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Este trabalho pretende realizar uma
pesquisa no perimetro urbano central de
Manaus, visando entender seu funcionamento
e a sua relacdo com o entorno consolidado,
de como este adquiriu o uso predominante
relacionadoacomeércioeservicos, e de comoisso
afetou a qualidade e quantidade habitacional
daregido, assim gerando um efeito esvaziador
e sazonal na regido. Nesse contexto, também
serdo relacionadas ideias voltadas ao direito
a cidade, apropriacdo do territorio, e busca
por um local para uso coletivo. A partir disso,
foram estudadas possibilidades de ativacao
do espac¢o urbano a partir de um elemento
fixador de moradia, com intuito de aumento
da populacdo na regido e conectividade com
0s equipamentos urbanos existentes, usando



como referéncia os parametros vigentes
do Plano Diretor de Manaus, a Lei n°®
1.838 referente ao Uso e Ocupacao do
Solo, a Lei n° 1.837 referente as Areas
de Especial Interesse Social e o estudo
sobre a hierarquia dos equipamentos
urbanos da professora Iara Castello.
Com o que foi analisado propde-se fazer
uma estimativa quantitativa dos locais
com potencial e com isso verificar se
estes conseguem atingir o objetivo de
ativacao neste setor.

1 Iara Castello, possui graduacdo em Arquitetura e Urbanismo pela Universidade Federal do Rio Grande do Sul (1966) e mestrado em
Urban Design and Regional Planning - University of Edinburgh (1975). Atualmente é professor titular da Universidade Federal do Rio Grande do Sul.
Tem experiéncia na drea de Planejamento Urbano e Regional, com énfase em Teoria do Planejamento Urbano e Regional, atuando principalmente 3
nos seguintes temas: identidade cultural, patrimoénio ambiental, analise do espago, projeto urbanistico e desenvolvimento sustentavel.

2 Neste trabalho ativagdo se da com o sentido de propor um novo tipo de uso, ou, intensificacéo desta funcao.
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“A importancia das areas centrais esta
ligada a suas logicas historicas e socioespaciais e
por isso que se destaca em nossas percepcoes e
vivéncias em qualquer cidade. (Castells, 1971)”

A darea central constitui-se no foco
principal ndo apenas da cidade, mas também
de sua hinterldndia. Nela estdo localizadas as
principais atividades comerciais, de servicos,
gestdo publica e privada da cidade. O surgimento
desta area foi percebido e concebido a partir
das transformacdes sociais e econémicas que
ocorreram perante a Revolucdo Industrial. Com o
aumento da industrializacdo e de produtos, houve
a necessidade de criar uma malha de transporte
que pudesse suprir a necessidade de locomocéao
das mercadorias, assim gerando um grande fluxo
de pessoas que circulavam por estes espacos.
Com isso, empresarios buscavam se estabelecer
proximos a estes locais e as massas de possiveis
consumidores, iniciando uma aglutinag¢do de
investimentos em torno disto e delimitando a zona
de maior influéncia da cidade. (LOBATO, 2015).



Assim, tem-se o inicio da
zona central da cidade, local onde ha
um uso intensivo do solo, tendéncia
de verticalizacdo devido a grande
demanda comercial e de servicos,
assim como concentracdo e circulacgao
predominantemente diurna.

A procura por areas perto dessas
zonas centrais, tanto por trabalhadores
quanto por donos de industria, gerou
uma valorizacéo da terra e ocasionou um
aumento do preco dos imoveis. Com essa
procura,demanda e aumento de populacao,
teve a criacdo o centro periférico, que ainda
constitui o modelo urbano, porém com
caracteristicas diferentes da zona central.
Neste, por sua vez, se tem um uso semi-
intensivo do solo, a verticalizacdo mais
baixa, gerando uma ocupacao espacial
maior, além de ser caracterizado como
uma zona mais residencial. Sendo assim,
consiste em uma area com fluxo menos

intenso e com a infraestrutura ndo tao
consolidada, tendo em vista que surge de
maneira mais rapida devido a necessidade
de habitacdes.

O Centro de Manaus apresenta
tais caracteristicas abordadas por Lobato,
porém, como em qualquer cidade, possui
suas peculiaridades. Dentre elas, temos
baixa verticalizacdo dos edificios na area
central, uma area de sitio historico que gera
pontos de tensdo no que pode e no que deve
ser feito, assim como tem-se edificacoes
tombadas espalhadas por toda a regiao
e uma area portuaria muito influente no
comeércio e na vida da populacao.

Caracterizado pelo seu uso
predominantemente comercial e de
servicos, no centro de Manaus é notoria
a sazonalidade em que as pessoas o
frequentam. Suafalta de habitacGes e deuso
pela populacdo ocasiona um esvaziamento
do bairro no periodo noturno, que apos



0 periodo diurno marcado pela grande
movimentacdo de pessoas ha a ociosidade
e a falta de uso dos seus espacos publicos
e até mesmo privados, causando assim a
sensacao de abandono desta area.

Com intuito de promover uma
melhor qualidade e direito a cidade, foram
estudadas maneiras de se fazer habitar esta
area central de Manaus, fazendo com que
todos possam usufruir de maneira coletiva
dos espacos urbanos e dos equipamentos
que ja estdo consolidados, porém sem uso
recorrente, fazendo assim uma experiéncia
coletivizada desta zona de centralidade.



O DEFICIT
HABITACIONAL




O Estado do Amazonas estd entre os que possuem maior déficit habitacional
relativo do Brasil. Esta caréncia habitacional se da em diversos municipios do Estado.
Nao somente na quantidade, mas também relacionado a qualidade das edificacdes
residenciais, estas, de acordo com a Figura 2, apresentam um percentual de inadequacao?

com cerca de 50%.
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Manaus sofre um crescimento populacional de maneira exacerbada a partir da
década de 1990, o que ocasiona a formacdo de novos bairros e uma zona periférica
na cidade, afim de atender a populacdo e proporcionar habitacdo para essa grande
demanda. De acordo com o censo do IBGE de 2010, a populacdo de Manaus era de
1.802.014 pessoas, e tem a estimativa que no ano de 2021 chegue a 2.255.903 pessoas.
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Dados da Fundacéo Joado Pinheiro
(2012) mostram que a cidade de Manaus
se encontra na quinta posicao de capitais
brasileiras com maior indice de déficit
habitacional, com 105.587 absoluto.
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A partir destas mudancas, o centro
de Manaus acabou sofrendo um processo
de esvaziamento e de periferizacdo. Apesar
de ter uma estrutura bem consolidada,
densidade alta, boa infraestrutura e
equipamentos urbanos adequados, esta
area carece de unidades e propostas de
teor habitacional, tendo em vista que,
de acordo com o IBGE 2010, a populacéo
da area central é de 33.183 residentes,
numa area de 426ha, gerando assim uma
densidade populacional de 78 habitantes/
ha?, sendo este um numero muito menor
se levado em consideracdo o restante da
cidade, que tem em meédia uma densidade
populacional de 158,06 habitantes/haZ2.



Em sintese, o objetivo da proposta é:

» Analisar a zona central da cidade e os
equipamentos urbanos e como estes podem
servir de parametro para intervencdes a partir
do estudo da professora Ilara Castelo, afim de
entender o funcionamento do bairro;

 Buscar pontos estratégicos onde ha
maior potencial para ativacdo do espaco urbano
através de elementos fixadores de moradia;

« Fazer um estudo dos parametros
urbanos nas zonas de intervencdo para
realizacdo de uma analise volumétrica das zonas
de intervencdes para prever seu funcionamento;

* Investigar a possiblidade de aplicar
a lei 1807 afim de inserir nos respectivos lotes
de estudo parametros urbanos relativos as
Areas Especiais de Interesse Social e fazer um
quantitativo de unidades habitacionais que 0s
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parametros urbanos nos proporcionam
e analisar se estes atendem a intencéo de
ativacao do espaco;

» Realizar estudo simulado em
determinados lotes e fragmentos para,
a partir dos parametros vigentes do
plano diretor, aplicar os instrumentos
que podem melhorar/intensificar o
parametro vigente.
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Masterplan estratégico para o Centro
Antigo de Salvador

Arquitetos: Levisky Arquitetos Associados,
HABITAR O CENTRO Stuchi & Leite Projetos & Consultoria; Levisky
o Arquitetos Associados, Stuchi & Leite Projetos &
Consultoria

Area: 6.450m2.

Ano: 2014.

Localizac¢do: Salvador — Brasil.

O Masterplan Estratégico para o Centro
Antigo de Salvador (CAS) foi elaborado a partir de
dois principais eixos estruturadores: a mobilidade
e 0 repovoamento habitacional, buscando
promover a sustentabilidade econémica, urbana
e social deste territorio, bastante degradado ao
longo dos ultimos 30 anos. A ideia de “morar e
conectar para regenerar” foi construida pelo CAS
para que este pudesse voltar a ser um territorio
atrativo para se morar e viver, com o0s diversos
usos mistos desejaveis e devidamente conectado
com o restante da cidade.
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Aconexdosedardapartirdoincrementodo
transporte vertical. A instalacdo de um sistema de
ciclovias, integrando os equipamentos culturais
e de servico, coloca a bicicleta como um meio de
transporte alternativo, caracterizando-o como
mais um elemento de integracao e consolidacao
de um eficiente sistema de mobilidade urbana.

A moradia serd incentivada atraves da
acdo no Centro Historico buscando alterar o
cendrio de esvaziamento gradativo que ocorreu
com as novas centralidades. Busca atrair novos
moradores de diferentes faixas de renda que
terd o papel na reestruturacéo da area.



PROJETO DE CORREDOR CULTURAL
DE SAO PAULO

Mauricio Faria Pinto
Horacio Calligaris Galvanese
Localizacao: Sao Paulo - Brasil.

O Corredor Cultural insere-se
nesse empenho de revalorizagcdo do
centro historico da cidade de Sdo Paulo.
Foiconcebido e comegou a ser implantado
na Praca do Patriarca, em 2001 e 2002,
por uma diretoria da Empresa Municipal
de Urbanizacéo.

Constitui-se de um plano de acdes
que buscam arequalificacdo do sistemade
espacos publicos entendidos como ruas,
passeios e pracgas, seguindo um conceito
de projeto integral e conformando um
percurso que vai da Biblioteca Municipal
Mario de Andrade (na Praca Dom José

Gaspar),seguepelaRuaXavierdeToledo,
Praca Ramos Azevedo (localizado o
Teatro Municipal), Viaduto do Cha e
Praca do Patriarca e encerra-se na Rua
Quintanda




O projeto introduzia a acessibilidade e mobilidade, baseada na integracéao
intermodal, capaz de articular trajetos mistos e compondo trés tipos bdasicos de

locomocdao: automovel, transporte publico e a pé.

TCC — RAQUEL M. BRASIL DO REIS:

HABITACAO SOCIAL, UMA PROPOSTA NO

CENTRO DE MANAUS

Raquel Brasil ;

Orientadora: Dra. Caren Michel

O projeto conta com uma edificagdo ;
verticalizada de uso multifamiliar. A proposta .—__-
tem objetivos que proporcionam melhor E T - =1 P
qualidade de vida para novos moradores .“ &
e apresentam solucdes arquitetonicas que — <
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AMAXIMO POTENCIALCONSTRUTIVO DO LOTE
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melhor se encaixam para que isto ocorra.

Além da preocupacao de adensamento, houve o cuidado de manter e respeitar
a vegetacao existente no lote. O favorecimento da circulacédo para pedestres € uma das
medidas levantadas. Ha uso de varandas para manter relagdo com ambiente externo,
assim como jardineiras para filtrar ruidos, insolagao e estabelecer conexdo com a
natureza.

Ha tambeém a preocupacao de estabelecer uma relacao e respeito com o gabarito
do entorno e propor o aproveitamento maximo do potencial construtivo do lote. Um
espaco comercial em seu térreo ajuda a suprir necessidades de seu entorno e atender
0s novos moradores que serdo alocados na edificacao.

17



<
O
O
bt
O
)
O
|—
L)
>

Foram levados em consideracdo para
elaboracdo metodologia deste trabalho
0S parametros urbanisticos presentes no
Plano Diretor da Cidade de Manaus. Seréo
estudados os percentuais de aproveitamento,
os afastamentos, o uso dos solos, entre outros,
levando em consideracdo a Lei N° 1.818, que
se refere as normas estabelecidas de Uso e
Ocupacdo do Solo do Municipio de Manaus, e
0s conceitos de area urbana e area de transicéo,
delimitados na Lei de Perimetro Urbano.
Também sera considerada a Lei N° 1.837, de
janeiro de 2014, que dispde sobre as Areas de
Especial Interesse Social, previstas no Plano
Diretor Urbano e Ambiental no Municipio
de Manaus, e que tem como objetivo definir
parametros diferenciados para parcelamento
e uso do solo e para construcdes nas Areas de
Especial Interesse Social — AEIS



Além disso, foi utilizado um estudo realizado pela professora Iara Castelo
que dispde sobre os raios de abrangéncia dos equipamentos comunitarios e trata da
distribuicdo equilibrada pela malha da cidade. Estes equipamentos regulamentam
distancias maximas para que a influéncia destes raios de abrangéncia atendam as
necessidades da populacdo que fara uso desses recursos.

Tabela 1 - Raios de abrangéncia dos equipamentos comunitarios

Grupo Tipo de equipamento Parametro Observagdes
Distancia
I= Creche, Pre-Escola, Maternal, Relacdes frequentes =
Escola De 17 Grau, Comércio MIMerosas.

Cotidiano, Pequenos Servigos
Pessoais, Praga, Playground, Area 400m
Verde, Igreja, Templo

Deslocamentos a pé diarios.

Aproximadamente 10 minutos de
percurso.

2° Escola De 2° Grau, Centro Equipamentos de frequéncia
Comunitario (CSU), Comercio media.
Eventual (Bens Pessoais),
Shopping Mall, Servigos Pessoais, Deslocamentos a pe.
Parque (Lazer e Esporte), 800m
Ambulatonio, Clinica Distincia de tempo ate 30
minutos.
B Escola Técnica, Faculdade, Relagbes pouco frequentes,
Universidade, Biblioteca. Musen, menos THNerosas ou
Comercio Raro, Shopping Center, EXCepCionais.

Loja De Departamento, Servigos
Especializados, Hospitais Gerais E

Especializados 1600m
Fonte: Castelo, 2013

Deslocamentos por transporte
individual ou coletivo.
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A partir destes dados que foram
coletados, serdo estudados e propostos
zoneamentos intervencionais que
se adequem a estes parametros,
buscando destacar areas onde se ha
maior potencialidade de implantacao
das habitacGes. Estas, por sua vez,
poderdo servir como elemento fixador,
mas trabalhando em conjunto com
0S equipamentos urbanos no seu
entorno para gerar um uso coletivo e
maior conectividade e participacgdo da
comunidade em suas areas livres de
uso publico - estas definidas no Plano
Diretor de Reabilitacdo do Centro de
Manaus, que foilevado em consideracao
como base para levantamento de alguns
mapas de analise e diretrizes.

20
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MAPA DE CHEIOS E VAZIOS

Centro de Manaus Consolidado. Poucas
areas livres.
Diferenca de morfologia.
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MAPA USO DO SOLO
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Predominancia do uso comercial
e servicos. Zonas mais periféricas
com uso mais residencial.

MAPA DE TAXA DE DESOCUPACAO

A
N

Subsetor centro antigo e centro
sitio historico sdo os que
mais tem taxa de desocupacao.



EQUIPAMENTOS URBANOS
Mapa de influencia - Restaurantes

A
-

A zona de centro bairro € a que
melhor e atendida, isto surgindo
como uma forca nas zonas
proximo ao Largo Sdo Sebastido e
Teatro Amazonas

MAPA DE INFLUENCIA - ESCOLAS

A
N

Escolas ndo atingem sua influéncia
em parte do setor sitio
historico.
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MAPA DE INFLUENCIA -
UNIVERSIDADES

A

o

Universidades sao bem influentes em
toda regido do centro.
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MAPA DE INFLUENCIA -HOSPITAIS E
UBS

A

O bairro do centro é bem servido
de equipamentos voltados para
a area da saude. Com pequena
caréncia no Sitio Historico



MAPA DE INFLUENCIAS - MERCADOS
E FEIRAS

A
N

Sao distribuidos de maneira em
que boa parte da zona central
seja privilegiada, tendo maior
influéncia no setor de Sitio
Historico, ja que neste temos a

Feira da Banana, Feira da Manaus
Moderna, e 0 Mercado Municipal
Adolfo Lisboa

MAPA DE INFLUENCIAS - MUSEU E
CULTURA

'

Sao presentesno centro de Manaus,
porém tendo maior influéncia na
zona de bairro e bares, ja mais

25



proximos a orla, no setor sitio
historico se tem caréncia deste
tipo de equipamento.

MAPA DE INFLUENCIAS - AREAS DE
USO LIVRE
A

N

Tanto o centro bairro quando o
sitio histérico possuem locais em
que estes equipamentos sdo muito

presentes, onde basicamente
toda, ou boa parte, de ambas as
zonas sao atendidas de maneira
singular por um ou mais destes
equipamentos.

Com estas analises foi possivel
estabelecer as areas com maior
influéncia dos equipamentos
urbanos, estes que agregam
na composicdo, coletividade e
permanéncia de novos habitantes
no centro de Manaus. A partir
disso, foram buscados locais
onde poderiam se estabelecer
edificacdes residenciais com
intuito de melhor aproveitamento
do seu entorno e assim promover,
aléem da qualidade de vida para
oS moradores, mas também a
intencdo de ativacdo do espaco
atraveés da moradia



MAPA DE ZONAS E LOTES DE
ESTUDO

'''''''''

i

— T i

Nesta segunda etapa foi utilizado
a divisdao em duas grandes zonas,
alinhando seus parametros
urbanos como fator principal
dessa proposta. Tendo em vista
suas caracteristicas tanto no
quesito de legislacdo urbana, mas

também a sua identidade com o
entorno em que se € inserido.
Serd considerada alternativas
construtivas que melhor
conversem com o lote em que se é
inserido, levando em consideracao
as leis que podem ser aplicadas,
sua hierarquia viaria, a topografia
e sua relacdo com a paisagem
em seu entorno. Para isto, foram
utilizadas tipologias construtivas
que agregassem valor nos locais
de intervencoes..

27



V)
I
n
O
ad
O
a4
2%

CRIACAO DO CORREDOR DE ESPACOS DE
USO LIVRE

Foi estudada a criacdo de caminhos que
pudessem ser interligados e propor uma
melhor conexdo entre os espacgos de uso
livre, e assim integrar também os lotes
propostos de intervencgao. Estes acessos
foram feitos a partir da estrutura ja
existente, mas fazendo aumento e/ou
reducédo dos calcamentos existentes e
das vias.

Com isso, forma-se este corredor de
espacos livres, pensados de maneira
que possam priorizar o uso do pedestre
e fazer uma ligacdo que incentive seus
usos e seu entorno a favor de incentivar
coletividade e interacdo das novas
pessoas inseridas neste contexto.



PUBLICO ALVO

A O estudo em andamento ndo visa
(N diferenciar um publico alvo baseado em
questdes. Como se trata e uma simulacao
e quantitativa, os usuarios a serem
ety alocados nestes lotes de andlise foram
7R definidos em um numero de pessoas
k) que poderiam ocupar as unidades
v habitacionais.
Com isto foi definido 3 tipos de
unidades padrdo, que estdo dispostas
na tabela a seguir:

— o ,.___ Lo ™ L I v 0 et Al

Tipo Quarto Cozinha Sala Estar Area de Comodo

Servicos Diferenciado

Fonte: autor, adaptado da Le1 n® 1.837
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TIPOLOGIA UTILIZADAS

Algumas formas de construir foram apresentadas nessa segunda etapa, cada
uma visando uma melhor adaptabilidade e possibilidades de qualificacdo dos lotes
estudados. Estas tipologias podem ser descritas como verticalizadas, horizontalizadas
e em forma de vila.

T mEm

VERTICALIZADA HORIZONTALIZADA VILAS

30




O
<
Z
O
N

Nesta zona podemos ver a diversidade de
usos do solo e a presenca marcante de equipamentos
que agregam a qualidade de vida dos usuarios a
serem alocados. Tendo forte existéncia de escolas,
universidades, locais culturais, restaurantes e hospitais,
formando assim um local propicio para construcéo de
edificagcbes habitacionais, ja que a mesma se apresenta
como grande potencial de agregador na vida das
pessoas, incentivando a apropriacdo de seus espacos
e diversificando o uso dos solos da area, trazendo um
teor voltado a moradia.
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AMPLIACAO 01

O lote em questdo foi usado como estudo o TFG da aluna Raquel Reis Brasil, da
Universidade Federal do Amazonas, onde foi construido um edificio multifamiliar que
usa do gabarito mais amplo que o plano diretor possibilita para esta area. Além disso,
0 estudo em questdo criou uma pluralidade de usos enquanto integra a edificacdo a
um centro comercial e praga no térreo, promovendo um uso ndo somente dos novos
moradores quanto dos que ja habitam o local, e mesmo os que estariam de passagem,

conectando com seu entorno.
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Em seu estudo a Raquel Brasil usa de layouts diferentes em razdo da quantidade
de pessoas que podem usar o edificio, podendo ser de edificacdes com 1,2 e 3 dormitorios,
podendo assim abrigar diferentes tipos de familias no local. Com isso, um valor de
aproximadamente 239 novas familias € adicionado no local e em quantidade de pessoas

um numero de 1060.



AMPLIACAO 02

Para ambos os lotes foi pensada
numa maneira que pudesse ser construidas
e ainda assim tivesse a preservacao e
a conversacdo da area verde existente
com a edificacdo. Ambos possuindo uma
tipologia voltada a uso de apartamentos
e edificagbes que entrassem no terreno,
possibilitam a preservacao de areas verdes
existentes como ponto de apreciagdo e
de sombreamento, além da formacao de
interacdes de moradores e seu entorno,
como uma espécie de praca.
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EDFICACOES PROPOSTAS 2 = TEATRO AMAZONAS

H4 a possibilidade de edificar
abaixo do solo em até 3 pavimentos sem
preciso do uso de elevador, com isso temos
a possibilidade de adensar ainda mais o
local. Para além da moradia, esta parte
subterranea poderia contar com locais
voltados para comércio, servicos e uso
compartilhado
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Nestes dois lotes foram possiveis a alocacdo de 216 familias, com unidades que
se divergem entre 1, 2 e 3 dormitorios. Totalizando uma quantidade de 704 pessoas.
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AMPLIACAO 03

Como neste lote se tinha uma area pequena para construcdao foi utilizado o terreno
para uma edificacdo do tipo apartamento que conversasse com seu lote vizinho, que
se sobressai um pouco da paisagem existente visto sua altura um pouco mais elevada
que os demais. Foi pensando um aproveitamento dos seus pavimentos superiores para
habitacdo e seu térreo mais livre como espécie de mini centro de comércio e servicos,
porém com espacos abertos sobre pilares para uso coletivo da populacao
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Neste foi possivel a alocacdo de 9 familias, totalizando uma quantidade de 36
pessoas. Estas divididas em apartamentos de 1, 2 e 3 dormitorios.
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AMPLIACAO 04

Nesta ampliacdo foi usada como
objeto de estudo um outro TFG de uma aluna
da Universidade Federal do Amazonas.
Neste lote, Juliana Hickmann faz uma
proposta de uma edificacdo voltada para
0 coworking e habitacdo social na Rua
Barroso com a Saldanha Marinho. Em
seu trabalho é pensado numa maneira de
integrar e conectar o terreno com as ruas

que fazem fronteira, mas também com a

Av. Eduardo Ribeiro de modo a criar uma
area peatonal em todo lote. Assim, ela
tira partido do uso de uma tipologia mais
horizontalizada, usando o gabarito maximo
do que a zona permite, mas tambeém com
areas em seu térreo livre para criacdo de
pracas e ambientes que proporcionem
0 uso dos moradores e das pessoas que
frequentariam as edificacdes voltadas ao
trabalho em conjunto.
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Para uma maior capacidade de
alocar pessoas foi anexada ao trabalho de
Juliana o antigo local em que se encontrava
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abemolna area,ja que agorase encontra em
desuso. Com isso foi possivel a construgao
de 3 novas edificagbes que seguem O0s
mesmos padrdes que foram utilizadas no
projeto original.

Para uma maior capacidade de
alocar pessoas foi anexada ao trabalho de
Juliana o antigo local em que se encontrava
abemolna area,ja que agorase encontra em
desuso. Com isso foi possivel a construgao
de 3 novas edificagbes que seguem O0sS
mesmos padrdes que foram utilizadas no
projeto original.
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Além do uso peatonal que a propria
OLuliana ja propunha no projeto, foi pensado
uma area mais ampla do entorno da

edificacdo, afim de intensificar ainda
mais o uso e apropriacdo. Com parte do
térreo livre e espaco com jardins entre as
edificacOes foi possivel criar ambiéncias
para que tanto moradores quanto pessoas
de passagem pudessem desfrutar do local.

>

Com isto foi possivel alocacéo de 60
novas familias nas 3 edificacdes em anexo,
que somadas as 30 familias ja dispostas na
proposta original, totalizam 90 unidades
Assim um total de cerca de 268 novas
pessoas, distribuidas em unidades de 1, 2
e 3 dormitorios.




A segunda zona é caracterizada pela ligacdo de
4 areas livres de uso publico, sendo estas, a Pragca Dom
Pedro II, a Praca da Matriz, Praca dos Remédios e Parque
eferson Perez. Sua parte mais ao leste é bem contemplada
por uma diversidade de equipamentos urbanos apontados
por lara Castello. Ja na parte mais ao oeste pode-se
perceber certa caréncia desses equipamentos, também
sendo uma area de transi¢ao do subsetor centro historico.
Em relacdo ao uso temos uma diminuicdo da quantidade
de comércios e servicos e um comeco de aumento de
unidades habitacionais.
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AMPLIACAO 05

Nos lotes mais proximos a Praca
Dom Pedro II temos uma presencga de
edificios iconicos como o Casardo de
Inovacdes Cassina e o Museu do Pacgo, aléem
de uma presenc¢a mais latente de unidades
historicas para conservacao. Com isso, foi
pensando numa maneira que estes nao
prejudicassem a paisagem ja existente, mas
que também pudessem proporcionar uma
quantidade de unidades habitacionais.
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O uso do térreo livre para unificar
as duas edificacdes, marcado em vermelho,
uma area destinada ao uso comercial e de
servicos atendendo os moradores e pessoas
em seu entorno, e tambeém de apoio para
a praca Dom Pedro, assim unificando e
coletivizando as possiveis atividades da
zona. Com estas edificactes foi possivel a
locacdo de 40 novas familias, totalizando

148 novas pessoas
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AMPLIACAO 06

Nesta zona encontram-se edificacoes
que foram tidas como a serem retiradas e/
ou removidas, de acordo com um mapa
feito pelo 6rgdo da IMPLURB. Porém como
temos a predomindancia latente de um
uso comercial e de servicos foi pensada
numa maneira que as pessoas que fossem
alocadas ndo fossem afetadas de uma
maneira negativa com este entorno ja bem
consolidado.
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Foram adotadas edificacgdes
proximas na tentativa de criar uma nova
camada de uso e ativacdo deste territorio
num viéshabitacional, fugindo do que temos
e possibilitando uma nova caracteristica
para o local. Foram inseridas 6 edificag6es
com proximidades entre si e com as areas
de uso livre, a fim de criar uma conexao e
um pequeno nucleo voltado para o estar e
vivéncia das pessoas
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Com estes 6 lotes podemos chegar
em um quantitativo de 156 pessoas, cerca
de 48 novas familias



AMPLIACAO 07

Esta zona encontra-se nas
proximidades da Igreja dos Remédios e da
praca em seu entorno. E um lote bem amplo
que corta parte da quadra possibilitando
uma criacdo de caminhos e ligacoes.
Com isto, foi pensado uma proposta que
funcione como uma espécie de vila, onde
foi priorizado areas mais abertas e uso
peatonal, ligando a Avenida Joaquim
Nabuco e Rua dos Barés.

A :
9','
! & sy, § -
é_jq %4&5 33:- #
- 3 ;
: A e 4 ‘S
& 9 'ﬁlg. L.
M o >
Y A S
A 3 £
5 g ol

CALCAMENTO 1 = MEREIA DOS REMEDIOS
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A disposicao das edifica¢bes criaria
um corredor central de passagem, onde
a vegetacdo e arvores quebrariam o
carater de um local mais densificado,
harmonizando e agregando qualidade de
vida aos moradores. Um centro comercial
se daria na marcacdo em vermelho, no
térreo de uma das residéncias, esta que
atende o complexo e também pessoas que
possam estar de passagem por este local.

Um quantitativo de 168 novas
pessoas poderia ser alocado nesta
intervencao, totalizando 45 familias.
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AMPLIACAO 08

A ultima zona de intervencdo se
da em lotes proximos ao Parque Jeferson

Perez, onde se € criada conexdes deste com |
0 parque, a Avenida Sete de Setembroe

um calcamento ligando a Praca Heliodora
Balbi. Como tem-se pouca amplitude
viaria foi proposto que o calcamento fosse
aumentado em um dos lados, visando que
esta conexdo peatonal ndo fosse prejudicial
ao fluxo existente na area. Duas edificagoes
foram criadas no lote buscando melhor
aproveitamento do declive topografico

existente no local.

CALCAMENTO

all

Com uma topografia acentuada
temos a possibilidade de pavimentar para
baixo do nivel do solo, um total de até 3
pavimentos para que nao seja necessario
a criacdo de elevadores.

Esta intervencdo totalizaria 210
pessoas, divididas em 63 familias,



Nos estudos dirigidos nesta segunda etapa foi
possivel a chegada em um quantitativo de 2750 novas
pessoas a serem alocadas neste setor, totalizando cerca
de 750 familias. Ao ser levado em consideragao o estudo
feito no Edificio garagem chega-se a um total de 3614
habitantes e 966 unidades habitacionais.

Ao se comparar a primeira etapa, onde obteve-se
um numero de 3620 pessoas, é perceptivel um pequeno
decréscimo em relagdo a segunda. Mesmo com novos
lotes este numero cai pelo aproveitamento do terreno
para melhor qualidade e atendimento aos usudrios e
seu entorno.

Apesar de conseguir alocar novas pessoas, essa
quantidade ndo concretizaria a tentativa de reverter o
déficit habitacional que temos neste setor. O numero de
habitantes passaria de 33.183 para 36.797 pessoas, numa
area que totaliza 426ha2. Um aumento significativo, mas
ndo mudaria o quadro atual do Centro. A densidade de
78 habitantes/ha2 passaria a ser de 86,37 habitantes/m?2,
este um numero menor que a media da cidade, que de
acordo com IBGE é de 158,06 habitantes/haz2.
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Os parametros construtivos nos dois
subsetores fazem com que se tenha uma
homogeneidade no modo de construir. Sao
meios de néo afetar de maneira negativa
a questdo patrimonial, mas que podem
acabar levando a um metodo que nao fosse
eficaz ou atrativo, tanto para politicas
publicas e até mesmo investimentos
privados.

Essaslimitacbespodem{fazercomque
a ideia governamental de criar habitacdes
nao seja vista de maneira tdo favoravel.
Pensando nisso, seria positiva no quesito de
buscar ativar novos usos, aproveitamento
da infraestrutura existente e de todos os
servicos que ja sdo consolidados no bairro,
com isso aumentando a qualidade de vida
de novos moradores. Porém se levado em
consideracdo o lado quantitativo, a ideia
de criar edificac6es habitacionais no setor
pode ndo ser das mais interessantes, tendo

em vista o valor dos imdveis e a baixa
capacidade de aportar novas pessoas.

A ideia de viabilizacdo que estas
edificacOes poderiam gerar podem ser de
interesses de empresas da questdo privada,
onde haveria novas possibilidades para
que estas obras fossem efetivadas. A Lei
n* 11.079/2004 implementa essa ideia
de modelos de parceria publico-privada
(PPPs) que muda o cendrio de investimento
local, fazendo com que estas propostas
possam ser construidas, tendo em vista
que grandes obras de desenvolvimento
social e tecnologicas do pais acabam por
nao seguirem em frente devida a limitacao
orcamentaria e até mesmo dificuldades de
alinhamento politico.

Apesar desta possibilidade de maior
celeridade aos procedimentos e execucdes
de projetos do Governo que a lei tras, o
mesmo para que ocorra o interesse da



empresa privada, esta obra teria que ter
um valor de retorno que fosse interessante
para a empresa. Entdo obras que possam
ocasionar um grande custo e pouco retorno
podem ndo ser tdo atrativas para estes
investimentos.

Esta questdo de tratar esta grande
zona de maneira tdo homogénea faz com
que obras que poderiam potencializar
ainda mais o bairro Centro sejam de
dificil concepcdo ou que nao sejam tao
chamativas por questdes orcamentarias e
0 baixo retorno que possam gerar. Com o
estudo apresentado foi possivel identificar
possiveis locais que serdo propicios a
criacdo de habitacoes. Cada um dos lotes
tratados com uma legislacdo quase unica,
porém com caracteristicas tdo distintas e
possibilidades de construcao variaveis.

A possibilidade de analisar cada
lote de maneira unica, apesar de que em
um primeiro momento pareca ser mais

dificil, seria um método de mudar um
pouco essa dificuldade de construcao,
e fazer com que possiveis intervencdes
possam realmente acontecer. Tem-se
uma variedade tdo grande de lugares,
paisagens e possibilidades construtivas
espalhadas que com a legislacdo atual
sdo transformadas numa situacdo com
caracteristica quase singular.

Possibilidades de ultrapassar essa
legislacdo sdo possiveis, como a disposta
no artigo 76 do plano diretor, referente ao
uso e ocupacao do solo, que nos possibilita
a construcao de um pavimento tipo a cada
0,5m excedentes em umlocal onde sua caixa
viaria seja maior que 9,5m. Ou na lei que
permite a construcdo de pavimentos a nivel
subterraneo e ainda assim respeitando o
gabarito maximo do terreno. E até mesmo
a outorga onerosa do direito de construir
pode nos possibilitar maior uso dos lotes
em questao.
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Com isto, esta nova analise em cada
lote serviria para propor, apos um estudo
afundo do local em si, um possivel modelo
de construcdo que sairia dos padroes
estabelecidos no plano diretor, mas que
traria um novo chamariz para a area. Esta
analise sempre levando em consideracao
0 seu entorno, para que de nenhuma
forma possa afetar de maneira negativa

a paisagem existente ou ser algo que nao
converse com o local em que esta inserido,
mas sim um instrumento que permita novas
possibilidades e melhoria na qualidade de
vida dos moradores existentes junto com
0s novos a serem alocados no bairro.




