,0.

O imdvel inicial em si, e o que foi adicionado conforme o
desenvolvimento do trabalho nao sao tombados ou preservados,
apesar de fazerem parte do conjunto do Corredor Cultural.

Além do corredor cultural, o entorno dos lotes faz parte da
Zona de Preservacao Paisagistica e Ambiental 13.

1 “Segundo o Plano Diretor, a Area de Especial Interesse Urbanistico é
uma area submetida a regime urbanistico especifico, relativo a implementa-
cdo de politicas publicas de desenvolvimento urbano e formas de controle
gue prevalecerdo sobre os controles definidos para as Zonas e Subzonas
que a contém. A Area de Especial Interesse Urbanistico é aquela destinada a
projetos especificos de estruturagdo ou reestruturagdo, renovagao e revi-
talizacdo urbana.” - SMPU - Secretaria Municipal de Planejamento Urbano,
2013

2 SUBZONA DE PRESERVACAO AMBIENTAL NO CORREDOR CULTURAL:
Siginifica que

“] - serdo mantidas todas as caracteristicas artisticas e decorativas que com-
poem o conjunto das fachadas e coberturas dos prédios existentes na area,
inclusive clarabdias e suas projecdes, e retirados os elementos que compro-
metem a morfologia original das edificacGes, tais como empachamentos e
marquises;

Il - serdo permitidas modificacGes internas desde que garantam a acessibili-
dade as janelas e sacadas dos mesmos;” (Lei n2 1139, de 16 de dezembro de
1987, Rio de Janeiro (RJ)).

3 Trata-se de uma legislacdo criada para valorizacdo da paisagem urba-
na e de ordenamento da exibicdo de publicidade.

O lote de intervencao, inicialmente, possuia aproximada-
mente 4600m? de area total. Sendo desta area 4000m? corres-
pondentes a 14 pavimentos do edificio de n? 118 e 600m? em 3
pavimentos do n? 114.

Na rua Uruguaiana, o edificio vizinho aos dois edificios
escolhidos (de n2 110) possui 25m de altura. Ja na rua Buenos
Aires, o edificio vizinho (de n2 113) possui um pouco menos de
15m de altura, e sua altura encontra o inicio do 32 pavimento do
edificio que sofrerd a intervencao. (Ver Figuras 24 e 25)

A maior fachada, voltada para rua Uruguaiana estd na di-
recdo Nordeste, e a area possui bastante ruido urbano vindo das
ruas e avenidas em seu entorno.
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FIGURA 24. Fachadas existentes da rua Bue-
nos Aires. Fonte: Produzido pela autora.
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FIGURA 25. Fachadas existentes da rua
Uruguaiana. Fonte: Produzido pela autora.
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1.0 PROJETO

Buscando questionar o modo de cidade atual e oferecer
uma alternativa para uma cidade mais compacta, o objetivo da
conversao do edificio foi gerar um espaco diverso com relacdo aos
seus habitantes, oferecendo liberdade para sua apropriagao.

Para isto, foram pensadas unidades com mais de uma ti-
pologia quanto ao nucleo familiar que ira habita-la, com espacos
flexiveis para cada tipo de morador e espagos comuns em cada
pavimento.

Aideia é ainda, oferecer unidades voltadas para a venda co-
mum, e unidades voltadas para adequacdo a programas sociais,
para buscar uma diversificagdo também nos estratos sociais que
ocupariam o espaco.

AS MODIFICAC@ES NA ESTRUTURA ORIGINAL

Inicialmente, a proposta era a de criar o minimo de modifi-
cagOes dentro da estrutura existente. Essa opg¢ao foi facilitada pois
o edificio originalmente seguia uma conformagao de planta livre
em sua conformacao espacial.

A partir disso, seriam retirados entao os poucos espacos
construidos referentes as areas molhadas (sanitdrios e copas) lo-
calizadas préximas ao prisma de ventilagao.
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7.1. A CONCEPCAO DOS ESPACOS:
7.1.1. O térreo

A proposta é manter o térreo original do edificio n? 118,
tanto com relacao a seu uso quanto com relagdo ao que ja existe
construido. O n? 114 manteria seu uso (que também é comercial),
mas receberia as modificacdes necessarias para ser unificado ao
n2 118.

7.1.2. As unidades habitacionais

Para atender a ideia de apropriacao de espacgos e adapta-
bilidade para o tipo de vida de cada morador, foi gerada uma or-
ganizacao interna que servisse de base para as unidades. A ideia
é a de se oferecer 4 tipologias de unidade habitacional, de 1 a 4
ambientes polivalentes. Nelas, as Unicas areas que teriam funcao
previamente definida seriam as areas de acesso aos apartamentos
em um hall, o banheiro e a copa. Esses ambientes por sua vez pos-
suem tamanhos proximos e pelo menos uma janela cada.

FIGURA 27. Plantas de organizagdo inter-
na de base. Fonte: produzido pela autora.
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Esse layout-base entao foi inserido em uma modulagao e
adaptado para a casca existente do edificio, o que ocasionou em
poucas modificacdes nas areas totais de cada unidade de uma
mesma tipologia.

Para possibilitar ventilagdo natural cruzada nas unidades,
existem aberturas que atravessam o apartamento até o prisma
central, e o prisma lateral, além de uma area comum na esquina.
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FIGURA 28. Esquema de ventilagdo cruzada dos
pavimentos de habitacdo. Fonte: produzido pela autora.

Deste processo, foram gerados até 7 unidades habitacionais
por pavimento, sendo um Studio com 1 ambiente, 3 unidades com
2 ambientes (sendo uma delas adaptada para pessoa com defici-
éncia), 2 unidades de 3 ambientes e uma de 4 ambientes.

O ultimo pavimento habitacional tem unidades diferencia-
das do resto do edificio, respeitando a estrutura original do mes-
mo e & composto por dois studios com um ambiente, um aparta-
mento com 2 ambientes adaptado para pessoa com deficiéncia
e um apartamento com 3 ambientes adaptado para pessoa com
deficiéncia. Nesse pavimento, todas as unidades tem varanda.
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No total foram geradas 53 unidades de habitacao, sendo:
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TABELA 04. Tabela de tipologia de unidades
por pavimento. Fonte: Produzida pela autora.

Gracas a utilizacdo de alvenaria estar contida em paredes
com tubulacdo hidrdulica, sdo geradas diversas possibilidades de
distribuicao espacial para cada unidade, com exemplos que po-
dem ser vistos nas ampliacdes de unidades residenciais entre as
paginas 39 a 44.

7.1.3. As dareas comuns

A proposta é oferecer um espaco de drea comum por pavi-
mento, além de uma lavanderia coletiva em cada pavimento tipo
(o Unico pavimento que nao possui uma lavanderia coletiva é o ul-
timo pavimento de habitacdo). Apesar da existéncia da lavanderia
coletiva, serdo oferecidos pontos hidrdulicos para a instalacao de
area de servico nas unidades.

Nos trés primeiros pavimentos de habitacdao existem além
do espago de area comum, um saldo polivalente em cada, voltado
para atividades internas ao condominio. O do primeiro pavimento
possui ainda acesso ao prisma central, que junto ao prisma lateral,
constituem também espacos de drea comum nesse pavimento em
particular.

O ultimo pavimento do originalmente n? 114 oferece uma
area com piscina e deck, e o don? 118 uma cobertura com espacos
polivalentes, drea coberta e descoberta e vista do entorno.

Assim como nas unidades habitacionais, possiveis utiliza-
coes para esses espacos polivalentes serdao mostrados nas paginas
a seguir.
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AMPLIAGOES DOS APARTAMENTOS AMPLIAGOES
UNIDADE SA UNIDADE SB S

sem escala sem escala

nucleo duro:
- paredes em alvenaria
- equipamentos de carater fixo

sugestdo 01 de disposi¢do
- espa¢o mais compartimentado
- drea de servigo interna

sugestdo 02 de disposi¢do
- espago mais aberto
- drea de servigo externa
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AMPLIAGOES
UNIDADE SC

sem escala

nucleo duro:
- paredes em alvenaria
- equipamentos de cardter

fixo

sugestdo 01 de disposi¢do

- espaco mais
compartimentado

- drea de servigo interna

/ / \ //

sugestdo 02 de disposi¢do
- espaco mais aberto
- drea de servigo externa

AMPLIAGOES
UNIDADE 2A

sem escala

nucleo duro:
- paredes em alvenaria
- equipamentos de carater

fixo

compartimentagdo alta
_-espagos sub-divididos
- ocupagdo de cardter
tempordrio

compartimenta¢do média
> _- uso de um cémodo
fechado

- drea de servigo
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AMPLIAGOES AMPLIAGOES
UNIDADE 28 UNIDADE 2C

sem escala sem escala

S

nucleo duro:
- paredes em alvenaria
- equipamentos de caradter fixo

g
nucleo duro:
- paredes em alvenaria

- equipamentos de cardter fixo

>

compartimentagdo alta
- espacos sub-divididos
- ocupagdo de cardter
tempordrio

compartimentagdo alta
- espagos sub-divididos
- ocupagdo de cardter
tempordrio

compartimenta¢cdo média
- uso de um comodo fechado

- drea de servigo compartimentag¢do média

- uso de um comodo fechado
- integragdo de espagos ocorre
- darea de servigo
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AMPLIAGOES
UNIDADE 3A

sem escala

nucleo duro:

- paredes em alvenaria
- equipamentos de caradter fixo

compartimentag¢do baixa

- espago mais integrado
- divisdo apenas para separar
quarto

compartimentag¢do média

- espagco com alguma integragdo
- dois espagos mais fechados

compartimentagdo alta

- espacgos sub-divididos
- ocupagdo de cardter
tempordrio

AMPLIAGOES
UNIDADE 3B

sem escala

" - equipamentos de

nucleo duro:
- paredes em alvenaria

carater fixo

compartimentacgdo alta
- espagos sub-divididos
- ocupagdo de cardter
tempordrio

compartimenta¢do média
- uso de um cémodo

fechado
- drea de servigo



AMPLIAGOES
UNIDADE 3C

sem escala

nucleo duro:
- paredes em alvenaria
- equipamentos de carater fixo

compartimentagdo baixa
- espago mais integrado
- divisdo apenas para separar
quarto

compartimentagdo média
- espag¢o com alguma integragdo
- dois espagos mais fechados

compartimentacgdo alta
- espagos sub-divididos
- ocupagdo de carater
tempordrio

AMPLIAGOES
UNIDADE 4A

sem escala
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nucleo duro:
- paredes em alvenaria
- equipamentos de carater fixo

compartimentag¢do baixa
- espago mais integrado
- divisdo apenas para separar
quarto

compartimenta¢do média
- espago com alguma integragdo
- dois espagos mais fechados

compartimentacgdo alta
- espagos sub-divididos
- ocupagdo de cardater
tempordrio
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AMPLIAGOES
SALAO POLIVALENTE

sem escala

3 saldes de uso polivalente com es-
trutura de banheiro PNE e uma copa.
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AMPLIAGOES

COBERTURA POLIVALENTE

sem escala

cobertura em 3 espacgos diferentes,

sendo dois cobertos e um externo
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7.2. FACHADAS:
7.2.1. Abertura de Esquadrias na fachada voltada para rua Bue-
nos Aires

Para possibilitar a ventilacao natural do edificio, foram gera-
das aberturas no volume original do edificio n2 118, além do pro-
prio volume do n2 114.

Seriam abertas inclusive esquadrias voltadas para o lote de
n2 113 na Rua Buenos Aires.

Segundo o Artigo 1301 da Lei n? 10.406 (Brasil, 2002):

Art. 1.301. E defeso abrir janelas, ou fazer eirado, ter-
raco ou varanda, a menos de metro e meio do terreno
vizinho.

O imovel vizinho supracitado &, por sua vez, preservado pela
Area de Protecdo do Corredor Cultural (Decreto 4.141/1983 e Leis
N2 506/1984 e N2 1.139/1987). Essa legislacdo de protecdo impse
gue o referido edificio mantenha sua fachada e volumetria como
originalmente, o que impediria uma modificacao futura onde o
mesmo seria verticalizado.

Dessa maneira, a fachada do edificio de n? 118 da rua Uru-
guaiana, que pela lei precisaria permanecer fechado, seria sempre
uma fachada cega, apesar de se erguer quase 30 metros da edifi-
cagao vizinha (o n2 118 da rua Uruguaiana possui 43m de altura e
o n2 113 da rua Buenos Aires, pouco menos de 15m).

A proposta dessa forma, é se contrapor a essa legislacao, e
buscar excecdes para estes casos especificos.

7.2.2. Cria¢do de uma linguagem visual para novas fachadas
Com a abertura de esquadrias, seriam criadas por sua vez 3
novas fachadas no conjunto edificado.

Com o objetivo de criar uma linguagem visual que se repe-
tisse nas mesmas, gerasse o maximo de ventilacao natural possivel
foram criadas novas aberturas nessas trés fachadas.

Na fachada voltada para a Rua Uruguaiana (figura X), os co-
modos de uso livre receberam sacadas na forma de caixas que se
projetam 70cm em direcdo ao exterior. Essas sacadas sao parcial-
mente fechadas com cobogds, e sdo intercaladas, de forma a criar
dinamismo na fachada em si.

Outra maneira de gerar esse dinamismo é o uso de um pai-
nel de chapa perfurada em parte da fachada, que cria aberturas
também num ritmo intercalado, enquanto a alvenaria abaixo se
compde de maneira mais rigida.




A fachada voltada para a rua Buenos Aires por sua vez sofreu
poucas modificacdes. A Unica mudanca considerando sua fachada
original é a retirada das esquadrias voltadas para a area comum
em frente a lavanderia coletiva. Esse espago precisava ter ventila-
¢do constante para potencializar a ventilacao natural das unidades
habitacionais e poderia inclusive auxiliar na secagem de roupas
dessas lavanderias.
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Na fachada criada na lateral do edificio, houve a criagdo de

sacadas similares as da fachada da rua Buenos Aires por toda a
extensao, com a caixa em alvenaria e o elemento em cobogé inter-
calado. A intengdo nesse caso € a mesma: criar dinamismo a essa
nova fachada, além de reforcar a proposta de se impor acima de
um volume vizinho que nao sofrera modificacdes em seu volume
total.
O ultimo pavimento, correspondente a cobertura, ao invés de pos-
suir essas sacadas, possui o peitoril com a aplicacdo externa do
painel perfurado, como ocorre ainda nos corredores voltados para
O prisma.
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FACHADA PARA RUA URUGUAIANA
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FAGHADA PARA LATERAL DE EDIFICIO VIZINHO FACHADA PARA RUA BUENOS AIRES

3.0M
3.0M

=
o
=
o
| 1|3
LI o
| 3
|| o
[ ] =
LEGENDA: | =
| GRANITO PRETO ] g
L o
COBOGO 1 = |
=
S
I L [2p]
PINTURA CREME | _
: | =
2| PAINEL METALICO PERFURADO _ _ | | =
1 |3
L o
—y | N | | | ] =
I | ‘_. i |;_ L ] ] - || o

L imc 14

] l||||r ||||||| M m|IIH|||||lII||||HIIIIIIIIIIIHIIIIIIIII =

[': ':': ':: T A : ‘ g

| ||H|||||ll||||HIIIIIIII IIHIIIIIIHI

3.0M

="
2 |

E

3.5M

QUK SRR | %é%ég% %g%%:ig%é%% ég %%5







8. BIBLIOGRAFIA

“90 logements et bureaux, Charenton-le-Pont”. Disponivel em:
<https://www.moatti-riviere.com/projets/logement/90-logement-
s-bureaux-charenton-pont-94> Acesso 27/01/2021.

ALMEIDA, Décio Otoni de. Do uso industrial ao residencial, um
novo modelo de moradia na cidade contemporanea. Vitruvius, 16
set. 2015. Disponivel em: <https://vitruvius.com.br/index.php/re-
vistas/read/arquitextos/16.184/5729>. Acesso em: 27/12/2020.

ALVAREZ, Inés. Puerto Madero e Ipanema: os bairros mais caros da
América Latina. Clarin em Portugues Revista, Buenos Aires, 27 maio
2018. Disponivel em: <https://www.clarin.com/clarin-em-portu-
gues/revista/puerto-madero-em-buenos-aires-bairro-mais-caro-
-da-america-latina_0_rkgsV7dy7.html>. Acesso em 11/01/2021.

ANTIGOS, Rio - Casa & Prédios. Rio de janeiro, 05/2020. Facebook:
RioCasa-sePrediosAntigos. Disponivel em: <https://www.facebook.
com/RioCasasePrediosAntigos/posts/1743296122484227/>. Aces-
so em 30/01/2021.

BRASIL, Constituicdo Federal. Disponivel em: <http://www.planal-
to.gov.br/ccivil_03/Constituicao.Constituicao.htm>, 1988. Acesso
em 02/02/2021.

REQUALIFICAGAO DE ESPAGOS CONSTRUIDOS | 51

CARDOSO, Adauto Lucio; MELLO, Irene de Queiroz e; JAENISCH, Sa-
muel Thomas. A implementacao do Programa Minha Casa Minha
Vida na Regidao Metropolitana do Rio de Janeiro: agentes, proces-
sos e contradicdes. Minha casa... e a cidade? avaliacao do progra-
ma minha casa minha vida em seis es-tados brasileiros / organiza-
cdo Caio Santo Amore , Lucia Zanin Shimbo , Ma-ria Beatriz Cruz
Rufino. - 1. ed. - Rio de Janeiro : Letra Capital, p.75-102 2015.

“Desocupacao no Centro ultrapassa 37%"”. Disponivel em: <ht-
tps://odia.ig.com.br/colunas/panorama-imobiliario/2021/05/
6155701-desocupacao-no-centro-ultrapassa-37.html> Acesso em
21/06/2021.

DEVECCHI, Alejandra Maria. Reformar nao é construir. A reabilita-
cdo de edi-ficios verticais: Novas formas de morar em S3o Paulo no
Século XXI. Tese de doutorado em Estruturas Ambientais Urbanas
pela USP. Sdo Paulo, 2010.

“Edificio Bonpland / Adamo Faiden”. Disponivel em: <https://www.
archdaily.com.br/br/909780/edificio-bonpland-adamo-faiden?ad__
medium=gallery> Acesso em 18/08/2021.

“Edificio Lisbon Wood / Plano Humano Arquitectos” 06 Out 2020.
ArchDaily Brasil. Disponivel em: <https://www.archdaily.com.br/
br/921514/edificio-lisbon-wood-plano-humano-arquitectos>.
Acesso 27/01/2021.



62 [ REABILITA

“Edificio Residencial Experimental Unité (s) / Sophie Delhay architec-
ture”. Disponivel em: <https://www.archdaily.com.br/br/955535/
edificio-residencial-experimental-unite-s-sophie-delhay-architec-
ture?ad_medium=gallery> Acesso em 15/05/2021.

“Hub Co-Living Rua das Marrecas Opportunity”. Disponivel em:
<https://invexo.com.br/lancamento/hub-residencias-rua-das-mar-
recas-opportunity/> Acesso em: 20/03/2021.

HUGUENIN, Jodo Paulo Oliveira. A utopia experimental da centra-
lidade reno-vada: Experiéncias em trés cooperativas habitacionais
latino americanas. Anais XVIIl ENANPUR 2019. Natal, 2019.

JACOBS, Jane. Morte e Vida de Grandes Cidades. Sao Paulo: Mar-
tins Fontes, 2007. (12 ed. 1961)

KOOLHAAS, Rem. “Por uma cidade contemporanea”. In: NESBITT,
Kate (org.). Uma Nova Agenda para a Arquitetura. Antologia Teodri-
ca 1965-1995. Sao Paulo: Cosac Naify, 2006.

LEl DE USO E OCUPACAO DO SOLO. Prefeitura do Rio de Ja-
neiro, 2017. Dis-ponivel em: <http://www.rio.rj.gov.br/dlstati-
c/10112/6438610/4221811/74LUOSPLC572017.pdf>. Acesso em
27/12/2020.

LIMA, Antbnia Jesuita de. O Programa Minha Casa Minha Vida, a
segregacao urbana e a reproducao de velhas praticas. Argum., Vi-
toria, v. 10, n. 3, p. 257-271, set./dez. 2018.

“Lisbon Wood Edificio de Habitagao e Comércio”. Disponivel: <ht-
tps://planohumanoarquitectos.com/lisbon-wood-edificio-de-habi-

tacao-e-comercio> Acesso 27/01/2021.

MAGALHAES, Luiz Ernesto; BARBOSA, David. Imdveis ociosos no
Centro do Rio devem se tornar moradias. Jornal Extra, Rio de Ja-
neiro, 09 jul. 2020. Dis-ponivel em: < https://extra.globo.com/no-
ticias/rio/imoveis-ociosos-no-centro-do-rio-devem-se-tornar-mo-
radias-24522974.html#:~:text=Com%200%20aumento%20de%20
entrega,atingir%20at%C3%A9%2053%25%20n0%20bairro.>. Aces-
soem: 11/01/2021.

MARICATO, Erminia. Habitacdo e cidade. Sao Paulo: Atual, 1997.

“Moovit lanca estudo de big data com panorama do transporte
publico em dez grandes cidades brasileiras”. Disponivel em: <ht-
tps://moovitapp.com/insights/pt-br/Moovit_Insights_%C3%8Dn-
dice_sobre_o_Transporte_P%C3%BAblico-countries>. Acesso em
05/01/2021.

NOBRE, Eduardo Alberto Cuce. Reestruturacao econémica e terri-
torio: ex-pansao recente do terciario na marginal do rio Pinheiros.
Tese de Doutorado - Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP.
Sao Paulo: 2000.

PROJETO REABILITA. Disponivel em: < http://reabilita.pcc.usp.br/>.
Acesso em 02/02/2021.

REM@Y, Hilde; VAN DER VOORDT, Theo J M. Adaptive reuse of of-
fice build-ings: Opportunities and risks of conversion into housing.
Building Research and Information. Delft University of Technology,
2014.



ROLNIK, R. Territorios Negros nas Cidades Brasileiras (etnicidade e
cidade em S3o Paulo e Rio de Janeiro). Revista de Estudos Afro-
Asiaticos 17 — CEAA, Universidade Candido Mendes, setembro de
1989.

SCHWANZ, Angélica Kohl; da SILVA, Gustavo Ferreira; TEIXEIRA, Le-
onardo Vinicius ; da SILVA, Mateus Veronese Correa. A requalifica-
cdo de edificios ociosos para habitacdes de interesse social. XXIII
Seminario Interinstitucional de Ensino, Pesquisa e Extensao. Out.
2018.

“Send Cooliving Centro Rio”. Disponivel em: <https://invexo.com.
br/lancamento/send-cooliving-centro-rio> Acesso em 21/08/2021.

SILVA, Marcelo Penna da. O processo de urbanizagao carioca na 12
Republica do Brasil no século XX: uma analise do processo de se-
gregacao social. Estacdo Cientifica (UNIFAP), Macap3, v. 8, n. 1, p.
47-56, jan./abr. 2018.

“Skylux Tegra”. Disponivel em: <https://invexo.com.br/lancamen-
to/skylux-centro-tegra/> Acesso em: 20/03/2021.

“Terrain Vague / Ignasi de Sola-Morales”. Disponivel em: < https://
www.archdaily.com.br/br/01-35561/terrain-vague-ignasi-de-sola-
-morales> . Acesso em 10/02/2021.

REQUALIFIGAGAO DE ESPAGOS CONSTRUIDOS | 53

“Transformacdo de 530 unidades habitacionais em Bordeaux /
Lacaton & Vassal + Frédéric Druot + Christophe Hutin architectu-
re”. Disponivel em: <https://www.archdaily.com.br/br/933180/
transformacao-de-530-unidades-habitacionais-em-bordeaux-la-
caton-and-vassal-plus-frederic-druot-plus-christophe-hutin-archi-
tecture?ad_source=search&ad_medium=search_result_projects>
Aces-so 27/01/2021.

“Transformacdo de um Edificio de Escritérios em 90 Apartamen-
tos / MOAT-TI-RIVIERE”. Disponivel em: <https://www.archdaily.
com.br/br/867040/transformacao-de-um-edificio-de-escritorios-
-em-90-apartamentos-moatti-riviere?ad_source=search> Aces-so
27/01/2021.

VAZ, Lilian Fessler. Dos corticos as favelas e aos edificiosde aparta-
mentos — a modernizagao da moradia no Rio de Janeiro. Analise
Social, vol. xxix ,127, p.581-597, 1994.

WESZ, Josana Gabriele Bolzan. Reabilitacdo de Areas Centrais com
Habitacao de Interesse Social: Beneficios para a Cidade e para seus
Usuarios. XVII ENANPUR 2017. Sao Paulo, 2017.

ZANETTI, Valdir Zonta. Planos e projetos ausentes: desafios e pers-
pectivas da requalificacdao das areas centrais de Sao Paulo. 2005.
Tese (Doutorado em Estruturas Ambientais Urbanas) - Faculdade
de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sao Paulo, S3o Paulo,
2006. do0i:10.11606/T.16.2006.tde-30012007-143941. Acesso em:
2021/01/02.



REABILITA

| REQUALIFIGAGAO DE ESPAGOS CONSTRUIDOS |

RAFAELLA SANTOS BRITO DE OLIVEIRA 1 TFGII 1 RAFAEL BARGELLOS SANTOS



INTRODUGAO

O objetivo do trabalho é desenvolver um projeto de
requalificacdo de um edificio localizado no bairro do Centro que se
apresente completa ou parcialmente ocioso, e que se encontre na
condicao de lacuna urbana construida. A requalificacao visa retornar a
funcdo social da cidade para esse espaco no sentido de oferecer
moradia de qualidade num espago com bastante infraestrutura.
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"Segundo estudo da Apsa, a taxa de vacancia no
bairro estd em 37,5% nos residenciais (abril) e 39,02%
nos comerciais (primeiro trimestre de 2021). Ambas sao
as maiores taxas dos ultimos trés anos.”

("Desocupagdo no Centro ultrapassa 37%" - Reportagem por
Cristiane Campos, publicada em 28/05/2021 no jornal O Dia)
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PAINEL PERFURADO METALICO COM FACHADA
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