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SUMARIO

Verificar em que medida e sob que aspectos as regulamentacoes
urbanisticas interferem na organizacao do uso do solo da cida-

de, constitui-se o objetivo principal deste estudo.

0 duplo papel que este instrumento do planejamento desempenha
na orientacao do crescimento urbano — técnico x politico — @&
avaliado, procurando-se ressaltar os agentes e as formas que

assumem estas interferencias.

A analise de como as regulamentagdes urbanisticas adotadas ao
longo do tempo influenciaram o processo de ocupagao do espaco
urbano e desenvolvida, tomando-se como exemplo um segmento da

cidade do Rio de Janeiro — o bairro de Laranjeiras.

A evolugao urbana desta area da zona sul do Rio de Janeiro e
estudada de forma a identificar as mudancas ocorridas dentro
da categoria residencial, que tradicionalmente predomina na
sua ocupacao, e relacionando-as com as mudancas da posigao re-

lativa deste na cidade.

Focaliza-se a legislacao urbanistica adotada ao longo do tempo,
para a cidade e Laranjeiras, de forma correlacionada, avalian~-
do-se no seu desdobramento os reflexos ocorridos no solo. A
globalizacao desta analise € obtida através do destaque dos fa

tores gerais responsaveis pela dinamica do processo de ocupacao
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residencial e de mobilidade das classes sociais no espag¢o urba-

no da cidade e do bairro especificamente.



SUMMARY

The aim of this study is to understand the impact of land-use
rules over the spatial organization of a city. Those rules are
viewed as twofold planning instruments, influencing the urban
growth in technical and political ways. The agents and patterns
of either way are identified and interpreted through a case
study of Laranjeiras — a segment of the south area of the Rio

de Janeiro city.

Changes in the land-use pattern of Laranjeiras are analysed

since the late 18th

century. Laranjeiras has always been a
residential area but, through time, some qualitative changes
occured, thus modifying its relative position — in term of

social classes — within the city.

Land-use rules are studied — since their appearance in the
early ZOth century — first, according to their significance
for the city of Rio de Janeiro as a whole and, second, emphasizing

their particular meaning to the area under investigation.

Finally, the land-use changes experienced by the city are
compared to those occured in Laranjeiras, leading to the
identification of the general factors responsible for them and
for the social mobility, as expressed in the spacial urban

organization.
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1.1 OBJETIVO

0 rapido processo de urbanizacao que vem ocorrendo nos ultimos a
nos, nas cidades de paises onde predomina o modo de produgao ca-
pitalista e, em particular, nas grandes cidades do mundo subde-
senvolvido, tem como um de seus reflexos diretos a ocorrencia de
mudangas no uso de solo urbano, nas areas ja urbanizadas, associ
adas no caso brasileiro a extenso processo de renovagao urbana,

com substituicao de construcoes e, modificagoes na propia malha

viaria basica.

A medida que as cidades se expandem, seja pela incorporacgao de
novas areas ao seu tecido, seja pela intensificagao daquelas ja
conquistadas torna-se mais complexa a relagao estabelecida entre
a apropriacao fisica do espag¢o e seu ordenamento. Elas passam,
entao, a requerer do poder publico agoes reguladoras, para reali
zar a organizacao do seu espago fisico. A implementacao do pla-
nejamento urbano representa uma resposta a esta solicitagao, na
medida em que ele avalia tecnicamente as condigoes urbanas e pro
poe medidas para seu solucionamento. Para a viabilizagao deste
ordenamento espacial, sao elaborados e implantados planos direto
res e legislacao de uso do solo, alem de intervengoes TJocaliza-

das, de urbanizacao ou reurbanizagao — renovagao urbana.

Sob determinados aspectos estes instrumentos tecnicos permitem a
articulagao de medidas que visam a racionalidade e a eficiencia
da acao planejadora. Porem, a visao puramente tecnica, neutra,
do planejamento urbano e seus instrumentos, se constitui em uma

compreensao parcial, limitada, da questao. Ha de se levar em



consideracao que nas sociedades capitalistas, diversas forgas,
muitas vezes conflitantes, atuam na construcao do espago urbano,
exercendo influencias na decisao de planejar. Desta forma, fi-
ca ressaltado o carater politico de que se reveste a atuacao do

Estado, na conducao do desenvolvimento urbano.

A selecao de uma entre diversas alternativas que se apresentam co-
mo validas para se atingir determinados objetivos, demonstra cla
ramente este aspecto do problema. A alocacao de recursos pr]i
cos ou a adocao de medidas reguladoras diferenciadas para cer-
tas areas da cidade, esta com freqgiiencia orientada no sentido
de assegurar beneficios aos grupos de capitais que atuam na eco
nomia urbana e a populacao de maior poder aquisitivo, que re-

quer os servicos urbanos e por eles pode pagar.

Assim, o Estado desempenha o papel agenciador do planejamento,
garantindo beneficios ao capital estatal, aos diferentes capi-
tais envolvidos na construcao da cidade ou aos capitais que a-

tuam no conjunto da produc3o.

0 solo urbano, dentro deste contexto, representa importante fa-
tor de investimento para estes capitais, uma vez que o crescimen
to acelerado da populagao e a expansao das atividades economi-
cas, esbarra na escassez de terras equipadas com servicos e in-
fra-estrutura, gerando fortes pressoes para a valorizacao imobi

liaria.

Além de suas caracteristicas de uso e de alta produtividade, o

solo urbano, propicio a ocupagao, tambem pelo fato de se tornar
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escasso, alcanca um alto valor, transformando-se em objeto de

intensa especulacao imobiliaria.

0 preco da terra, dadas as caracteristicas do mercado, mantem
nitidas relacoes com o potencial de uso dos terrenos — ditado
de certo modo, pela disponibilidade de infra-estrutura —, com
a acessibilidade ao centro ou a sub-centros; com sua localiza-
cao em relacao a qualidade do meio-ambiente, tendo em conta a
valorizacao maior das areas dotadas de amenidades fisicas; e,
ainda, com a atuacao do Poder Publico que, ao fixar padroes de
uso e ocupagao do solo, estabelece a densidade potencial de uso
de cada area. Por outro lado, a diminuicao da oferta de terras
proximas ao centro conduz a incorporacao de novas areas situadas
no seu anel periferico. Paralelamente, novos centros secunda-
rios de servicos vao surgindo em bairros ou suburbios que for-

mam novos focos de valorizacao do espaco urbano.

Dessa forma, o crescimento urbano alem de se processar atraves
da expansao periferica, implica na reestruturacao do uso das a-
reas ja ocupadas, nas quais oS novos valores assumidos pela ter
ra urbana constituem-se tambem em fator determinante da renova-
¢ao urbana. Nesse quadro e que a cidade se transforma e e
transformada constantemente, o jogo de influencias estabelecido
orientando-se, sempre, no sentido da construgao/reconstrucao do
seu espaco fisico. A participacao do Poder PUblico nessas duas
formas distintas de expansao urbana & relevante, uma vez que e
ele quem estipula as condicdes da ocupacao e 0S usos para cada
area especifica da terra urbana e determina a distribuigao de

servicos e de infra-estrutura no espaco urbanizado ou a urbani-



zar. As medidas de incentivo ou restricao ao uso e ocupacao do
solo tem, pois, conseqliencias diretas sobre a densidade e o ti-
po de uso, influenciando desta forma o valor dos terrenos e,con

seqlientemente, 0 processo de estruturagao urbana.

Diversos estudos tem sido realizados buscando relacionar a dis-
tribuicao espacial dos investimentos publicos em infra-estrutu-
ra urbana com os niveis de renda da populacao beneficiada. Ou-
tros trabalhos tem focalizado a evolugao da legislacao urbanis-
tica, mas sem se voltar, especificamente para a analise das in-
terferéncias entre as regulamentacoes urbanisticas e as mudan-
cas no uso do solo, e, igualmente, sem associa-las as condigoes

gerais da expansao urbana a mesma epoca.

0 objetivo deste trabalho sera o de analisar o desempenho des
se instrumento na organizag¢ao do uso do solo de uma cidade: a
proposta e a de verificar o duplo papel assumido pelas regula-
mentacoes urbanisticas na orientacao do crescimento urbano: en-
quanto instrumento tecnico do planejamento regulando e contro-
lando o uso e ocupacao do solo e enquanto instrumento politico
nas decisoes de planejar, refletindo as pressoes dos capitais
publicos e privados interessados na construcao da cidade. A
analise de como as regulamentagGes urbanisticas adotadas ao Ton
go do tempo influenciaram o processo de ocupagao do espago urba
no sera desenvolvida tomando como exemplo um segmento da Zona

Sul do Rio de Janeiro, o bairro de Laranjeiras.

Para alcancar este objetivo, & necessario situar o bairro de La

ranjeiras no contexto da cidade, e estudar sua evolucgao enquan-



to bairro residencial. A identificacao das mudangas ocorridas

dentro da categoria residencial, sera relacionada com as mudan-
cas da posicao relativa do bairro na cidade e com as regulamen-
tacoes urbanisticas adotadas em diferentes periodos, para a ci-
dade e o bairro especificamente. 0 destaque de fatores gerais,
responsaveis pela dinamica do processo de ocupagao residencial
e de mobilidade das classes sociais no espago, foi reconhecido
como fundamental para melhor se compreender esse complexo pro-

cesso de ocupacao e renovacao ocorrido na area.

A abordagem das regulamentagoes urbanisticas tem como enfoque
basico, como assinalado anteriormente, a compreensao do duplo
papel que desempenham no crescimento urbano. Sob essa perspec-
tiva, elas serao estudadas com vistas a averiguar: como e
quando foram elaboradas, em cada etapa do processo de ocupacao
do bairro, procurando-se identificar os agentes que influencia-
ram tais decisoes, e relaciona-las com a situacao da economia,
em geral e, em particular, da indUstria da construcao civil,

e localizar aonde e sob que formas ocorreram seus reflexos.

A interrelagao da visao tedrica que permite localizar o bairro
na estrutura da cidade, compreendendo sua transformacao ao lon~-
go do tempo, com a evolucao das regulamentacdes urbanisticas a

dotadas, permitira:

- avaliar os efeitos produzidos pelas determinactes expressas

nas regulamentacoes urbanisticas, no processo de ocupacao do

bairro;



- confrontar as transformacoes ocorridas dentro do espago urba-
no de Laranjeiras, com os esquemas teoricos da estrutura urba

na.



1.2 JUSTIFICATIVA DO TEMA

A forma que vem assumindo a expansao urbana nas areas mais valg
rizadas do Rio de Janeiro vem promovendo uma renovacao das es-
truturas construidas que, com apoio na regulamentacao urbanisti
ca sempre mais permissiva esta provocando a descaracterizacao a
celerada dos antigos bairros residenciais. A tal ponto esse
processo se acelerou nos ultimos anos que esta gerando, da par-
te da populacao residente, uma reacao cuja repercussao esta se

fazendo sentir no centro das decisoes do planejamento urbano.

0 fato dos bairros da Zona Sul do Rio usufruirem de uma concen-
tracao de amenidades fisicas ameacadas pela aceleracao do pro-
cesso de renovacao urbana de que sao objeto vem despertando em
seus moradores a consciencia de que se impoe uma tomada de posi
¢cao no sentido da preservacgao das caracteristicas de seus bair-
ros. Assim, organizam-se os moradores de varios bairros com in
tuitos especificos de lutarem pela preservacao daquelas condi-
coes ambientais que os atrairam para residir nessa area, essa
organizacao resultando, inclusive, em mobilizacao perante o Po-
der Publico, responsavel pelas acoes que interferem na utiliza-

cao do solo.

Como em varios outros bairros da Zona Sul da cidade, os morado-
res dos bairros Cosme Velho e Laranjeiras congregaram-se para
a formacao de Associacoes, que tem como objetivo o estudo e en-
caminhamento de solucoes dos problemas da comunidade e a defesa

de seus interesses, inclusive aqueles relacionados com a preser



vacao da sua qualidade de vida e a Tuta contra a destruicao das
amenidades que caracterizavam o bairro. Trata-se de movimento
social urbano tipico de classe media, que agrega dois grupos de
moradores: pequena parcela de classe alta, constituida de anti-
gos moradores, proprietarios de alguns casaroes ainda remanescen
tes, e grande parcela de classe media (profissionais de nivel
superior, em grande numero) moradora dos edificios de apartamen

tos.

Tratando-se de um segmento da area urbanizada dotado de todos
aqueles equipamentos e servicos urbanos que privilegiam os seto
res mais valorizados da cidade ocupados por populacao de clas-
se media e alta, a defesa das condicoes de amenidade que carac-
terizam a area aparece como uma das principais formas dessas as
sociacoes — o que nao significa seja esse o unico tipo de ati-

vidade desenvolvida.

A despeito de serem conhecidos hoje como bairros distintos, La
ranjeiras e Cosme Velho compoem um espago continuo, enquandrado
pelas vertentes do vale onde se localizam e merecem ser trata-
dos conjuntamente. A utilizacao do solo em ambos & predominan-
temente residencial, a diferenciacao entre as classes sociais
se fazendo sentir na qualidade das habitacoes e na intensidade

do uso dos terrenos.

R epoca da formacao das duas Associagoes — (Associagdo de Mora
dores e Amigos do Cosme Velho e Associacao de Moradores e Ami-
gos de Laranjeiras - AMAL) — o destaque de problemas que condu

ziam as reivindicacoes visando salvaguardar a qualidade de vida
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na area, definiu o eixo da Tuta a ser empreendida.

Em ambos os casos — o Cosme Velho foi o primeiro na iniciativa
— uma primeira consulta aos moradores, realizada pela Associa-
cao atraves de questionario distribuido nas residencias, reve=

Iles_

Tou o carater unanime dessa reivindicacao. A indicacao da
peculacao imobiliaria" como principal causa dos problemas pelos
quais vem passando a area, levou ao reconhecimento de que o a-
densamento da ocupagao, resultante da liberalidade das regras es
tipuladas para a utilizacao dos terrenos, estava acarretando a

descaracterizacao do bairro e a destruigao das amenidades  am-

bientais e problemas outros.

A partir dessa constatacao, cada Associacao procurou articular-
se com a Prefeitura Municipal, com o objetivo de obter a altera
cao da legislacao urbanistica vigente para a area, tendo sido
encaminhadas propostas no sentido de que fossem revistos os u-
sos permitidos e as condigdes da construgao. A administragao mu
nicipal ao receber e estudar a validade dessas reivindicagoes,a
dotou posicao favoravel as mesmas, mas nao lhe foi possivel dei
xar de lado o agente responsavel pela renovacao urbana combati-

da pelas Associacgoes de Moradores, a empresa imobiliaria.

Da vivencia pessoal da experiencia, enquanto moradora do bairro
e participante da AMAL, decorre o interesse em compreender me-
Thor o processo de expansao e renovagao em curso, a luz da evo
lucao das regulamentacées urbanisticas. Se por um lado as leis

de uso do solo sao definidas como instrumentos técnicos necessa

rios ao planejamento urbano para a organizagao do espago, condu
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zindo ao melhor desempenho das funcoes urbanas, o que pode ser
depreendido no caso de Laranjeiras-Cosme Velho nao corresponde

aquela definicao. Este questionamento foi reforcado no momento
em que o Poder Publico deixou evidenciado o papel das forcas en
volvidas na determinacao das normas, a despeito da pressao exer
cida pelos moradores, no sentido da contencao das construcoes
no bairro. 0 convivio diario com os problemas em causa, demons
trou que o crescente adensamento da area, decorrente do ritmo
acelerado de construcao de grandes edificios de apartamentos, e
incompativel com as caracteristicas do sTtio de Laranjeiras-Cos
me Velho que nao oferece alternativas facilmente recorriveis tan
to para nova expansao quanto para o escoamento dos fluxos de

veiculos decorrentes das transformagoes em curso.

0 desconhecimento das peculiaridades locais pelas regulamenta-
coes em vigor fica patente — principalmente no caso do Decreto
3.800 — quando fixa gabaritos e taxas de ocupacao superiores a
capacidade fisica da area para comportar o adensamento decorren

te.

As teses favoraveis da concentracao populacional como melhor
alternativa economica na racionalizacao dos custos de distribui
cao de equipamentos e infra-estrutura, ha que contrapor as dese
conomias geradas e que obrigam a aplicacao de vultosos recursos
publicos para contornar os problemas que o proprio adensamento
gera. 0Os constantes congestionamentos das vias de circulacao e
dos troncos telefonicos, a saturacao da capacidade instalada pa
ra o fornecimento de agua, luz e gas requerem a execucao regu-

lar de obras de melhorias e ampliacao dos servicos, causando
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constante incomodo a populacgao.

Laranjeiras e Cosme Velho sao exemplos tipicos desta situacao,
agravada com os problemas de trafego surgidos apos a abertura
de tuneis que, ao facilitarem a ligacao dos bairros da orla o-

ceanica com o centro, transformaram-nos em local de passagem.

A estas questoes, advindas dos incentivos da legislacao para o
maior adensamento, somam-se aquelas decorrentes das transforma-
coes ocorridas no tipo de ocupacao do solo, na medida em que a
renovagao das estruturas construidas conduz a substituicao de
classes sociais no interior do segmento da cidade em estudo. A
cada demolicao de casaroes ou de vilas para a construcao de um
edificio residencial, correspondem a saida de elementos das
classes alta ou baixa e a instalacao no bairro de novos elemen=
tos de classe media alta, vez que, 0 custo das construcoes, da-
das as exigencias das normas vigentes, restringe sobremodo 0

universo dos que podem se candidatar a ai residir.



13

1.3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS E DELINEAMENTO BASICO DA
PESQUISA

Definido o eixo principal da pesquisa, foram estabelecidas tres
etapas basicas para o desenvolvimento do estudo, determinadas a
partir do método de abordagem que se optou em seguir. €Este re-
fere-se a apreensao da realidade atraves de uma avaliagao  dos
processos ocorridos com apoio na documentacao existente e em
pesquisa direta, as constatacoes extraidas do campo real sendo
referidas em seguida aos fundamentos tedoricos sobre a questao,

nos quais sera buscada a explicacao para as mesmas.

Desta forma, o procedimento norteador desta dissertacao esta
calcado na avaliacao da realidade percebida, auxiliada pelo es~-
tudo dos meios que conformaram tal realidade, tendo como refe-

rencia basica as reflexoes teoricas.

A aproximacao do objeto de estudo constitui-se na primeira abor
dagem do problema, e foi desdobrada em duas pesquisas, que per-
mitem entender o processo de evolucao urbana da cidade e o pro-

cesso de ocupagao do bairro de Laranjeiras-Cosme Velho,

A primeira aproximacao foi feita a partir de documentos icono-
graficos e estudos elaborados sobre a cidade e o bairro, de
modo a estabelecer as etapas que marcaram o crescimento horizon
tal e vertical da cidade, destacando-se os fatores gerais in-
fluenciadores deste crescimento. Relacionando-se o quadro ge-
ral resultante desta analise com as visoes teoricas existentes

sobre estruturacao das cidades, tornou-se possivel avaliar a
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maior ou menor aproximacao do caso do Rio de Janeiro com oS mo-

delos analisados.

Neste primeiro nivel de aproximacio, € estudada a expansao de
Laranjeiras de modo relacionado com a da cidade. Porem, & no
segundo nivel de aproximagao que o bairro e estudado de forma
mais pormenorizada, demarcando-se as etapas caracteristicas da
sua evolucao urbana. O0s reflexos dos fatores condutores do
crescimento da cidade na historia do bairro sao analisados, re-
sultando na demarcacao de periodos de transformacao, com desta-
que para aquele em que as mudancas comecam a se dar com maior

intensidade.

Basicamente, dois foram os caminhos utilizados para esta primei
ra abordagem: o da pesquisa indireta, onde foram consultados ma
pas antigos da cidade, com registro da malha viaria e dos limi-
tes urbanos, que, ao serem superpostos, indicam as expansoes o=
corridas; estudos realizados sobre a estrutura urbana do bairro
e da cidade; publicacoes da Prefeitura Municipal acerca de 1le-
vantamentos, estudos, registros de realizacoes, cadastros anti-
gos e outros, que se reportam a historia da cidade e do bairro
especificamente; bibliografia sobre a historia do Rio de Janei-
ro e sobre o referencial tedrico desta dissertacao; Censos Demo
graficos e Censos Prediais. A inexistéencia de dados estatisti-
cos isolados para a area de Laranjeiras & decorrencia das agre-
gacoes empregadas em diversos Censos. 0s primeiros levantamen-
tos realizados fornecem dados por Paroquias, estando . Laranjei-
ras compreendida na freguesia da Gloria, junto com Flamengo, Ca

tete e Gloria. As unidades de agregacao posteriores tambem nao
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permitem isolar Laranjeiras-Cosme Velho, o que nao possibilitou
a comparacao ao longo do tempo da informacgao demografica. Es-
ses procedimentos foram apoiados e completados com extensa e
complexa pesquisa direta. Destinada a reconhecer e levantar em
maiores detalhes a area do bairro, essa pesquisa direta foi rea
lizada com os seguintes objetivos: o da apreensao mais minucio
sa da configuracao espacial assumida hoje — trama urbana e ca-
racteristicas de sua ocupacao — e o da comprovacao das etapas
de ocupagao atraves do reconhecimento da geracao de suas edifi-
cacoes. A recorrencia a depoimentos de antigos moradores do
bairro teve a finalidade de verificar determinadas hipoteses 1le
vantadas, uma vez que sua comprovagcao numerica mostrou-se invia

vel.

As iniciativas empreendidas para a quantificacao de certas cons
tatacoes, no sentido de reforgar a comprovacao das ocorrencias
verificadas, demonstraram-se impraticaveis. Foi o caso, por
exemplo, do levantamento de informacoes sobre a concessao de 11
cencas de construcao/demoligao no bairro, necessarias a elabora
cao de um grafico que, ao relacionar o numero de Ticengas conce
didas com o ano de sua execucao, comprovaria a intensificacao do
processo de transformagao do bairro. O0s dados disponiveis na
Prefeitura referiam-se apenas a aqueles agregados por Regiao
Administrativa, e so levantados a partir de 1975. A alternati-
va apresentada seria a de se recorrer ao numero de pedidos de
concessao de servicos publicos — energia eletrica, agua — por
ano e por lote urbano, o que tambem tornou-se impossivel pela
sua nao disponibilidade nas concessionarias. Um trabalho mais

exaustivo de coleta de dados em Arquivo teria enriquecido a dis
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sertacao, mas o objetivo do trabalho sendo mais especificamente
as transformacdes recentes, que esses dados nao alcancam, esse

tipo de levantamento nao mereceu prioridade e foi limitado.

Optou-se, entdo, pela verificacao do processo atraves do reco-
nhecimento das geracoes das edificacoes existentes no bairro, u
tilizando-se o conhecimento sobre tipologias arquitetonicas de
cada epoca e sobre as determinacoes construtivas expressadas pe

las leis.

Esta primeira etapa, correspondente a apreensao do objeto de estu-
do, foi basicamente realizada com a justaposigao entre as cons-
tatacoes provenientes da pesquisa bibliografica e iconografica,
da observacao em campo e da sua leitura atraves de fundamentos

teoricos.

A segunda etapa do trabalho, se prendeu a analise dos meios que
conduziriam a formag3o daquela realidade identificada e caracte
rizada na primeira. Ela se centrou na analise e avaliacao das
regulamentagoes urbanisticas adotadas na cidade do Rio de Janei
ro, uma vez que este constitui o eixo principal do estudo, ten
do como finalidade especifica verificar em que sentido e com
que intensidade tais normas se fizeram sentir no bairro. O0s de

cretos que regulam o uso do solo, com suas sucessivas modifica-

coes, sao analisados com esse fim.

Nesta analise, sdao destacadas as medidas reguladoras adotadas,
que conduziram as transformagoes verificadas no processo de ocu

pagao do solo. Sao medidas de abrangéncia geral ou local, das
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quais algumas sao reconhecidas como incentivadoras da intensifi

cacao do uso do solo e, portanto, indutoras de maior adensamen-

to por area — liberacao de gabaritos e aumento da taxa de ocu-
pacao — enquanto que outras desincentivam determinados tipos
de habitacao — medidas restritivas a construcao de vilas, pe-

quenas casas geminadas e corticos, e mais tarde predios de apar

tamentos muito pequenos.

Complementarmente a esta analise da regulamentacao urbanistica
geral, foram estudadas as normas especificas baixadas para tre-
chos e setores do bairro, formalizadas pelos PA's (Projetos de

Alinhamento).

As reformas que o bairro sofre, a partir dos PA's & verificada

atraves da aprovacao de abertura de ruas, e modificagao de seus
tracados, da fixacao de recuos para alargamento de vias e de
gabaritos diferenciados, medidas essas que favorecem a expansao

horizontal e o crescimento vertical.

0 procedimento de pesquisa nessa segunda etapa do trabalho foi
o Tevantamento exaustivo de toda a legislacao urbanistica que
vigorou na cidade do Rio de Janeiro e das normas especificas pa
ra o bairro (PA's). O0s Planos Urbanisticos elaborados foram con
siderados, mesmo aqueles nao implantados, por ter sido conside-
rado que expressam o pensamento dominante, naquele determinado

momento, com relacao ao crescimento e reestruturacao espacial

da cidade.
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0s PA's elaborados para Laranjeiras foram examinados e classifi
cados, tendo sido consultadas publicacoes da Prefeitura sobre

este tipo de regulamentacao.

A analise de estudos realizados sobre a evolucao da Tlegislagao
urbanistica na cidade do Rio de Janeiro completou os meios em-

pregados para o desenvolvimento desta etapa.

Neste contexto, as normas recentemente decretadas para o bairro
sao tambem levadas em consideracao, a despeito de seus efeitos
no espago ainda nao poderem ser avaliados, dado o curto tempo

de sua vigencia.

Importante @ ressaltar que o alcance destas constatagoes passa
tambem pelo levantamento de fatores que influenciam as regulamen
tacoes e sao por ela influenciados. Trata-se da agao do Poder
Publico na execucao de obras e no fornecimento de infra-estrutu
ra e servicos, assim como a promocao pelo capital imobiliario,

de novas areas residenciais, fatores estes que interferem na
mobilidade das classes sociais no espag¢o urbano, conduzindo as
transformagoes verificadas na estruturacao espacial do segmento

urbano estudado.

0 cruzamento dos produtos extraidos nas duas etapas de pesquisa,
possibilitou a demarcacao dos efeitos produzidos pelas sucessi-
vas regulamentacoes urbanisticas no processo de ocupagao do es-
paco urbano do vale de Laranjeiras. Deste relacionamento resul
tou o destaque dos indicadores diretos e indiretos, por fases

de transformacoes ocorridas, referidos as normas incentivadoras
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da intensificacao de construgdes e restritivas a habitacao popu
lar no bairro, e as normas incentivadoras da ocupacao de novas

areas habitacionais, respectivamente.

As evidencias a que foi possivel chegar com relagao ao bairro,
referidas as nocoes teoricas sobre evolucao da estrutura inter-
na das cidades, indicam claramente que as regulamentacoes urba-
nisticas adotadas a partir da decada de 1930 tiveram efeitos con
traditorios: favoreceram o adensamento da ocupagao, atraves da
verticalizacao — e em certos momentos atraves da construcao de
mini-apartamentos que permitiram a instalacao de classes de ren
da progressivamente mais baixa no bairro como em toda a Zona
Sul; mas em outro sentido, atraves da proibicao de vilas e ou-
tras formas de habitacao popular, bem como de exigencias ou-
tras quanto as construcdes, fortaleceram a tendencia oposta, de
manutencao de toda a Zona Sul como area de classe média e alta,
valorizada pelas amenidades fisicas de que e detentora. Mas
agindo nesse sentido, as mesmas exigencias contribuiram tambem

para o efeito oposto — o crescimento das favelas.
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1.4 BASES CONCEITUAIS

0 estudo aqui desenvolvido parte de uma colocacao basica, a no-
cao de bairro, como entendida popularmente, esse conceito tendo
sido definido de longa data pelos geografos. Segundo  Monbey,
"Uma cidade & um conjunto de bairros dos quais cada um tem sua
fisionomia, resultante da sua funcao, de seus habitantes, de
sua idade. Todos esses bairros, mais ou menos integrados entre
si, formam a cidade. Um bairro urbano tem uma feigao que so a

ele pertence, uma vida particular, uma alma"',

Para os habitantes de uma cidade, o bairro &, no interior da
mesma, um conjunto que tem sua propria originalidade "... fruto
da coexisténcia de uma série de elementos: paisagem urbana, um

certo contetdo social, a fungao e o sitio"%.

Apesar de a administracao municipal utilizar essa nogao para ro
tular as circunscrigoes administrativas em que a cidade esta di
vidida, nao ha, na maioria dos casos, coincidencia entre a no-
cao popular de bairro e as pequenas unidades administrativas ou
fiscais. Recentemente, entretanto, vem ocorrendo por parte de
algumas Prefeituras — Rio de Janeiro e Sao Paulo — a recupera
cao do tradicional conceito de bairro, voltando elas a traba-
Thar com a sua unidade desagregada e caracteristica. No caso

do Rio de Janeiro, apos estudos de delimitacao realizados pela

'Monbey, P. — "Novos Estudos da Geografia Humana Brasileira"
2Segadas Soares, M.T. — "Conceito Geografico de Bairro e sua
Exemplificacao na Cidade do Rio de

Janeiro",
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Secretaria Municipal de Planejamento o Decreto n? 3.158, baixa-
do em 23/07/81,"estabelece a denominacao, a codificagao e a de-
limitacao dos bairros da cidade do Rio de Janeiro". 0 trabalho
executado pela Secretaria Municipal de Planejamento, em suas
premissas remete a ideia propulsora de "compatibilizar os bair-
ros alterados para efeito fiscal aos Setores Censitarios" onde
ficou constatada "a necessidade de melhor dividir a area urbana
buscando uma correspondéncia a areas homogéneas, com continuida

de geografica e cujos limites respeitassem a tradigao local"?,

Ao situar esta unidade espacial reconhecida como bairro no ambi
to maior da cidade, e forgoso buscar apoio e referencia em con-
ceitos de organizacao espacial que permitem melhor entendimento
dos fenomenos em estudo e aos quais as transformagoes identifi-

cadas deverao ser referidas no final do trabalho.

0 processo de mudanca na estimativa intra-urbana vem sendo de
longa data descrito em termos de competicao dos diferentes usos
pelo espaco urbano. Modelos espaciais foram concebidos pelos e
cologistas a partir dessa colocacao, baseados nos conceitos de
invasao e sucessao, enquanto que, na economia urbana, espaco e
localizacao sao visto como bens sujeitos a forcas de mercado.
Conciliando as duas oticas distintas terfamos uma ocupacao do
solo, que se modificaria ao longo do tempo, e seria feita pela
atividade que mais eficientemente dele se utilizasse em termos

economicos. Distancia e acessibilidade seriam os motivos das

*Documento da SMP — Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro/Ma-
croestruturacao Urbana — Definicao dos Limites de Bairros.
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mudancas comandadas pelo valor da terra, tanto maior viesse a

ser a acessibilidade.

0s modelos de organizacao espacial — os classicos esquemas de
circulos concéntricos e de setores — eram basicamente referi-
dos a ocupacao de ares residenciais e, apesar de amplamente

criticados, ainda sao a base para a compreensao dessas areas. A
rigor, ambos os modelos se completam e, somados aos conceitos so
bre renda da terra e distancia, formam um quadro referencial ba

sico para qualquer estudo intra-urbano.

A sucessao no uso do solo nao pode ser explicada de forma tao
generalizada, sem que se levem em conta, por outro lado, os con
dicionamentos criados pela configuracao fisica desse espago ur-
bano. No caso do Rio de Janeiro, e, em particular, na analise
de Laranjeiras, nao se pode desprezar as nocoes classicas dos
geografos — sitio e posicao — a primeira correspondendo as
condigoes fisicas do local onde se implantou o assentamento ur-
bano em estudo, a segunda situando-se em um contexto espacial
mais amplo, relacionando-o com seu entorno e com o conjunto da

cidade.
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1.5 ABRANGENCIA ESPACIAL DO ESTUDO

Partindo do conceito tradicional de bairro referido anteriormen
te, analisamos neste trabalho dois segmentos urbanos da cidade
do Rio de Janeiro reconhecidos pela populacao e pela administra

¢ao municipal como os bairros de Laranjeiras e Cosme Velho.

Localizam-se em um pequeno vale, por onde corre o rio Carioca,
enquadrado pelo alinhamento montanhoso do Corcovado de um lado
e dos morros Dona Marta, Mundo Novo e pela encosta sul do espo-

rao de Santa Tereza, do outro.

No conjunto da cidade encontram-se encaixados entre bairros da
zona sul e da zona norte — Botafogo, Lagoa e Rio Comprido —
sendo a sua parte propriamente plana, na entrada, limitada pelo
Catete e Flamengo e parte de Botafogo. No alto do esporao de
Santa Tereza confronta-se com o bairro do mesmo nome ai locali-

zado.

0 sitio de Laranjeiras e Cosme Velho e pois, caracterizado como
uma area de topografia extremamente acidentada, onde o0os macigos
montanhosos limitam a largura e a extensao do vale. As bases
dos morros ora se aproximam ora se afastam do curso do rio —
hoje subterraneo ao eixo de penetragao — formando trechos es-
treitos e uma seqiencia de pequenos vales secundarios, separa-

dos por esporoes que se prolongam dos morros.

Desde sua origem, a ocupacao foi se desenvolvendo ao longo do

caminho que, partindo do Largo do Machado penetrava para o seu
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interior. Formavam um espag¢o unico e uniforme a despeito das
duas denominacoes que receberam. A descricao feita em 1870 so

bre as ruas das Laranjeiras e Cosme Velho comprova a homogenei-

dade desta area:

"A rua das Laranjeiras comeca na Praga da Gloria
(atual Largo do Machado), e termina no fim do
areal; e a rua do Cosme Velho comega no fim do
areal, e vai terminar quase perto dos canos da
Carioca, por isso que muito pouco falta para
la chegar. Em rigor da palavra, a rua das La-
ranjeiras e a do Cosme Velho sao uma e a mesma

coisa — porque uma e o seguinte da outra"."

Durante a sua evolugao esta unidade foi mantida, comegando a se
desfazer a partir da intensificac¢ao da ocupacao vertical dos
terrenos. 0 adensamento decorrente desta forma de utilizacao
dos lotes, ao ocorrer mais fortemente na parte inicial do vale,
comegou a subdividir o grande bairro ate entao formado. 0 des-
dobramento daj resultante, conduziu ao tratamento daquele espa-
¢o como duas unidades distintas: bairros de Laranjeiras e Cosme

Velho.

Porem, para efeito deste estudo, o conjunto formado no vale do

“*Maciel, Inocencio da Rocha - "Relatorio do encarregado do Tom-
bamento das Terras da ILLUSTRISSIMA CAMARA MUNICIPAL DA CORTE"
1870, Rio de Janeiro: Laboratorio Fotocartografico da Direto-
ria de Obras Publicas/1939.
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rio Carioca @ reconhecido como uma area unica, a qual denomina-

mos Laranjeiras.

Assim, as referencias feitas, no desenvolver do texto deste tra
balho, sobre "area de Laranjeiras" e "Laranjeiras" dizem respei
to as duas unidades assentadas naquele espago — Laranjeiras e

Cosme Velho.
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1.6 DESDOBRAMENTO DO TRABALHO

0 desenvolvimento das questoes iniciais sobre o objeto de estu-
do, abordadas no item 1.3, e realizado nos capitulos seguintes.
Assim, a analise do processo de estruturacao do bairro de Laran
jeiras desde suas origens, e desenvolvida no capitulo II, desta
cando-se as varias etapas por que passou desde a sua origem. A
escolha do ano de 1940 como o marco a partir do qual a intensi-
ficagao das construcgoes se deu com major vigor, e justificada,o
que explica a enfase conferida a reconstituigao de um quadro ge

ral da ocupagao do bairro naguela epoca.

No capitulo II, sao destacados e avaliados os fatores e condi-
coes das transformagoes recentes, e, durante eles, as agoes do
Poder Publico na realizagao de obras, na implementagcao da poli-
tica habitacional pos 64, e na definicao de novas regras para
o uso do solo, verificando-se seus efeitos na cidade. Sera tam
bem analisada a forma como estes fatores se refletiram nas le-
gislacoes urbanisticas que se sucederam nesse periodo, alteran-

do as regras da ocupacao do solo vigentes em 1940.

Em estreita relacao com tais modificacoes e com as grandes 0-
bras viarias que determinam profundas transformagoes no bairro,
as etapas pos 1940 sao demarcadas em termos da ocorrencia des-
sas transformacgoes mais significativas na ocupagao do solo, re-
lacionadas tambem com a evolugao do mercado imobiliario em ge-
ral. Finalmente, e apresentada a situacao atual decorrente das
mudancas recentes, destacando-se as novas regulamentagoes esta-

belecidas em 1980, cujos efeitos, entretanto, ainda nao se fize
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CAPTTULO II - LARANJEIRAS, UM BAIRRO TRADICIONAL

2.1 - Origem e Evolugao do Bairro

2.2 - 0 Bairro em 1940

2.3 - As Primeiras Regras da Legislagao Urbanistica
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0s estudos sobre a evolucao da cidade do Rio de Janeiro, desde
a sua origem, revelam uma dura Tuta empreendida para vencer oS
condicionantes fisicos que a conformavam e que se consistiam em
obstaculos naturais a expansao urbana. A partir do morro do
Castelo, a cidade se espraiou pelas planicies pantanosas vizi -
nhas, arduamente conquistadas atraves de obras de aterro e dre-
nagem. Por sua vez, a presenca dos esporoes montanhosos da ser
ra da Carioca, com sua topografia acidentada, iria tambem difi

cultar e orientar a ampliacao do espago urbano.

E no seculo XVII que se registrava o inicio da expansao do nu-
cleo primitivo do Morro do Castelo, deslocando=-se seu centro e-
conomico para a planicie vizinha, onde foram construidos trapi-
ches, armazens, igrejas e fortificacoes. Esta primeira expan -
sao decorreu, basicamente, do fato do Rio de Janeiro ter assumi
do funcao portuaria importante ao escoar a producao agucareira

da baixada da Guanabara e de seus arredores., A medida que a pe
quena cidade crescia foram sendo conquistadas as planicies no
entorno dos morros do Castelo, Sao Bento, Conceigao e Santo An-
tonio e os terrenos baixos, mal consolidados, puderam ser urba=-

nizados as cuastas de aterros sucessivos.

Novo impulso a extensao da malha urbana se registrou no séeculo
XVIII, reforgcado pela intensificacao das atividades do porto do
Rio de Janeiro, que, ja na qualidade de porto das Minas Gerais
veio a ser a capital da Colonia em 1763. Nesta etapa, a expan-
sao da cidade tomou tres direcboes nitidas: na planicie, para o
oeste, entre o macico montanhoso e o alinhamento dos morros da

Conceigao-Providencia; ao norte, na orla da marinha entre estes
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morros e o mar e para o sul, ao longo do litoral, na faixa en-
tre as encostas da Serra da Carioca e a praia. No final desse
seculo, iniciou-se a conquista dos vales que recortam as encos-
tas do macico montanhoso. Ao longo dos caminhos que por eles

penetravam ja tinham surgido chacaras, cujo desmembramento iria
gerar a progressiva implantacao da trama viaria basica dos bair

ros.

E no século XIX que os autores reconhecem, realmente, a epoca em
que ocorreram as primeiras grandes transformacoes na paisagem ur
bana do Rio de Janeiros Com a instalagao da Corte e a abertura
dos portos ao coméercio estrangeiro, a cidade viu reforgada a
sua funcao de capital e ampliada sua atividade pecuaria. R
mesma epoca, expandia-se a lavoura cafeeira que, a partir dos
arredores da cidade, conquistou as vertentes serranas proximas
ao vale do Paraiba, dai se expandindo para Sao Paulo e Minas
Gerais. A expansao da economia cafeeira durante este século,se
ria o fator preponderante das modificacoes ocorridas na cidade
até o Ultimo quartel do século, pois na riqueza por ela gerada
decorreu a grande prosperidade do Rio de Janeiro, ao longo des-

se periodo, e a acumulagao de capital.

Em 1821, a area urbana do Rio de Janeiro era constituida pelas
freguesias de Candelaria, Sao Jose, Sacramento, Santa Rita ©
Santana. As demais freguesias eram ainda essencialmente angcg
las, mas a expansao da ocupacao periferica foi intensificada ain
da na 1% metade do seculo, fazendo avancar verdadeiras "frentes
pioneiras urbanas". No sentido da Zona Sul, a Lapa e a Gloria

eram, no inicio do século, o limite da cidade e da7 partia o ca
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minho que, entre o macico montanhoso e a orla da bafa, seguia
pelo Catete e levava a Botafogo, Lagoa, Gavea e tambem a Praia
Vermelha. Estas areas perifericas comecaram a ser procuradas
mais intensamente, pelas classes sociais mais altas, residentes
no centro, agora ampliados com a presenca de comerciantes es-
trangeiros recem-instalados na cidade. Ateé o final da primeira
metade do século, ocorreu progressiva transferencia da residen-
cia de parte dessa faixa da populacao que, da area central se
deslocou para a Lapa, Gloria, Catete, Botafogo e também S3ao Cris

tovao, Rio Comprido e Engenho Velho.

Neste contexto, iniciou-se a ocupacao da area de Laranjeiras —
pertencente a freguesia da Gloria — desmembrada de Sao Jose
em 1834, que, por suas condicoes climaticas e seu sitio, alia-
dos ao fato de sua proximidade ao centro, atraiu cada vez mais
populagao. Seu processo de ocupacao passou, ao longo do tempo,
por etapas diferenciadas, cuja sucessao esta diretamente rela-
cionada com os fatores influenciadores da evolucao urbana da

cidade como um todo.

0s reflexos destes fatores na expansao verificada na area de
Laranjeiras, conduziram para efeito desse estudo, a demarcacao
de quatro periodos distintos. 0 desenvolvimento do topico 2.1.
acompanha a periodizacao estabelecida, que compreende os inter-
valos de 1830-1870, 1870-1902, 1902-1922 e 1922-1940. Estes
correspondem as varias fases da estruturacao urbana de Laranjei
ras, desde a sua origem, enquanto o processo de reparticao do
solo seguiu uma trajetoria que, embora fosse modificado o bair-

ro paulatinamente, nao chegou a comprometer a especificidade de
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sua ocupacao predominantemente residencial, expressa em uma es-
trutura pouco complexa, sob uma forma de assentamento basicamen

te horizontal.

E a partir de 1940 que as transformacoes dentro da categoria re
sidencial comegaram a ocorrer com maior intensidade, conduzidas
pela intensificacao da ocupacao dos terrenos e pelas interven-
coes que o poder publico realizou na area. A situacao do bairs
ro no momento inicial desta etapa recente de transformacoes, @
abordada no topico 2.2., constituindo-se na introdugcao ao estu-
do mais detalhado dos periodos de 1940-1950, 1950-1967 e 1967-
1980, que & apresentado no capitulo III referente as transforma

coes recentes.



33

2.1 ORIGEM E EVOLUCAO DO BAIRRO

PERTODO 1830-1870

A ocupacao de Laranjeiras tem seu inicio registrado ja no fi-
nal do seculo XVIII: um mapa de 1790 assinala algumas poucas
construgoes, dispersas ao longo do caminho que penetrava pelo
vale do rio da Carioca. Este caminho, no entanto, consistia mui
to mais em uma via de acesso para 0s passeios que a populacgao
mais refinada fazia aquele sitio, de caracteristicas tao agrada
veis. 0 pequeno vale por onde se desenvolvia o curso do rio da
Carioca e enquadrado pelo alinhamento montanhoso do Corcovado e
dos morros de Dona Marta e Mumdo Novo, de um lado, e pela encos
ta sul do esporgao de Santa Tereza (Morro da Formiga, Paineiras,
morro da Nova Cintra), de outro. Esta topografia permitia que
se deparasse bem proximo do mar e da cidade, com um vale aprazi
vel, de clima mais ameno, dotado de numerosas aguadas, enquadra
do por montahas quase totalmente cobertas de florestas, delas

se destacando, ao fundo, o Corcovado.

0 rio da Carioca, cuja nascente situa-se em vale superior encai
xado entre o Corcovado e o Morro da Formiga e cuja desembocadu-
ra se dava na praia do Flamengo, passando pela atual praga Jose
de Alencar onde era cruzado pela ponte do caminho que levava a
Botafogo, fora aproveitado, primeiro, para abastecer a cidade
— atraves do aqueduto da Carioca—vindo posteriormente a ser-

vir ao proprio bairro.
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As caracteristicas do sitio e as amenidades do clima, acresci -
das da proximidade do centro da cidade constituiram-se em fato-
res propiciadores do desenvolvimento da ocupacao da area, que
no século XIX, comeca a ser procurada por familias abastadas mo
radoras no centro da cidade, multiplicando-se a7 as chacaras,ja

sem a antiga caracteristica de unidades de producgao.

Nos primordios da ocupacao,pequenas unidades de exploracao agrj
cola se haviam implantado na periferia da cidade, contribuindo

para seu abastecimento, mas, o papel de Laranjeiras nao parece
ter sido destacado em termos de produgao. As chacaras que na
1% metade do s&culo IX iriam caracterizar a ocupagao do bairro
podem ser reconhecidas muito mais como constituindo a segundare
sidencia de abastados comerciantes ou outros moradores da cida-
de, que nela mantinham sua residéencia permanente, retidos pelo
interesse de seus afazeres. Nas chacaras, alem da casa e seus
anexos, que abrigavam a familia e escravos, havia pasto para al

guns animais, horta e pomar, e seu papel no abastecimento da u-

nidade familiar nao era desprezivel?®.

A intensificacao da implantacao destas chacaras em Laranjeiras,
ocorre ainda ate meados do seculo, mais com o carater de segun-
da residencia das familias burguesas numa ocupagao tipicamente

periferica que podia ser reconhecido como um arrabalde.

A Chacara mais famosa, no inicio do seculo, foi da propria ra-
inha de Portugal, nao longe do Largo do Machado.
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0 infcio da ocupagao como um bairro pode ser associado a decada
de 1830, guando se tem registro da implantagao de desmembramen-
tos e construgoes residenciais em lotes tipicamente urbanos. A
implantacao do primeiro servigco de transportes coletivos e a a-
bertura das primeiras ruas — alem do antigo caminho de Laranjei

ras marcam essa mudanca.

Essa fase inicial de expansao da urbanizacao no vale do rio da
Carioca, a partir do caminho do Catete prende-se a expansao ace
lerada que a cidade experimentou no periodo, fruto da grande pro
priedade da economia cafeeira. O papel desempenhado pela cida-
de como capital do pais e como centro de comércio e servigos pa
ra a sua hinterlandia imediata e remota ampliou-se notavelmente.
Ja nao se tratava de uma cidade vivendo apenas das areas agrico
las proximas. Cada vez mais os negocios se diversificavam, sur
giam novas funcoes, ampliavam-se a exportacao e a importagao,

tornava-se mais complexo o abastecimento, e, paralelamente, cres
ciam suas fungoes ligadas a administragao, o que originaria, na

segunda metade do seculo, uma burguesia ascendente.

Paralelamente a este surto de expansao motivado pelo crescimen-
to do organismo urbano, importa ressaltar o papel que desempe-

nhou em favor da transferencia das residencias do velho centro
para a periferia, a sucessao de surtos de febre amerela que aba

lou a cidade na decada de 1840,

O0s onibus de tragao animal e as gondolas facilitaram o processo
de ocupacao na direcao da Gloria e do Catete, na medida em que

facilitavam o acesso da populacao aquela area. Especificamente
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Laranjeiras seria atendida por este servico a partir de 1842,
quando as ligagoes Centro-Largo do Machado-Laranjeiras sao im-
plantadas, registrando-se quatro viagens por turno, enquanto que
as gondolas, em 1838, so chegavam até a Gloria, estendendo-se

seu percurso ate Laranjeiras em 1865.

Os vetores de urbanizagao que atingiram a Gloria e o Catete che
garam em Laranjeiras, ate 1850, de forma diferenciada dos dois
primeiros. O0s desmembramentos sucessivos resultavam ainda, mui
tas vezes, na criacao de grandes terrenos onde eram implantadas
chacaras menores que as anteriores, com grandes casaroes ou ver
dadeiros palacios e que, paulatinamente, seriam transformadas em

residencia permanente.

0 caminho das Laranjeiras consistia-se numa penetragao natural

ao longo do vale que, partindo do Largo de Machado — alinhado
e demarcado a partir de 1810 em area resultante do aterro de
terrenos alagadigos — chegava ate as imediacOes do acesso  ao

Corcovado. As grandes propriedades davam frente para este cami
nho, estendendo-se pelas encostas dos morros que conformavam o
vale. As transversais abertas na primeira etapa da formagao do
bairro, ate 1850, foram apenas duas. A primeira, a rua Carva-
Tho de Sa (atual Gago Coutinho), aberta em 1837, possibilitou a
ocupagao da planicie do baixo vale, entre o caminho das Laran -
jeiras e o sope do morro da Nova Cintra. Paralela a Rua das
Laranjeiras, partindo do Largo do Machado, essa primeira rua
teve desde logo desmembrados os seus lotes, nas terras de Domin

gos Carvalho de Sa e de Francisco Marques Lisboa que consti-
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tuiam o que era conhecido como Ilhota®.

A essa epoca, os documentos de aforamento dos terrenos do vale
da Laranjeiras a Camara ainda se referiam a estrada ou ao sitio
das Laranjeiras e so depois de 1841 prevalece a indicacao rua

das Laranjeiras.

A rua Nova das Laranjeiras — Pereira da Silva — aproveitan-
do-se de pequeno vale transversal, conformado pelas encostas do
morro Sao Judas Tadeu, foi, a rigor, a primeira, como sugere seu
nome (a Carvalho de Sa, seria, a bem dizer, prolongamento do
Largo do Machado). 0 reconhecimento da atual Pereira da Silva,
data de 1840, e sua abertura foi feita em terrenos de Joaquim

Velasco e Antonio Pereira.

0 interessante em abrir ruas e criar mais lotes residenciais e
ra ainda pequeno e continuavam a predominar as chacaras refle -
tindo o carater ainda periférico de Laranjeiras. A referencia

as grandes propriedades por onde foram abertas as ruas citadas
e o registro das areas das propriedades existentes aquela epoca,

confirmam a caracteristica peri-urbana de Laranjeiras, ate 1850.

Ao longo do eixo do vale — a rua das Laranjeiras — ja era sig
nificative o numero de pedidos de cartas de aforamento, escritu
ras de compra e venda de imoveis, concessoes, cartas de trans-

passe e aforamento no periodo entre 1840 e 1850. Este registro

®Restier, Gongalves A. - Extractos de Manuscriptos sobre Afora-
mentos 1925, 1926-1929.
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demonstra que as grandes chacaras até entao existentes comega -
vam a passar por um processo inicial de retalhamento. As casas
transacionadas geralmente possuiam caracteristicas mais modes-

tas e deveriam constituir-se nas construcoes menores anexas aos
casaroes sedes das chacaras. Com freqlencia aparecem, nestes re
gistros, os nomes das familias Roso, Sayao, Velasco, Carvalho,

indicando que a maior parte das terras deveriam pertencer a e-
les — para o trecho das Laranjeiras — e na antiga Quinta do
Cosme Velho, o grande proprietario era Cosme Velho Pereira

(1823-1857).

Posteriormente a 1850, um novo impulso foi registrado na "vaga
de urbanizagao” por que passava a cidade. A par da maior de-
manda por areas fora do centro, assolado pela febre amarela na
decada anterior, deve ser referida a liberacao de capitais de-
correntes da extingao do trafico negreiro (1850), que produziu

profundas modificacoes nas relacoes economicas ateé entdao exis-
tentes no pais, inclusive pela valorizacao dos escravos existen
tes, particularmente numerosos na cidade do Rio de Janeiro, co-
mo demonstram as estatisticas da epoca. Os capitais liberados
em conseqliencia desta medida, seriam aplicados nos setores se-
cundario e terciario da economia, verificando-se a multiplica-

cao de bancos nacionais e estrangeiros, 0 nascimento do primei-
ro surto manufatureiro e o fortalecimento do comercio. A cida-
de do Rio de Janeiro passaria a ser o principal centro dessas a
plicagoes: as areas peri-urbanas passaram a ser adquiridas para
investimento destes capitais e o crescente aumento populacional

iria requerer a criagao de novas areas residenciais.
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F a partir da década de 1850 que uma série de medidas foram a-
dotadas, marcando o inicio das transformagoes que iriam assegu-
rar a modernizacao da cidade e permitir a aceleracao do cresci-
mento periferico. Pode-se citar, entre outras medidas, a inau-
guracao da navegacao a vapor (1835), o deslocamento do abatedou
ro da praia de Santa Luzia (1853), a inauguracgao da iluminagao

a gas (1854), a inauguracao da estrada de ferro D. Pedro 11
(1858), o estabelecimento de rede de esgotos na area central

(1866) e a implantacao das linhas de bondes (1868).

Os reflexos em Laranjeiras, da onda de urbanizagao por que pas-
sava a cidade, sao evidenciados pelas aberturas de novas ruas,
para facilitar o desmembramento de algumas das grandes chacaras.
Embora estas agoes registrassem um impulso no sentido de expan-
sao da area, as caracteristicas da ocupagao verificada ainda
significavam uma fase pre-urbana. Foram abertas ruas e a sua
ocupagao permeneceria por varias décadas rarefeita, mas as no-

vas chacaras ja se constituiam em residencias permanentes.

As ruas Guanabara (Pinheiro Machado), Ypiranga, Paissandu e do

Roso (Coelho Neto), foram abertas nesse periodo — de 1853 a
1856 — num trecho de baixo vale, a margem direita do rio Cario
ca, que correspondia a extensa area plana limitada pelo sope

dos morros Mundo Novo e Azul. A abertura da rua Paissandu vem
a representar uma nova ligacao do vale com a rua do Catete, on-
de a ocupagao ja ocorria em bases mais urbanas. Seu nome origi

nal, Santa Tereza do Catete indica essa relacao estreita.

As propriedades atravessadas por estas ruas desmembraram parte
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de sua area em grandes terrenos onde foram construidos casaroes,
palacetes. Exemplificam esta €poca o atual Palacio Guanabara,

onde veio a residir a princesa Isabel, o sobrado do alto do
"morro do Graca", situado no lado par da rua Guanabara, pertencen
te a Manuel Fernandes da Cunha Graga e a chacara da rua Ypiran-
ga de propriedade do jurista Teixeira de Freitas, que se esten-

dia desta rua ate o lado impar da rua Guanabara.

Os acessos que subiam as encostas do morro do Mundo Novo — pri
meiro trecho de Laranjeiras — o do morro do Ingles — no Cosme
Velho propiciaram a mesma epoca o adensamento da ocupagao, cuja
caracteristica, ao contrario do que ocorreu nas ruas antes cita
das era a de pequenas construcoes em lotes tambem pequenos. 0
mesmo ocorreria com o caminho para Santa Tereza que originou a

rua Alice.

0 aparecimento de novas alternativas para o transporte auxiliou
a aceleracao deste processo de transformagao da area. Alem das
gondolas e diligencias que chegavam a Laranjeiras, seria implan
tada a primeira linha de bondes a tracao animal. Estes, explo-
rados pela Companhia Jardim Botanico, faziam a ligacao inicial
(1868) do centro com o Largo do Machado, tendo seu servigo am-
pliado por anos sucessivos apos 1870, ate atingir o final do va

le em 1883,

0 bonde representou um dos principais fatores impulsionadores da
ocupagao das areas periféricas da cidade, abrindo novas alterna
tivas de residencia também para as classes sociais mais baixas,

que nao contavam com meios particulares de locomocao. Ele trou
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xe consigo uma nova forma de ocupacao destas areas, cujos prin-
cipais efeitos consistiam na justaposicao de varias formas da
reparticao das terras e a possibilidade de sua ocupagao por po-
pulacao de menor poder aquisitivo e nao apenas pelas classes

mais abastadas.

PERTODO 1870-1902

E neste periodo que se registra a primeira grande expansao da
malha urbana da cidade do Rio de Janeiro e a acentuacao de seu
crescimento demografico: se entre 1838 e 1870 a populagao au-
mentara de 72%, no periodo 1870-1902 esse crescimento seria de
122%. A expansao urbana se verificou quer pelo adensamento da
ocupacao das areas ja urbanizadas, quer pela incorporacao de
novas areas ao seu tecido. Em ambos os casos, os transportes co
letivos — bondes e trens — constituiram-se em aliados funda -
mentais dos fatores economicos impulsionadores do crescimento da
cidade. 0 grande numero de concessoes para a implantagao de 1i
nhas de bonde neste periodo, esta relacionado com a realocacao

de recursos de capital nos setores urbanos da economia.

A "vaga de urbanizacao" que ja vinha ocorrendo na cidade, desde
o periodo anterior & intensificada a partir de 1870, impulsiona
da pelas fortes mudancas ocorridas no cenario nacional, que pro
vocaram alteracoes significativas na economia urbana, em parti-
cular com o fortalecimento do setor terciario e a ocorrencia do

primeiro grande surto de industrializacgdo.
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A transformacao da manufatura em industria, originada pela de-
manda que a Guerra do Paraguai provocou no mercado interno bra-
sileiro, foi intensificada com a realozacao de recursos, ante -
riormente concentrados na cafeicultura. As condicoes propicia-
das pelo governo, atraves de credito, cambio e protecao alfande
garia, aliadas ao surgimento de novos meios de transportes cons
tituiram-se nos principais elementos favorecedores da expansao

do setor secundario.

As correntes migratdorias se engrossaram nesse periodo, a capi-
tal do pais tendo recebido a partir dos anos 1870 levas crescen

tes de imigrantes estrangeiros.

Contribuem para o registro das expressivas taxas de crescimento
demografico, o notavel contingente demografico que afluia para
a capital, constituido de populagao proveniente do campo, inclu
sive escravos que foram gradativamente sendo libertados, bem
como de imigrantes estrangeiros, cada vez mais numerosos a par-
tir da decada de 1870. Vale lembrar também as familias de fa-
zendeiros, principalmente do Vale Medio do Paraiba, e das anti-
gas areas acucareiras das imediacoes da cidade que por ela fo-

ram sendo atraidas.

Diferentes grupos sociais, eram, pois, atraidos para a capital
pelas vantagens e oportunidades que ela passava a lhes oferecer.
A partir de 1870 a nova burguesia assume papel de importancia,

delineando-se ate o final do seculo a divisao das classes so=
ciais. Como decorrencia das novas especializagbes assumidas pe

la economia urbana, formam-se a classe media — composta pelos
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profissionais liberais, militares e comerciantes — enquanto
que a classe baixa — basicamente proletaria era engrossada por
empregados no comércio e oficinas e enorme gama de prestadores

de servigos, ambulantes, etc..

A distribuicao destas classes sociais no espa¢o urbano ainda
nao conduzira a compartimentacao do solo da cidade, embora o mo
vimento de saida do centro, empreendido pelas familias burgue-
sas, continuasse ocorrendo cada vez com maior intensidade. In-
tensifica-se no periodo a procura de freguesias perifericas pa-
ra moradia, dando prosseguimento ao processo iniciado no perio-
do anterior, por familias tradicionais da cidade e pelos comer-
ciantes estrangeiros, vindo juntar-se a eles as familias de fa-
zendeiros provenientes do campo, que traziam consigo o exceden-

te acumulado durante o periodo aureo da producao cafeeira.

A cidade comegou a se modernizar neste periodo, atravessando o
que se pode chamar de "fase de prosperidade", que ficou regis -
trada nas inumeras construcoes ainda hoje existentes, e nas a-
coes empreendidas pelo governo no sentido de conduzir a intensi
ficacao e a extensao da urbanizacio. Datam desse periodo 0s
primeiros planos para o saneamento da cidade, o estimulo a
construcao de vilas operarias e varias outras medidas para a-

poiar a ocupag¢ao urbana.

O0s vetores da urbanizagao atingiram mais fortemente Laranjeiras,
neste periodo, fazendo com que seu espaco fosse extraordinaria-
mente ampliado e, simultaneamente, modificando a forma como se

vinha processando a ocupagao, que agora se estrutura, inegavel-
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mente como de natureza urbana.

A principio, a abertura de transversais a rua das Laranjeiras
concentrara-se no seu trecho inicial, propiciando a ocupacao da
area mais plana do vale. A proximidade com o Largo do Machado,
rua do Catete e Marques de Abrantes influenciara os primeiros
desmembramentos ai realizados, que nem sempre assumiam propor-
coes de lotes urbanos. A partir de 1870, acelera-se esse pro-
cesso, com a multiplicacao de novos logradouros — todos eles
desmembrados em pequenos lotes. O0s desmembramentos sucessivos
das propriedades situadas nos Togradouros abertos no periodo an
terior e o reconhecimento, como logradouros urbanos, dos anti-
gos caminhos que galgavam as encostas de um lado e outro do va-

le, bem como em suas cabeceiras, ocorrem nesse periodo.

Em 1875, o cadastramento realizado com a finalidade de retifi-

car a numeracao da cidade Tevantou dezesseis logradouros e duas
pracas em Laranjeiras’. Atraves dele ficaram destacadas  tres
manchas de ocupagao: a primeira, mais ampla, dadas as caracteris
ticas do sitio, localizada no baixo vale, incluindo o primeiro
trecho da rua das Laranjeiras e ruas transversais; a segunda
mancha, menos densa, se espalhava ao longo da rua das Laranjei-
ras, alargando-se ate as vertentes do morro Mundo Novo e na di-
recao de Santa Tereza; a terceira compreendia o trecho mais al
to do vale, incluindo o trecho superior da rua das Laranjeiras,

a rua do Cosme Velho e as encostas do morro do Ingles.

’Cruvello Cavalcanti, J.- Nova numeracao dos predios do Rio de
Janeiro (edicao original 1878).



45

Ao final deste periodo, o tipo de ocupacao destas tres manchas,
assim como ao longo do caminho das Laranjeiras, nao possuia ca-
racteristicas muito diferenciadas. 0s casaroes sucediam-se,mes
clados com os assobradados mais modestos e tambem muitas casas
terreas. 0 levantamento cadastral dos 645 predios entao exis-
tentes naquela area, torna possivel a comprovacao desta afirma-

tiva e conduz a outras.

Verifica-se nas relagoes de proprietarios, que estes ja vinham
desmembrando partes de suas areas em lotes menores, que iriam
vender ou al construir casas de aluguel, E freqliente encontrar
diversos Totes numa mesma rua pertencente a um mesmo dono. Para
exemplificar, o Conde D'Eu possuia, alem de um palacio, mais 4
terrenos nas ruas Guanabara (Pinheiro Machado) e do Roso (Coe-

lho Neto), sendo um deles ocupado por quartos de aluguel.

Das outras atividades além da residencial registradas na area,
em 1875 predominava a comercial, estabelecida para o atendimen-
to da populacao residente. Concentrava-se no Largo do Machado
e suas imediacoes — rua Carvalho de Sa e inicio das Laranjei-
ras —, e em menor numero, isoladamente, em algumas transver=-
sais, como a rua Nova de Laranjeiras, ja entao Conselheiro Pe-

reira da Silva, a Guanabara e outras.

Das outras atividades, sempre segundo a numeracao de Cruvello
Cavalcanti existiam duas cocheiras — rua Carvalho de Sa e Gua-
nabara —, dois colegios — Largo do Machado — e uma fabrica de

cerveja — Pereira da Silva.
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Estas informacoes permitem concluir que em 1875 Laranjeiras ja
havia atravessado a transicao rural-urbano, tendo-se verificado
desde meados do século um progressivo aceleramento de sua ocupa

cao.

Novos desmembramentos sao efetivados no Gltimo quartel do secu-
lo, resultando na abertura de mais treze ruas, que a excecgao
de duas — rua Alice e Mario Portella — ocorriam sempre nas

partes planas do vale.

E desse periodo a abertura do conjunto de ruas a margem direita
do rio da Carioca entre a Ypiranga e a rua do Catete — Praca
Sao Salvador e adjacencias — e nele se completa a rua Paissan-
du. Abrem-se também a rua Soares Cabral, a Passos Manuel, a A-
lianca, a Marquesa de Santos e outras. A rua Alice e Mario Por
tella representam o primeiro acesso em direcao ao morro de San-
ta Tereza, porem ainda n3ao completado ate atingir o bairro as-

sentado em cima do morro.

Era grande, por esse tempo, a procura de Laranjeiras como area
residencial, abrigando os diversos estratos sociais, que se dis
tribuiam de forma heterogenea pelo seu espaco. Essa tendencia
iria se acentuar nas ultimas decadas do seéculo, fruto da expan-
sao da demanda por habitacao pela classe media, em expansao, e
pela classe operaria, ja que no bairro, se instalaria grande fa
brica de tecidos. 0s documentos relativos a aforamentos — 1i-
cencas para venda de terrenos, entre outros — comprovam que o
processo de desmembramento se acelerou no periodo. O0s Totes ad

quiridos nas ruas recém abertas eram muitas vezes de testada
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minima — 6m, 30m em varios casos na rua Passos Manuel,por exem

plo® (atual Ribeiro de Almeida, aberta no periodo).

Indicacdes obtidas no Arquivo da cidade comprovam essa tenden =
cia. Em 1890, por exemplo, foi registrado o pedido de aforamen
to de um terreno da esquina da rua do Roso com a Laranjeiras que
se constituia em servidao para o acesso a uma sede de chacara e
para um conjunto de casas pequenas de aluguel. Este conjunto,

que se limitava com lotes de 10 metros de testado onde ja exis-
tiam um armazem e uma casa do requerente, resultou do desmembra
mento da chacaro do Roso que abrangia todo aquele quarteirao.As
sim fica demonstrado o grau de reparticao pelo que ja vinham

passando os desmembramentos das chacaras iniciados em 1850.

0Os bondes contribuiram em grande medida para a aceleragao do
processo de ocupacao da area no periodo: a companhia Jardim Bo-
tanico, concessionaria do servigo, inaugura sua primeira Tlinha
em 1868, na ligacao Gongalves Dias — Largo do Machado, e atra-
ves de sucessivos prolongamentos (1871, 1876 e 1878) atingiria

as Aguas Ferreas em 1883. A substituicao da forca animal pela
eletrica foi também inaugurada na primeira linha da companhia,

em 1892. Dois anos apos, todo o ramal de Laranjeiras ja estava

eletrificado.

Como alternativa ao bonde, ainda funcionavam as diligencias 1i-
gando Laranjeiras com o centro da cidade, atraves de linhas re-

gulares pela manha e pela tarde. Atendiam basicamente a popula

®Restier Goncalves, A - Extractos de Manuscriptos sobre Afora-
mentos - 1925, 1926-1929.
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cao de menor poder aquisitivo, servindo o bairro no periodo de
1868 a 1899. Esta camada social, que ja vinha dividindo a ocu-
pacao do espago do bairro com aqueles de maior poder aquisitivo,
foi aumentando em numero a medida em que crescia na cidade 0

processo de industrializacao.

0 fato de Laranjeiras estar muito proximo ao centro onde se con
centravam as atividades tradicionais e onde inicialmente se lo-
calizavam os estabelecimentos industriais de menor porte (e
suas atividades correlatas), influenciou a instalagao ai desta
populacao, cujos deslocamentos eram garantidos pela crescente e
ficiéncia dos transportes coletivos. Como decorréncia deste fa
to, o bairro comeca, gradativamente, a assumir uma nova feigao
que vai se configurar mais evidente a partir de 1880, com a ins

talacao de uma fabrica textil no seu interior.

A Fabrica de Tecidos Alianca instalou-se em Laranjeiras em 1880,
pois como todas as industrias de seu ramo, demandava maior area
para desenvolvimento de suas atividades, o que encontrou no va=-
le formado pelos morros Dona Marta e Mundo Novo, alem da abun -
dancia de agua e da proximidade do centro da cidade. Sua pre-
senca marcou profundamente a paisagem das areas vizinhas, refle
tindo a sua influencia no tipo de ocupacao que se processou nas
suas imediacgoes. Seu capital cresceu rapidamente e em 1895 era
a terceira fabrica de tecidos do Estado, em producao, mas a que
possuia maior numeros de teares. 0 numero de operarios era en-
tao de 1625, sendo 1177 maiores de idade, o que expressa a im-

portancia do impacto que causaria no bairro?.

®Lobo, Eulalia M.L.- Historia do Rio de Janeiro (do Capital Co-
mercial ao Capital Industrial e Financeiro) Rio de Janeiro,
IBMEC, 1978
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0s operarios — muitos dos quais eram estrangeiros contratados
na Hospedaria da Ilha das Flores onde se concentravam oS imi-
grantes, no inicio dessa fase de industrializacao —, eram abri
gados em dormitorios,pelas fabricas, o que deve ter ocorrido com
a Alianca, mas ja em 1895 ha noticia da construcao de sua vila
operaria na qual se concentrariam em grande parte as familias de
seus empregados, Nas imediacoes da fabrica, em particular na
rua Cardoso Junior, e pequenas transversais, na encosta do mor-
ro do Mundo Novo, a ocupacao se adensaria rapidamente, criando-
se, dessa forma, um significativo nucleo operario dentro do bairro. As
habitacoes operarias tambem estariam presentes em outras ruas
proximas, como a rua Alice e a travessa Fernandina (Mario Por-
tella atual), a Sebastido Lacerda, e a propria Laranjeiras. Nes
ta, proximo a esse adensamento — entre as ruas Alice e Alianca
— se instalariam varios conjuntos de casas que se espalhavam e
também por outras areas do bairro.

Alem da fabrica Alianga outros estabelecimentos fabris citados
nos documentos da epoca nao deixaram suas marcas na estrutura e
paisagem do bairro atual, a nao ser a exploracao da grande pe-
dreira da face sul do morro de Nova Cintra, ao pe da qual se
abriu a atual rua Marquesa de Santos, onde se construiram va-

rias vilas para habitagao popular.

Se por um lado o movimento gerado pelo desenvolvimento das ati-
vidades da Alianca conduziu a atragao de maior contingente pro-
letario para Laranjeiras, que trouxe consigo a proliferacao de

construcoes de alojamentos, casas e vilas operarias, a amplia-
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cao do numero de pequenos estabelecimentos comerciais para ven-
da de produtos alimenticios e a instalacao de bares e clubes de
diversio, por outro nao representou incomodo suficiente a popu-
lacao rica residente a ponto de fazer com que abandonassem 0
bairro. A intensidade da ocupacao dos lotes e da area como um
todo (ou seja, a proporgao densidade x escala do local) garan -
tia a manutencao da qualidade ambiental existente e impedia o0s

choques entre os diferentes usos.

A oferta de novas areas opcionais de moradia na cidade atraindo
a populacao de maior poder aquisitivo so comecou a ser implemen
tada nas decadas posteriores a 1890, ano em que a Companhia Jar
dim Botanico estendeu suas linhas ate Copacabana, Inaugurava
assim o "moderno estilo de vida", que como conseqiliencia condu-
ziu a um novo deslocamento das classes altas no espago da cida-

de, mas que ainda nao afetaria Laranjeiras nesse periodo.

No final do seculo, o bairro ja constituia-se num aglomerado

denso, tipicamente urbano, onde a categoria residencial preva-
lecia sobre as demais. 0 Largo do Machado representava a cone-
xao daquela area encravada com o resto da cidade, onde as maio-
res ligacoes se davam com o centro, prioritariamente, com as
outras areas da freguesia da Gloria — Catete/Flamengo/Gloria—
e com a freguesia de Sao Joao Baptista da Lagoa. No Largo do
Machado concentravam-se os estabelecimentos de comercio e servi

¢os de atendimento para todo o bairro.

Assim, o primeiro trecho da rua das Laranjeiras, compreendido do

Largo ateé a rua Ypiranga, incluindo-se esta, as atuais Gago
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Coutinho e Marquesa de Santos, bem como as transversais abertas
em torno da Praca Sao Salvador, foi mais intensamente ocupado
e 0os lotes resultantes dos sucessivos desmembramentos possuiam
menores dimensoes. Muitas das casas construidas nestes lotes,
tipicos exemplares da arquitetura predominante no final do sécg

lo, sao ainda encontradas nesta area.

Retratando-se esse adensamento, sao numerosas as vilas entao
construidas. Também conhecidas como Avenida, sao ruas particu-
lares de casas de parede-meia, sempre de poucos comodos —, mu i
tas vezes construidas nos fundos dos lotes de casas comerciais,
com entrada atraves de servidao lateral. Embora se concentras-
sem em maior numero nesta area do bairro, dadas as facilidades

de acesso ao Largo e imediacoes e pela propria configuracao da
ocupagcao que se verificou neste trecho, foram tambem implantadas
nas imediacoes da fabrica Alianca — na entrada daquele vela e

na subida do morro Mundo Novo.

A ocorrencia deste tipo de construcao, no final do século, nao
se deu unicamente em funcao da implantacao da fabrica no bairro.
0 crescente deficit habitacional com que se deparou o Governo,
a medida em que a industrializagao se processava na cidade,
obrigou a adogao de medidas que incentivassem a construcgao de
casas e vilas operarias. Em 09.712.1982 o governo baixou uma
lei que concedia privilegios de importacao de materiais de cons
trucao, isentava de impostos e dava outros beneficios as firmas
que construissem moradias higienicas para este tipo de popula-

cao. 0 reforco desta medida chegou com o Decreto do Poder Le-

gislativo, baixado em 08.02.88, que ampliava aqueles beneficios,
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isentando de impostos a importacao de materiais de construgao e

concedendo terrenos as firmas que edificassem moradias'!.

Os beneficios alfandegarios concedidos a importacao de materi-
ais construtivos numa fase em que a inflacao era muito alta,com
muita probabilidade nao foram unicamente utilizados na constru-
cao de casas populares. Muitas habitacoes destinadas a classe
de renda mais alta, erigidas nestes anos e ainda remanescentes

no bairro de Laranjeiras, demonstram tal fato, uma vez que os-

tentam pisos, portas e janelas de pinho de riga, azulejos e la-
drilhos de origem europeia, telhas de ardosia e do tipo marse-

Tha.

As casas do final do século junto com as vilas proletarias e o0s
palacetes e casaroes que ainda sobrevivem no bairro, espalhados
no espaco de forma heterogenea, permitem a constatacao de que
até ent3ao este era ocupado pelos diversos estratos sociais que
foram se formando a medida que as relacdes economicas se modifi
cavam no cenario politico nacional. A compartimentacao do uso
do solo ainda nao se fazia sentir, mesmo que em certos trechos

ocorresse a concentracao de determinados tipos de construgao ou

1 obo, Eulalia M.L. - Com tantos susbidios, diversas empresas
se constituiram na cidade e passaram a construir casas popula
res para as industrias, que alugava=-as para as familias de
seus trabalhadores. Destas, destacavam-se a empresa Evoneas
Fluminense, que iniciou atividades em 1887, a companhia funda
da por Artur Sauer, que em 1889 comecou a construcao de 3000
casas populares no Rio e a Empresa de Saneamento do Rio de Ja
neiro, estabelecida em 1889. Esta Ultima, explorou a concessao
do Decreto do Legislativo, passando a ser proprietaria de qua
se todas as vilas operarias da cidade, na decada de 90.
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de uso. Estas concentracdes refletiam a influencia que determi
nados fatores exerciam sobre sua area imediata, como foi o caso
da fabrica Alianca que conduziu a intensificacao das construgoes
de moradias populares e do estabelecimento de pequeno comercio
na area circundante, e o caso do Largo do Machado, Catete e Fla
mengo — areas que a urbanizacao atingiu anteriormente a Laran-

jeiras.

Chacaras resultantes dos primeiros desmembramentos e residencias
apalaciadas, podiam ser encontradas no fim do século no Cosme
Velho, na rua das Laranjeiras e em varias das transversais, con
vivendo com as casas de classe meédia alta e com o casario mais
modesto tambem construido nesse periodo. A bem dizer, ao lon-
go dos logradouros abertos ate se iniciar o seculo XX, a grande
maioria dos lotes tinham sido ocupados e so permaneciam vazios

nos trechos alagadicos do baixo vale e nas encostas.

PERTODO 1902-1922

Se o perido anterior teve sua demarcacao baseada na significati
va expansao urbana ocorrida na cidade como um todo, com nitidos
reflexos em Laranjeiras, este seguinte caracteriza uma fase enm
que intensifica-se o processo de urbanizacao consolidando-se os
bairros tradicionais. Em Laranjeiras, o periodo 1870-1902 fora
marcado pela notavel ampliacao da malha urbana e a extensao da
ocupacao que, agora, no periodo 1902-1922 se adensa, atravées da
construcdo nos lotes remanescentes ou resultantes de novos des

membramentos, mais do que pela abertura de novas ruas.



54

Este processo foi decorrente do rapido crescimento da economia

do pais, cada vez mais integrada no contexto capitalista indus-
trial, que passou a exigir uma organizacao do espaco urbano da
capital, condizente com o novo momento nacional. Desta forma €
que nos anos subseqiientes a 1902, o Poder Publico empreendeu di
versas acgoes no sentido de adequar o espaco urbano do Rio de

Janeiro a nova organizacao politico-social e economica vigente.

A administracao do engenheiro Pereira Passos (1902-1906), inau-
gurou esta fase, representando a primeira intervencao organiza-
da do Poder Publico na modificagao da forma urbana da cidade,
cuja diretriz basica consistia em adequa-la ao desenvolvimento
das atividades comerciais, financeiras, industriais e politicas

do Rio de Janeiro.

Isto porque os setores da economia urbana continuavam a receber
maci¢os investimentos de uma nova burguesia comercial que esta-
va embasada nos lucros gerados pela cafeicultura e que comecgou
a ascender no cenario politico nacional, a partir da Proclama -
cao da Republica. As atividades ligadas aos transportes, ao co
mércio, a industria, a burocracia e as profissoes liberais pas-
saram a ser diretamente beneficiadas com estes recursos, que fo
ram mais aplicados na capital do pais. 0 processo de industria
lizagao atravessou diversos cilcos neste periodo, marcando o i-
nicio dos embates entre os dois grupos economicos que disputa -
vam o comando politico da nacao. Estes eram compostos, por um
lado, pela oligarquia cafeeira, representativa das condigoes
ainda vigentes na estrutura agraria e a burguesia industrial e

financeira, representativa do novo desenvolvimento capitalista.
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Assim, na estagnacao da producao industrial registrada de 1907
ate 1914, prevaleceu a forca do capital agricola sobre o gover-
no, na medida em que este adotou medidas de sustentacao do pre-
co do cafe para incentivar sua exportagao. Com isto, o custo
das importacoes mantinha-se baixo, prejudicando sobremaneira o
desenvolvimento das atividades industriais. Se o capital agri-
cola foi reforcado neste processo, o capital financeiro tambem
o foi na medida em que os bancos operavam o cambio, detendo assim

tambem o comando desta situacao.

Em decorrencia da impossibilidade de comercializacao com o ex-
terior geradas pela eclosao do Primeiro Conflito Mundial, aque-
le quadro de estagnagao se modificou, registrando-se um novo im

plemento na atividade industrial,

Nesse momento, o capital financeiro @ tambem beneficiado, pois
passou a captar grande parte dos lucros gerados pelas ativida -
des urbanas, que se acumulavam com os lucros gerados, na fase
anterior, pela producao do cafe. 0 crescimento da importancia
destes dois grupos economicos conduziu as substituicoes ocorri-
das em 1930, no cenario politico nacional, quando a burguesia

perdeu o comando da situacao.

No jogo de forgas que se estabeleceu nas sucessoes destas fases,
as cidades foram fortemente influenciadas dados os diferentes in
teresses investidos no seu espac¢o, situando-se o Rio de Janeiro

como aquela dentro do pais que maiores transformacoes sofreu.
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0 novo implemento a industrializacdao refletiu-se diretamente no
Rio de Janeiro, pelo fato deste possuir um mercado interno e um
centro industrial ja consolidados e onde as vias de comunicacgao

existentes garantiam a distribuicao do produto.

Decorrente deste novo surto, intensificaram-se novamente as mi-
gracoes campo-cidade, ampliando a populagao urbana do Rio de
Janeiro, cuja divisao em classes sociais encontrava-se cada vez
mais demarcada. O0s espagos anteriormente conquistados pela ex-
panszc urbana passaram a ser preenchidos por populagao e ativi-
dades, ocorrendo novos deslocamentos de populacao no espaco. Es
tes deslocamentos seguiram dois rumos diferentes, determinados

em grande medida pelo Poder Publico, que atraves das administra
coes municipais que se sucederam neste periodo, realizou  inu-
meras obras que propiciaram a incorporagcao dos suburbios e da
"nova" zona sul — Copacabana, Ipanema, Leblon — ao tecido ur-

bano.

A ocupacao dos suburbios e da periferia do Rio, intensificada a
partir da Primeira Grande Guerra, foi fortemente influenciadape
lo crescimento industrial verificado na cidade. 0 fato de ai
existirem grandes areas que, por nao serem saneadas, possuiam

precos mais baixos, atraiu a implantacao das industrias de gran
de porte, fazendo com que o governo empreendesse obras de ater-
ro e drenagem nestas areas, ja favorecida pelas ligacoes com a
area central, atraves da expans3do da rede ferroviaria e pela im

plantacao da energia eletrica.
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0 mercado de trabalho criado a partir da localizagao destas in-
dustrias aliado aos baixos custos destes terrenos propiciou a
fixacao de populacao de baixa renda que se compunha dos migran-
tes que chegavam ao Rio e dos moradores da area central da cida
de. Estes comecaram a ser removidos dos corticos, casas de co-
modos e demais habitacoes modestas, quando o prefeito Pereira
Passos interviu nas areas antigas do centro, realizando obras
que conduziriam a renovacao urbana daquelas areas mais pobres.
A ocorréncia das epidemias, no final do seculo anterior, de fe-
bre amarela e colera, reforcou o argumento de que era necessa-

rio rearranjar o velho espaco da cidade, considerado como meio
propicio a rapida propagacao de doencas contagiosas, pelo gran-
de adensamento habitacional e populacional ai existentes em con

dicoes insalubres.

0 consideravel contingente populacional desalojado foi forgado
a ir morar com outras familias ou mudar-se para o suburbio, ou
ainda iniciar o processo de favelizagao dos morros existentes

proximos ao mercado de trabalho da cidade.

No sentido do literal sul da cidade seguiu a populagao de maior
poder aquisitivo, constituida na sua maioria pelos novos ricos,
que surgiram com as transformacoes da economia nacional. A a-
cao do Estado conduziu a ocupagao da "nova zona sul", realizan-
do obras viarias de conexao desta com a cidade e a urbanizacao

destes espacos ateé entao praticamente desocupados. 0s diversos
capitais interessados naquela area — Copacabana, Ipanema, Le-
blon — constituiram as companhias imobiliarias que passaram a

empreender intensa campanha sobre o "moderno estilo de vida",im
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pregnado de "status" que representava morar naquela faixa Tito-

ranea da cidade.

Na gestao de Pereira Passos foi dado inicio a serie de obrasque
conduziram ao rapido processo de integracao de Copacabana ao

espago urbano ja consolidado.

A introducao dos automoveis, a principio em nimero muito reduzi
do, mas que apos a Primeira Grande Guerra ja atingia uma propor
cao significativa na cidade, conduziu ao calgamento das vias de
circulagao, a melhoria do tragado urbano e ao planejamento de

vias alternativas de comunicagao entre os bairros.

A implantac¢ao do sistema de energia eletrica (1905), a expansao
dos transportes coletivos — bondes eletricos e trens — e 0
automovel auxiliaram o processo de modernizacao por gue passou
a cidade do Rio de Janeiro onde as obras empreendidas no senti-
do de renovar a antiga area urbana e integrar a nova, represen-
taram a concretizacao no espaco do movimento modernizador. 0
centro da cidade, as freguesias perifericas e a nova zona sul

foram as areas mais beneficiadas neste processo.

A urbanizagao ocorrida na area de Laranjeiras acompanhou o pro-
cesso verificado em toda a cidade, recebendo obras de melhoria
e calcamento asfaltico das ruas, arborizacao destas e reformas

das pracas Sao Salvador e Largo do Machado, 0 rio Carioca teve
sua canalizacao iniciada pelo Pereira Passos (1904), e so fina-
lizada em 1916 no pequeno trecho que restava cobrir, ao longo do

eixo da rua Conde de Baependi, o que possibilitou a complementa
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cao desta ate encontrar a rua Ypiranga. Além das obras de embe
lezamento do bairro foi melhorado o sistema de abastecimento de
agua com a perfuracao de um poco artesiano na rua das Laranjei-
ras e, como em toda a cidade, foi implantado o sistema de ener-

gia eletrica.

A expansao da trama urbana foi muito pequena neste periodo, cor
respondendo a abertura de quatro novas ruas e extensao de ou-
tras trés ja existentes, todas estas conduzindo a ocupagao das
encostas (morros Mundo Novo, Dona Marta, Nova Cintra, Santa Te-

reza e Corcovado).

Representavam a extensao em uma nova direcao na medida em que a
ocupacao das areas planas ja existentes ja havia sido consolida

da nas ruas abertas no periodo anterior.

0 prolongamento da rua Guanabara (Pinheiro Machado), conseguido
atraves do corte realizado nos morros Azul e Mundo Novo, conec-
tou esta com a rua Farani, facilitando a ligagao Laranjeiras-Bo
tafogo. Foi executado de 1909 a 1913 — administracao de Serze
dello Correa — cujo PA nQ 348 fixava seu tracado com largura de
10 me 13 m e representava uma das acoes do Estado empreendidas
no sentido de facilitar a interligacao entre as diversas fregue

sias urbanast'?, Este eixo constituiu-se em um dos embrioes

'2As solucOes propostas referem-se a abertura de um tinel ou
corte deste morro, optando-se pela ultima, dada a possibilida
de de se aproveitar o material da pedreira e passar a explora
la. Apenas 3 terrenos foram atingidos pelas obras.
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que mais tarde conduziriam as grandes transformacoes do bairro.

Ainda sequindo esta tendencia, a extensao da rua Alice na encos
ta do morro de Santa Tereza — com a denominacao de rua Julio
Otoni — facilitou a ligagao dos dois bairros, ampliada com a
abertura do tunel do Rio Comprido, cuja construcgao iniciou-se
em 1920, atravessando o morro e chegando ao bairro do Rio Com-

prido.

Ja em 1886 este havia sido idealizado por Malvino Reis, que ob-
teve autorizacao para que a Companhia Municipal de Empresa Fer-
ro-Carril implantasse uma linha nesta ligacao, conduzindo a a-
bertura do tunel, sendo poram suspensa esta concessao € nao exe

cutada a obra.

0 processo de desmembramento de grandes lotes continuou ocorren
do para construcao de casas e vilas de classe media e casas mo-
destas. As primeiras abrigavam moradores de classe media —_—
principalmente grandes funcionarios do Estado e profissionais 1i
berais —, e cada vez mais possuiam caracteristicas urbanas. As

relacoes entre a arquitetura das casas e o lote urbano tornavam

se mais expressas, situando-se em 1914 o real registro disto
nas novas construcgoes. Nem sempre estas colocavam a fachada
principal no alinhamento da rua assim como afastavam-se dos

limites laterais; os detalhes construtivos passaram a ser mais
aperfeicoados nos assobradados de 2 e ate 3 pavimentos, onde os

primeiros ainda possuiam porao alto, muitas vezes habitavel.
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Grandes construcoes continuavam a ocorrer neste periodo, tais
como: o Palacio Guinle (1909-1910) ocupando o centro de terre-
no da antiga casa de n9 36 da rua Carvalho de Sa — o terreno de
testada de 17 m era vizinho de muitos outros de testadas de 9
a 12 metros—a atual sede do Instituto Nacional de Educacao de
Surdos, cujo terreno de propriedade do Comendador Jose Maria do
Amaral fora adquirido pelo Imperio em 1881, que demoliu a casa
da chacara e instalou a primeira sede do Instituto (em 1915 es-

ta foi substituida pela construcao atual).

0 Fluminense Futebol Clube transferiu sua sede — fundada em
1902 — da rua Marques de Abrantes para o terreno remanescente

da chacara dos Roso, no terreno onde a rua do mesmo nome cruza-
va a Guanabara, subindo em direcao a encosta do Morro Mundo No-
vo. A implantagao deste clube no bairro revestiu-se de impor-
tancia na medida em que significava ponto de agregacao da vida

social da classe mais abastada residente em Laranjeiras.

Estas construcoes, se por um lado demonstravam o prosseguimento
dos desmembramentos resultantes dos grandes lotes, por outro in
dicavam a localizacao preferencial destes estabelecimentos no
bairro. Desenvolviam atividades altamente compativeis com 0
uso residencial alem de complementares a ele. E o caso dos
grandes colegios onde estudavam os filhos das familias ricas co
mo o Colegio Sion, o primeiro dos grandes colegios de elite a

se instalar no bairro.

As casas modestas e as vilas — ainda operarias —, continuavam

sendo construidas, uma vez que o desalojamento de grande nimero
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de populacao de baixa renda do centro conduziu alguns para 0
bairro. Aliado a isto, o novo surto de industrializacgao ocorri
do na cidade e a crescente ampliacao da fabrica Alianga — em
1910 era a fabrica téxtil nacional com maior numero de fusos e
operarios — contribuiram para o aumento da populacao operaria,
que continuava se fixando em Laranjeiras, o que & constatavel
pela vilas ai construidas neste periodo. Outro lado importante
para comprovar que a populacao de baixa renda continuava se fi-
xando no bairro, constitui-se o numero de pensoes e casas de cg
modos registrados no recenseamento de 1920, Totalizavam 70 uni
dades, distribuidas por todo o bairro, tanto ocupando predios
nas ruas de ladeiras, principalmente aquelas proximas a fabrica
Alianga onde os desmembramentos conduziam a construcao de maior
numero de predios, quanto nas ruas planas que também ja se en-

contravam ocupadas por edificacoes.

Atraves deste recenseamento & possivel se constatar que no fi-
nal deste periodo, o bairro ja se encontrava bastante edificado
com um total de 2.254 predios distribuidos pelas 33 ruas entao
existentes. Estes predios eram em sua maioria térreos, regis-

trando-se tambem os assobradados e os de 2 pavimentos e 3 pavi-
mentos. A area proxima a fibrica Alianca concentrava maior ni-
mero de predios, a maioria terreos, assim como a rua das Laran-
jeiras, Ypiranga e Pereira da Silva. Assim, as ruas antigas,na
sua maior parte, eram mais densamente edificadas, apresentando

tipos de edificacoes diversificadas.

Na rua das Laranjeiras concentrava-se o maior numero de edifica

¢oes do bairro, utilizadas basicamente como residéncias, de di-
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versos tamanhos — inclusive pensoes e casas de comodos —, e
para diversas outras atividades, sendo a principal aquelas des-
tinadas a "casas de negocios"., A despeito das atividades Tevan
tadas concentrarem-se em maior numero no primeiro trecho do
bairro, sofrendo a influencia direta do Largo do Machado, con -
forme tendéncia ja verificada no final do seculo passado, a sua
distribuicdo no espago continuava ocorrendo de forma nao unifor
me. Tambem a leitura dos tipos de edificacoes existentes para
o uso residencial, comprova que a compartimentacao do solo por

classes sociais ainda nao se fazia sentir com rigor.

No final deste periodo, as chacaras quase que inexistiam, subs-
tituTdas por mansdes construidas no Ultimo quartil do século,la
deadas de casas também grandes pelos padroes de hoje, ocupadas

pela classe media — profissionais liberais, comerciantes, fun-
cionarios graduados, etc. E entre estas construcoes novas, al-
gumas lojas, casas mais modestas, de parede meia — algumas ate
tipo chale — e ruas particulares de "casinhas" de aluguel des

tinadas a familias de baixa renda.

As especificidades de Laranjeiras continuavam exercendo influén
cias sobre seus moradores, formando um espaco particular dentro
da estrutura da cidade. Provavelmente as vantagens locacionais
e climaticas ainda consistiam-se fortes o suficiente para impe-
dir a saida de seus moradores. Por outro lado, a onda de valo-
rizacao/desvalorizagao dos terrenos da zona sul da cidade se-
guia um determinado fluxo que nao atingia aquela area encravada

em que se consistia o bairro.
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PERTODO 1922-1940

Caracteriza-se pela intensificacao da ocupacao dos espagos urba
nos, pela verticalizacao das construcoes, possibilidade advinda
com o surgimento do concreto armado. A expansao nao necessita-
va mais ser extensiva, incorporando novas areas ao tecido urba=-
no consolidado. Com menos recursos financeiros era possTvelprg
mover a expansao, nha medida em que se podia intensificar as
construgoes num mesmo espago. Um mesmo terreno podia crescer 2,
3, 6, 10 vezes, uma vez que o solo era reproduzido no sentido

vertical, "empilhando" as residencias. Esta nova alternativa
investimento no solo urbano canalizou imediatamente o interesse
das empresas imobiliarias na utilizacdao intensiva dos terrenos,
principalmente na zona sul da cidade. A orla litoranea foi al-
vo destas transformagoes, situando-se em Copacabana a area em

que estas se verificariam com maior vigor.

A expansao por incorporacao de novas areas a malha urbana S0
foi expressiva na diregao dos subUrbios e da periferia da cida-
de. Os primeiros, onde vinham se localizando as grandes indus-
trias, tiveram seus terrenos recuperados, atraves de obras de
saneamento, que a partir de 1930 passaram a ser executadas or-
denadamente atraves de um programa oficial. 0 apoio do governo
ao desenvolvimento industrial e urbano ficou claramente expres-
so nesta acao e em outras medidas incentivadoras, uma vez que
com a revolucao de 1930 ficou marcado o fim definitivo da hege-
monia da oligarquia cafeeira, com o poder passando para as maos

da burguesia industrial.
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Ate entao, o processo de modernizacao por que vinha passando o
espaco urbano do Rio de Janeiro expressava predominantemente a
ideologia da oligarquia cafeeira. Dentro deste espirito e que
foi contratado o primeiro plano urbanistico da cidade — Plano
Agache —, mas que ao ser concluido (1930) n3ao correspondia mais
aos interesses do novo momento de organizagao social do pais.
Apos a instauracao do Estado Novo sucederam-se fases de transi-
¢cao em que nenhum grupo economico comandava totalmente a situa-

¢ao.

Foi também a partir de 1930 que iniciou-se o periodo em que 0
Poder Publico concentrou mais fortemente em suas maos o contro-
le da forma urbana. Esta concentracao representava o fato dele
passar a expressar mais freqlientemente atraves de planos, pro-
gramas, legislacoes e outros instrumentos organizadores da a-
cao, a influencia que os grupos detentores do capital exercemna

organizacao do espaco e na condu¢ao da forma urbana.

A nova tecnologia construtiva introduzida com o concreto armado
requereu uma maior atencao do Poder Publico quanto ao aspecto
de seguranca das edificacoes e tambem porque este tornava mais

complexas as possibilidades de ocupacao de uma determinada area.

Assim, registrou-se neste periodo a elaboracao e implementacao
de legislagoes que fixavam normas construtivas e formas de ocu-
pacao dos terrenos. Dentro deste espirito, o Decreto 2087, de
19.01.25, baixado na administragao de Alaor Prata, expressava
primordialmente duas preocupacoes: aquelas relacionadas com 0

adensamento e aquelas com a composicao arquitetonica dos  pre-
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dios da cidade.

K medida em que os diversos capitais envolvidos no setor imobi-
liario demonstravam maior interesse na ocupacao de determinadas
areas, as regras estipuladas iam sendo modificadas, conduzindo

a fixacao de novos padroes, diferenciados mesmo para situacoes

que se mostrassem semelhantes.

0 intenso processo de transformacoes por que passou Copacabana
neste periodo, exemplifica bem esta colocacdao. O0s prédios meno
res, construidos no principio da era do concreto, iam sendo su-
cedidos numa rapida progressao por predios de gabaritos cada
vez mais altos. As companhias imobiliarias intensificavam as
campanhas de valorizagao daquela nova forma de morar — quanto
ao espaco e quanto a habitagao — fazendo com que o afluxo de
populagao para aquela area atingisse um ritmo tal que abrangia

diferentes camadas da classe media e da classe alta da cidade.

A composicao dos grupos interessados na promocao daquelas areas
tinha origem naqueles primeiros capitais que foram aplicados nos
setores da economia urbana, quando do inicio da queda da produ-
cao cafeeira. Com a progressiva incorporacao daquela faixa 1i-
toranea a trama urbana, tornou-se mais facil a sua comercializa
cao, onde a concentracao de amenidades fisicas e ambientais as-
sociadas a divulgacdo do novo estilo de vida, que incluia o uso

da praia, contribuiram para sua rapida ocupacao.

Nao apenas os capitais urbanos mas tambem os capitais de origem
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agricola ou agro-industrial, ate mesmo os acumulados na explora
¢ao mineral — sal, por exemplo —, passaram a ser atraidos pe-

la construcao de imoveis residenciais para aluguel.

0s efeitos desse processo na area de Laranjeiras ainda nao se
fizeram sentir — neste periodo — em termos dos deslocamentos

da populacdo residente, porem o inicio da construcao de edifi =
cios nos terrenos desocupados marca a nova fase de ocupacao do

bairro.

No final da decada de 1920 e durante a de 1930, surgiram os pe-
quenos edificios de apartamentos, com 2 a 3 pavimentos localiza
dos em maior numero no eixo inicial da rua das Laranjeiras e na
area do entorno da Praca Sao Salvador. Estas concentragoes re-
fletiam as influéncias da area do Flamengo e Catete, que ja a-
travessavam um ritmo maior de transformacoes. A medida que se
atingia o final do periodo, elas aumentaram em numero e surgem

os primeiros predios de gabarito mais elevado.

0 primeiro exemplo destes no bairro, constitui-se o edificio

Monte, de sete pavimentos, localizado no inicio do Cosme Velho,
final da rua das Laranjeiras. Sua escala constituia=-se despro-
porcional ao conjunto edificado, quando as demandas por espacgo

ainda nao requeriam este tipo de solucao!?®,

'3Fora construido para renda, com apartamentos medios e peque-
nos, e era de propriedade de familia ligada a exploracao do
sal no Rio Grande do Norte.
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As construcoes de casas residenciais — inclusive vilas — con-
tinuaram ocorrendo em lotes menores resultantes de desmembramen
tos que conduziram a ocupagao das encostas. Assim, o maior nu-
mero de ruas abertas entre 1922-1940 demarcavam nitidamente duas
manchas de ocupagao — aquela formada por pequenas ruas no ini-
cio do Cosme Velho, subindo, a direita, em diregao ao morro de
Santa Tereza e a esquerda, ao morro do Mundo Novo, e outra no
primeiro trecho das Laranjeiras, atraves de acesso que conti=-
nuando a rua Pereira da Silva, conduzia a ocupagao em diregao a

encosta do Nova Cintral",

Entre a Paissandu e a base do Morro Azul, em area ainda plana,
iniciou-se a abertura de ruas que até hoje sao basicamente ocu-
padas por casas construidas a partir do final dos anos 30. Pelo
PA n? 1606 de 1925, fora autorizada a abertura da primeira —
a rua Presidente Carlos de Campos — em terreno de propriedade

de Pedro Serrado onde estava instalado o Clube de Regatas do
Flamengo. Com a transferencia do clube, foi realizado o lotea-

mento da area.

K mesma epoca outras ruas pequenas foram abertas, aproveitando
terrenos grandes remanescentes: a travessa Euricles de Matos en
tre a Conde Baependi e a baixa Laranjeiras @ uma delas, a Umari,

transversal a Pereida da Silva e outro exemplo.

1*S30 desse periodo as ruas Alegrete, Rumania e Almirante Sal-
gado, no final de Laranjeiras, Almirante Pires Ferreira e ou-
tras no Cosme Velho.
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Teve maior impacto por corresponder a nova forma de urbanizagao
a implantacao de um grande conjunto de apartamentos associado a
abertura da rua Pires de Almeida, no final de Laranjeiras. Foi
o caso do conjunto Sul-America sendo aberta a rua Pires de Al-
meida em 1927, com 10 m de largura e 280 m de extensao. Aquela
empresa adquiriu grande gleba em parte plana no final da rua
das Laranjeiras, erigindo a7 um conjunto harmonico de edificios
de apartamentos — os da esquina com 6 pavimentos e, mais adian
te com altura decrescente. Destinavam-se eles a residencia de

seus funcionarios.

Esta iniciativa representa o inicio do processo em que a cons -
trucao civil lancava empreendimentos habitacionais com suporte
de instituigoes financeiras como a Caixa Economica Federal, os

Institutos de Previdencia e os Bancos de Credito Real.

A crescente valorizacao que a terra urbana daquela area da cida
de comecava a ter para o uso residencial pressionava para a sua
predominancia sobre os demais usos, principalmente para o caso
de Laranjeiras, onde a sua peculiar situagao fisica dentro do
espaco da cidade nao oferecia boas condicoes para o desenvolvi-
mento de outras atividades. O encerramento das atividades da
fabrica Alianca, em 1938, demonstra claramente o valor que 0

uso residencial assumia em relacao aquele outro.

0 PA n® 3128 de 1939 definiu o prolongamento da rua General Gli
cério e o loteamento da Cidade Jardim Laranjeiras, nos terrenos
de propriedade da fabrica. Neste PA esta prevista a abertura

dos outros logradouros que conformam o vale, embora nao perten-
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cessem ao projeto da Cidade Jardim Laranjeiras.

0 periodo aureo de expansao da industria da construgao civil no
Brasil, situou-se, numa primeira fase, de 1937-1941, intimamen-
te relacionado com o expressivo crescimento que a economia na-

: -~ ,a
cional atravessou na fase que antecedeu a 2, Grande Guerra.

A nova alternativa de investimento no solo urbano, que represen
tava a construcao em altura, havia canalizado o interesse dos
capitais urbanos e conduziu a formagao de firmas especializadas
em construcao de edificios. O crescimento gradativo destas em-
presas estimulava e empliava a produgdao e a melhoria da qualida
de dos materiais de construcao. Acompanhando esta evolugao, fo
ram sendo transformadas instituicoes financeiras, que conduzi -
ram a transformacao dos bairros residenciais na medida em que
propiciavam a construcao de edificios de apartamentos e escrit§
rios comerciais. Em apoio a estas atividades,e, de certa forma,
facilitadas pelas legislacoes bancarias de entao, foram consti-
tuidas as Sociedades de Capitalizacao e Bancos de Credito Hipo-
tecario. A essa epoca, organizaram-se empresas construtoras,

cujo mercado, basicamente, consistia na contratacao das obras

dos empreendimentos encabegados por aquelas sociedades.

K medida em que os diversos capitais envolvidos na construcao

da cidade demonstravam maior interesse na ocupacao de determina
das areas, as regras estipuladas anteriormente, foram modifica-
das, conduzindo a fixagao de novos padroes que se mostravam di-
ferenciados mesmo em situacoes semelhantes. Este foi o resulta

do do Decreto 6.000 de 01.07.1937 que alem de ampliar o zonea -
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mento proposto pela lei anterior, elevava os gabaritos, permi -
tindo construcoes com até 10 pavimentos, e que antes correspon-

dia ao maximo de 6 pavimentos.

0 principal interesse desta liberacao era incentivar a intensi-
ficacao da ocupacao nos grandes eixos de circulagao e na orla
litoranea da direcao sul da cidade, cujo alvo principal era Co-
pacabana. 0s reflexos dos processos ocorridos na cidade como
um todo continuavam rebatendo-se na area de Laranjeiras dentro
da mesma especificidade registrada nos periodos anteriores. Es
ta especificidade referia-se a intensidade do ritmo em que se
processavam as mudancas daquela area. Enquanto os vetores da
urbanizagao atingiam suas areas limitrofes — Catete, Flamengo

e Botafogo — provocando, nesta fase, a construcao de edificios
de gabaritos cada vez mais elevados, sua penetracao no vale fe-
chado de Laranjeiras produzia transformacoes de carater mais

brando.

0s dados da Estatistica Predial do Distrito Federal, realizada
em 1933, comprovam esta informagao e registram a existencia de
alguns poucos predios com gabarito acima de 6 pavimentos. ES~-
tes, constituiam-se excecao dentro do conjunto edificado do
bairro, cuja escala era desproporcional tanto em termos de pai-
sagem urbana quanto as reais demandas de solo que ainda nao re-

queriam aquele tipo de solugao.

Do numero total de unidades prediais levantadas no bairro por
aquele Censo Predial — 3187 —, constituia-se significativo o

numero de casas e vilas existentes — 928 —. Assim como 0s
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pequenos edificios, elas possibilitavam, nesta nova fase da e-
volucao urbana do bairro, o ingresso de maior numero de popula-
¢cao de classe media naquele espaco, mantendo-se nas vilas mais

antigas, a classe operaria.

Distribuiam-se principalmente pelas ruas mais antigas tanto as
planas — com concentragao significativa na rua General Glice-

rio, dada a existéncia da fabrica Aliangca — quanto aquelas das
encostas dos morros Mundo Novo e de Santa Tereza (ruas Cardoso

Junior, Alice e Mario Portella). O adensamento de unidades ha-
bitacionais existente nestas Ultimas, assim como nas ladeiras da
subida do Morro do Corcovado, demonstravam que a populacgao de
menor poder aquisitivo concentrava-se nestes espacos, dando si~-

nais de uma compartimentacao do solo do bairro.

Por outro lado, a existencia de casebres, casas de madeira —
mais significativo na rua General Glicerio —, e de barracoes

confirmavam a existencia, até aquele ano, de um numero bastante
razoavel de populagao de baixo poder aquisitivo. Comparativa -
mente com os predios de alvenaria, ocupados por populagcao per-
tencente aos estratos medio e alto, estes outros tipos de habi-
tacao — incluindo-se as vilas — equilibrava em quantidade: re
presentavam 74% daqueles e 38% do total edificado em Laranjei =
ras. Importante observar que cerca da metade dos casebres le-=
vantados em toda a area — cuja predominancia era nas ladeiras

— estavam construidos no morro do Chico formando um embriao

da favelizacao que a7 existe ate os dias de hoje.
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K medida em que a ocupacao das areas planas do vale esgotou os
ultimos trechos ainda restantes, a malha urbana comegou a se es

tender em direcao as encostas que conformam o vale.

No final do periodo ja nao sao mais registradas as construcoes

de vilas e casas populares, denotando-se com isto o inicio do
processo de transformagao daquele bairro, onde crescia a entra-
da de populacao pertencente ao estrato médio. Os deslocamentos
da populacao de maior poder aquisitivo para fora de Laranjeiras
ainda nao atingiram numeros significativos a ponto de gerar a
demolicao ou nova forma de ocupacao substituindo os seus casa

roes.

Em termos do grau de urbanizagao atingido, desde 1930 a Light
havia implantado linhas de onibus e em 1933 todas as ruas e
travessas estavam calcadas e servidas de agua, luz e esgoto a
excecao das ladeiras do morro do Corcovado, ocupadas por popula

cao de classe baixa.

0 elevado grau de urbanizagao que o bairro alcangou neste pe-
riodo ainda nao havia, entretanto, produzido modificacoes que
provocassem alteracoes radicais na sua forma tradicional enquan
to area residencial. A introducao do novo processo de ocupacao
dos terrenos iniciada nesta fase, iria desencadear na fase se~-
guinte uma nova etapa no crescimento do bairro, acarretanto pro
gressiva renovacao urbana. Esta, aliada as diversas interven -
coes que o Poder Publico realizaria no seu espago fisico, iria
conduzir as transformacoes que descaracterizariam a paisagem do

bairro, formando o quadro residencial hoje existente.



74

Registra-se no final deste periodo, a previsao de urbanizacaoda
rua das Laranjeiras, alargando sua caixa de rolamento para 21
metros e prevendo a abertura de uma via paralela, com mesma lar
gura, que ligaria o largo das Laranjeiras ate a rua do Catete.
No mesmo PA que fixa esta nova rua e prevista a abertura de um

tunel, fazendo a ligacao do bairro do Catumbi com Laranjeiras.

0 planejamento da conexao do bairro com o Catumbi representava

uma continuidade as primeiras acoes no sentido de interliga-lo

com suas area limitrofes — como foi o caso do prolongamento da
rua Alice em direcao a Santa Tereza e do corte da rua Farani,
facilitando o acesso com Botafogo. Corresponde ao embriao das
obras subseqiientes que transformariam aquele bolsao isolado nu-
ma area de passagem dos outros bairros para a zona norte e cen-
tro. Porém, a criacao de uma alternativa ao trafego ao eixo
das Laranjeiras so seria justificavel, aquela epoca, caso as
previsoes futuras sobre o adensamento a que chegaria a area ja
se constituissem em intencoes explicitas dos capitais interessa

dos na construgao imobiliaria.
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2.2 0 BAIRRO EM 1940 {

Na analise da primeira etapa da evolugao urbana do bairro de
Laranjeiras, fica claramente evidenciado que, a despeito das
mudancas no seu espago terem se processado de uma forma intima-
mente relacionada com as fases de expansao da cidade, esta evo-
lucao ocorreu dentro de uma determinada especifidade. Sua ca-
racteristica basica consistia-se no fato de que as transforma -
coes operavam-se naquela area numa intensidade menor do que 0

verificado para os outros bairros da cidade.

Esta diferenciagao de processos encontra justificativa, em gran
de parte, na propria conformacao fisica do bairro que por cons-
tituir-se em um bolsao encravado, limitado por diversos bairros
mas sem comunicacao direta com nenhum deles, de certo modo, fa-
zia com que se tornasse retirado dos vetores da urbanizagao mais
intensa. No processo de urbanizagao que se registrou na tre-
cho inicial da sua area, ficou refletida a influéncia recebida

das areas do Catete, Flamengo e Botafogo que se confrontavam com
a entrada do vale, demonstrando que ate aquele ponto as possibi

lidades de alcance por aqueles vetores eram maiores.

R medida que este processo foi assumindo novas formas na condu-
cao do crescimento, o espago do bairro de Laranjeiras comecou a
se reorganizar, como vinha ocorrendo em outros bairros da mesma
zona da cidade, seguindo porem ate 1940, o mesmo ritmo que o ca

racterizava ate entao.
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A fotografia do seu quadro neste ano de 1940, visto aqui como o
limiar entre a antiga forma de ocupagao e a que passaria a ser
desenvolvida (ambas enquadradas na categoria residencial), tor-
na-se fundamental para que se possa avaliar as duas fases do
seu desenvolvimento. Até aquele ano, a expansao do bairro ocor
reu dentro das possibilidades naturais que o sitio oferecia pa-
ra a ocupagao, preenchendo-se primeiro os espacos mais planos,

as bases dos morros e as reentrancias mais baixas do vale,. R
medida em que estes espacos foram se esgotando e que a tecnolo-
gia construtiva se tornava mais avancada, foram sendo conquista
das as areas de acesso mais dificil localizadas nas encostas dos

morros.

Reforcam a demarcacao deste ano como o limite entre as duas eta
pas, a aplicacao das regulamentagcoes urbanisticas advindas da
necessidade do Poder Publico de melhor controlar o intenso pro-
cesso construtivo que o concreto armado ajudou a implementar na

cidade.

Desta forma, os anos seguintes a 1940 conduziram a uma grande

intensificacao das construcoes de edificios no bairro, que ao
substituirem os tipos de residencia até entao existentes no seu
espaco, alteraram fundamentalmente o seu aspecto visual e o de

composicao das classes sociais que a7 residiam.



77

ESTRUTURA FISICA DO BAIRRO EM 1940

A area de Laranjeiras atingiu o ano de 1940 completamente estru
turada, com toda a parte plana ocupada, iniciando-se a extensao

em direcao as encostas dos morros que balisam a planicie.

As novas ruas abertas nos morros de Santa Tereza, Dona Marta e
Azul conduziam a ampliagao da mancha urbana nestas direcoes, a-
té entdo limitada pelas ruas Alice, Mario Portella e Cardoso Ju

nior, alem das antigas ladeiras do Cosme Velho,

As areas mais densas situavam-se no trecho inicial da rua das
Laranjeiras, nas antigas ruas de encostas e algumas transversais
onde tinham sido abertas travessas, no interior dos quarteiroes,
e construidas vilas. Destas, as construidas apds a 12  Grande
Guerra, tinham unidades habitacionais maiores e de melhores pa-
droes do que aquelas implantadas no final do século XIX e pri -

meira decada do seculo XX.

Nos morros, iniciou-se a ocupacao irregular, formando embrices
de favelizagao, que o Poder Publico no seu programa "saneador"
tratou cedo de extinguir, resistindo apenas alguns casebres na

subida do final do Cosme Velho — Guararapes e Cerro Cora.

A paisagem edificada até 1940, permanecia sendo predominantemen
te horizontal, mesmo com o surgimento da construcao de edificics
de apartamentos. Em sua maioria, estes constituiram-se em pe-
quenos predios de 3 pavimentos, ocupando os ultimos terrenos va

gos da rua das Laranjeiras e suas transversais e alguns trechos
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da rua Cosme Velho. Ao numero de edificios de gabarito mais e-
levado — de 5 a 9 pavimentos —, levantado pela Estatistica Pre
dial de 1933, nenhuma nova unidade foi acrescida ate 1940, 0
que demonstra que ate aquele ano o ritmo das transformagoes nao

ocorria com muito intensidade. Quatro dos prédios construidos

pela Sul-América — rua Pires de Almeida —, os edificios Laran
jeiras, Monte, Aguas Férreas e Heris — rua das Laranjeiras —,
compunham aquele conjunto de prédios mais altos, exemplos da

nova forma de ocupagao do bairro.

Estes ressaltavam dentro da paisagem edificada do bairro, des-
proporcionais que eram a escala vertical e horizontal dos pre-
dios existentes. O0s assobradados de 2 e 3 pavimentos largamen-
te construidos na virada do século XIX/XX, em certa medida har-
monizavam-se com os pequenos edificios de apartamentos, surgi -
dos apos 1920, Assim, o conjunto arquitetonico do bairro em
1940 resultava num todo harmonico, integrado a paisagem natural
que comegava a sofrer interferencias pelas aberturas de ruas
em encostas e por aqueles grandes predios erigidos na parte pla

na.

CONTEUDO SOCIAL
A distribuigao de populacao pelas areas do bairro ainda manti -
nha caracteristicas de heterogeneidade, a despeito de alguma

compartimentacao do solo ja se fazer sentir.

Em termos espaciais, os trechos mais adensados, ocupados predo-
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minantemente por populacao dos estratos medio e baixo da escala
social, correspondiam a baixa Laranjeiras — inicio da rua das
Laranjeiras, ruas Gago Coutinho,. Marquesa de Santos e Ypiranga
— as antigas ruas das encostas dos morros de Santa Tereza e
Mundo Novo — ruas Alice, Mario Portella e Cardoso Junior. As
casas modestas, muitas com construcoes anexas no quintal, suce-
diam-se entre as vilas construidas na virada dos seculos XIX/XX,

restando ainda hoje algumas destas edificacoes.

Tambeém nas imediacoes da Praca S3ao Salvador e no quarteirao ao
lado do Clube Fluminense, era grande o adensamento de edifica -
coes porem nenhum tipo predominava sobre os demais. Seguindo
para o interior, alternavam-se oS casaroes, que ocupavam gran -
des terrenos, com trechos mais adensados por pequenas constru -
coes, aumentando o numero daqueles primeiros no final do Cosme

Velho.

As velhas familias, herdeiras da aristocracia, dos capitalistas
e dos prosperos funcionarios publicos e profissionais Tliberais
— primeiros moradores do bairro —, permaneciam, em sua maiori
a, residindo nesses casaroes, embora os deslocamentos de popu-
lagao de maior poder aquisitivo no espago da cidade ja estives~-
sem ocorrendo com grande intensidade em 1940. Remanescentes tam
bem da antiga populacao de baixa renda constituiam-se os morado
res das vilas operarias e das casas modestas. Este grupo am-
pliou seu percentual na populagao total do bairro, com o comego
da ocupacao das "cabecas de porco" — mais concentradas na rua
Marquesa de Santos —, e da favelizacao dos morros. Seu merca-

do de trabalho encontrava-se basicamento no bairro, nas ativida
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des de apoio doméstico.

0s edificios de apartamentos por sua vez, conduziriam a fixacao
de um maior contingente populacional em Laranjeiras, composto em
sua maioria por representantes da classe media. Os pequenos
predios abrigavam membros deste segmento social, cujo poder a-
quisitivo era menor do que o daqueles que residiam nos grandes
edificios de carater monumental. A pequena classe media repre-
sentada no bairro pelos pequenos comerciantes, cuja casa era o
"fundo das lojas" ou o sobrado, e pelos moradores das casas mo-
destas, havia se diversificado com a abertura de pensoes famili
ares e com a construcao de habitagoes multifamiliares — vilas

do pos-guerra e edificios de apartamentos.

Desta forma, observa-se que em 1940 os tres segmentos sociais

dividiam o uso do espago de Laranjeiras, distribuidos difusiva-
mente pela area. O conteudo social do bairro comeca a ser alte
rado basicamente nos anos posteriores, quando o processo de
substituicao de residéncias se intensifica contribuindo para a

fixacao de um maior contingente de populacao de classe media.

FUNCAO DO BAIRRO

A crescente valorizagcao que o solo do bairro vinha assumindo pa
ra fins residenciais, funcao basica que sempre o caracterizou

— tornava rentavel a aplicacao de recursos na construcao de
habitacoes, principalmente daquelas que usavam intensivamente o

terreno. Refletindo esta tendencia, a fabrica Aliance encerrou
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suas atividades no bairro — em 1938 — uma vez que o valor que
seu terreno vinha alcancando compensava a substituicao daquele

tipo de uso pelo residencial.

Com sua transferencia do bairro, este passou a ser residencial,
nao competindo este uso com nenhum outro de porte semelhante a
aquele desempenhado pela atividade fabril. 0 comercio existen-
te em 1940 era de pequeno porte, exclusivamente instalado para
o atendimento local, com os estabelecimentos mais concentrados

em 3 trechos. A grande influencia exercida pelo Largo do Macha
do, que funcionava como subcentro de apoio do bairro, determi-

nou a concentragao no trecho baixo de Laranjeiras. Do largo
partiam os bondes e onibus, convergindo para este ponto a area
do Catete, Flamengo, Botafogo e principalmente Laranjeiras, fa-
to que tornava propicio ao desenvolvimento de comércio e de ser
vigos, cujos portes eram compativeis com as caracteristicas de

um subcentro daquela €poca.

No trecho da rua das Laranjeiras compreendido entre as ruas Y-
piranga e Soares Cabral, verificou-se outra pequena concentra -
¢ao comercial: padarias (2), bar, quitanda, agougue, armazem,

farmacia, armarinho, tintureiro, loja de ferragens, barbeiro e

bombeiro.

Mais rarefeita era a concentragao do lado direito da rua das
Laranjeiras, entre as ruas Alice e Largo das Laranjeiras (proxi
midades da antiga area da fabrica Alianga) que contava com pada

rias, loja de abate de aves, armazéns (2), quitanda e armarinho.
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As vacarias, estabelecimentos de caracteristicas ainda rurais,
que forneciam leite para areas proximas a sua localizagao, e-
xistiram no bairro ate final da decada de 1930 quando o governo

extinguiu-as.

Alguns servicos supra-locais vieram se implantando em Laranjei-
ras, a partir das primeiras decadas do século XX, mas tambem re
sultaram em poucas unidades que nao chegavam a comprometer a ca
racteristica predominantemente residencial do bairro. Limita-
vam-se a colegios, hoteis, clube, sedes administrativas de go-
verno e instituicoes governamentais e particulares. Assim,dois
grandes colegios religiosos funcionavam na area — Sion e Sacre
-Coeur — aleém do Liceu Frances, atendendo a populacao de maior
poder aquisitivo residente no bairro e de outras partes da cida
de. 0 carater ainda aprazivel do bairro justificava a existen-
cia de dois hoteis: o América, que recebia familias estrangei -
ras quando chegavam ao Rio, principalmente os de nacionalidade

francesa e o Metropole, onde hoje e a igreja do Cristo Redentor.
Também como residéncia transitoria existia um pensionato para
mogas solteiras, e varias pensoes. 0 asilo no antigo palacete

de Teixeira de Freitas na Ipiranga, o colegio da Providencia das
Irmas Vicentinas e o convento de Cenaculo, recem-aberto em anti

ga chacara da Pereira da Silva completavam esse quadro.

No Palacio Guanabara, antiga residencia da Princesa Isabel, ins
talara-se a sede do Governo Federal e um grande casarao locali-
zado na rua das Laranjeiras, foi adaptado para funcionar a sede

da Embaixada da Italia.
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0 clube local era o Fluminense, para a populacao de maior poder
aquisitivo do bairro e tinha grande penetragao na vida social
da cidade. Complementando, outros clubes populares existiam na
area, devendo sua existéencia a fabrica Alianca. 0 Instituto Na
cional de Educagao dos Surdos, funcionava em grande construcao

do inicio do século XX, onde a proximidade que o bairro tinha da
area do centro contribuiu para que escolhessem Laranjeiras para
sua localizacao. Antes, existira nesse trecho o Instituto Pas-

teur.

Alem desses servicos, registrava-se em 1940 a existencia no
bairro da sede da “"Casa do Medico do Rio de Janeiro", no Cosme

Velho.

Estas atividades desenvolvidas eram totalmente compativeis com

o uso residencial sendo muitas delas ate complementares a ele.

RELACOES EXTERNAS

Neste quadro, a comunidade estabelecida no bairro de Laranjei-
ras encontrava internamento o apoio basico para assegurar a sua
manutengao. A complementacao de suas necessidades era facilmen
te garantida pelos eficientes meios de circulagao existentes,

que permitiam a ampliacao de seu universo. Duas linhas de bon-
de conectavam o centro da cidade com o bairro — pontos finais
nas Aguas Férreas e no Largo das Laranjeiras —, reforgados nes
ta ligagcao por mais tres linhas de onibus — pontos finais na

rua Rumania, na E. F. Corcovado e na rua Coelho Neto. Alem
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dos bondes de passageiros, de tipos diferentes em funcao do pre
¢o da tarifa cobrada — "Bataclan" e "Taioba", o mais barato —
a companhia Jardim Botanico oferecia o servigo de transporte de

cargas e mercadorias (Bagageiro) com destino a Praca XV.

Estes transportes eram largamente utilizados por toda a popula-
¢cao, inclusive por aqueles de maior poder aquisitivo que pos-
suiam automoveis e que ainda podiam contar com os taxis que fa-
ziam ponto em diferentes esquinas do bairro, com telefone pro-

prio.

0 Largo do Machado era a escala intermediaria nas ligacboes com
as outras areas — Centro, Catete, Botafogo e Humaita —, con-
centrando em seu redor um razoavel numero de estabelecimentos de
comercio e servicos, o que favorecia a dependencia funcional de

Laranjeiras aquela area.

Porem, era no centro que as maiores relacoes se estabeleciam u-

ma vez que todas as funcoes da cidade eram aji desenvolvidas.

0 elo com Copacabana era ainda muito fragil, recorrendo-se e-
ventualmente as atividades de lazer — praia e cinemas —, ati-
vidades estas que podiam ser supridas mais facilmente no Flamen

go e Largo do Machado.
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0 PAPEL NA CIDADE

No ano de 1940, a cidade passava por um surto imobiliario pre-
nunciando o "boom" que se instalaria apos 1945. 0 crescimento
da industria da construcao civil apoiado na expansao economica
que favorecia a urbanizacao, conduziram as grandes transforma -

coes que comecavam a ser registradas no espago.

A ampliacao da economia conduziu a um maior aumento da popula -
¢ao urbana que passava a demandar habitacoes, servicos e trans-
portes, Com maior intensidade estes efeitos refletiram-se nos
bairros residenciais do Flamengo, Gloria, Catete, Botafogo e Co
pacabana. A verticalizagao das construcoes produzia o adensa -
mento destas areas, fixando ai a populacao de maior poder aqui-
sitivo que migrava para a cidade e que se transferia de outros

bairros.

As conseqiiencias do processo dinamico pelo qual passava a cida-
de se faziam sentir na area de Laranjeiras, mas esta ainda man-

tinha uma forma especifica de acompanhar estas mudancas.

Assim, no grupo de bairros da cidade que constituiam-se em area
residencial, Laranjeiras possuia determinadas caracteristicas

que a distinguiam das demais. Sua proximidade ao centro favore
cia excepcionalmento os moradores nos deslocamentos para o tra-
balho, uma vez que em sua grande maioria empregavam-se no merca
do ali existente. 0 curto percurso entre aqueles dois pontos

era realizado em 15/20 minutos atraves de condugoes regulares e

de baixo custo.
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Por outro lado, esta proximidade nao funcionava no sentido de
influenciar a instalacao no seu espaco, de usos diferentes do
residencial. Sua caracteristica de bolsao fechado, retirava-o

da rota seguida pelos vetores expansionistas que partiam do cen
tro, e desencentivava a instalacao de atividades, justamente por
nao constituir-se em passagem para outras areas. Esta caracte-
ristica fisica garantia a sua funcao residencial e a manutencgao
do conjunto de fatores ambientais que a caracterizavam enquanto

area preferencial para moradia de classe media.

As ligacoes com os bairros de Botafogo e Rio Comprido, defini -
das anteriormente a 1940, embora comegassem a abrir as possibi-
lidades de penetracao naquele vale fechado, nao desempenhavam

ainda papel de importancia na alteracao de sua estrutura. 0s
transportes coletivos nao faziam trajeto por estes eixos, o que
tornave a sua utilizacao de carater eventual, realizada apenas

pelos automoveis existentes.
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23 AS PRIMEIRAS REGRAS DA LEGISLAGCAO URBANTSTICA

Nos periodos que antecederam a introducao do concreto armado na
construgao civil, o Poder Publico praticamente nao chegou a bai
xar nenhuma regulamentacao especifica no sentido de normalizaro

processo de ocupagao do espago urbano da cidade.

As posturas municipais incluiam os dispositivos sobre as cons-
trucoes em geral, o que denotava o papel secundario que desempe
nhavam na conducao daquele processo. Ate 1918, apenas duas re-
gulamentacoes foram baixadas destacadamente, constituindo-se ex
cess0es po procedimento normalmente adotado. A primeira delas,
estabelecida ainda a epoca do Imperio (1882), determinava uma
serie de medidas incentivadoras para a constituicao de firmas

construtoras de habitacoes populares, que tinham seus padroes

definidos por aquela lei. Representava a forma que o Poder Pu-
blico encontrou para contornar a grande crise habitacional ad-
vinda com o primeiro surto de industrializacao e fixar padroes
mais higienicos para aquele tipo de habitacao que deveria subs-

tituir os corticos de entao.

A outra iniciativa, constituiu-se no Decreto 1.185 de 1918, que
definia um zoneamento geral para a cidade, cujo carater era ba-
sicamente voltado para a tributacao municipal e nao especifica-

mente para o ordenamento das fung0es no espago.

A condugao do desenho urbano estava adstrita aos poucos proje -

tos de alinhamento existentes — PA's — que comecaram a surgir

em 1902, reorientando o tracado das vias de comunicacao da cida
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de. A contratacao de um plano urbanistico para a cidade — em
1926 —, que nao chegou a ser implementado, refletia uma das
primeiras iniciativas do Poder Publico na condugao do desenvol-

vimento urbano.

Com o concreto armado, inaugurou-se uma nova fase na construcao
civil, uma vez que aquele material facilitava sobremaneira a
verticalizacao das edificacoes. A rentabilidade produzida por
tal tipo de solugao fez com que imediatamente passasse a ser
largamente adotada, principalmente nas areas onde o solo ja vi-
nha adquirindo um crescente valor de uso. Se por um lado 0
concreto armado facilitava a construcao de edificios, estes por
sua vez produziam no espaco resultados mais complexos do que

uma simples edificagao horizontal.

Ha de se atentar tambem para os aspectos de seguranca das edi-
ficagoes, dado que o novo processo empregado requeria maiores
rigores tecnicos na execucao das obras. A partir disto, o Po-
der Publico passou a adotar medidas especialmente voltadas para
a regulamentacao das construcoes e dos efeitos que esta nova
forma de ocupacao produziam no espago. Surgem entao os primei-
ros codigos de obras, que desmembram das posturas municipais os
dispositivos sobre edificacoes e amplia-os, estabelecendo no-

vos padroes para a construg3ao e para a ocupacao.

0 Decreto n® 2.021 e 11.09.1924, representou a primeira inicia-
tiva neste sentido, baixando normas sobre o zoneamento da cida-
de e sobre as construcoes de forma geral, incluindo a7 um t7tu-

lo especial sobre as condigoes para emprego do concreto arma-
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do. Neste instrumento, a divisao da area em quatro zonas dis-
tintas — Central, Urbana, Suburbana e Rural — possuia o0 cara-

ter definidor da compartimentacao uso x espaco.

A adequacao de apenas determinados usos na zona central ja indi
cava a especializacao pretendida para aquele espaco, nao tole -
rando-se mais a7 a instalacao de industrias e de vilas habita -
cionais. Para a segunda zona — a urbana —, o incentivo a ocu
pacao residencial ficava claramente evidenciado nas restrigoes

a instalagao de‘outras usos naquela area.

Para o conjunto da cidade, expressava claramente preocupagoes
com o conjunto arquitetonico edificado — que nao poderia exce-
der a 50 metros de altura — e com a paisagem natural — res-

tringia ao maximo de 2 pavimentos a ocupagao das encostas.

Previa o adensamento das areas, diretamente relacionado com as
funcdes que ja vinham desempenhando ou que se pretendia incenti
var, definindo os gabaritos de acordo com o porte dos logradou-
ros onde iriam se localizar as construcoes. Assim, para o cen-
tro da cidade foram fixados os gabaritos mais altos — 1,5 ve-
zes a largura do logradouro — que podiam variar de 5 a 10 pavi
mentos. No restante da zona urbana, as alturas permitidas eram
de 3 a 5 pavimentos e incentivavam a verticalizacao nos logra -

douros onde trafegavam os bondes.

Decorridos apenas quatro meses de sua vigencia, o Decreto 2,021
foi substituido pelo de n? 2.087 (19.01.1925) que liberou os ga

baritos anteriormente definidos. Permitia que na zona central
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atingissem 2 vezes a largura das ruas, o que resultava em pre-
dios de 6 a 12 pavimentos e no restante da cidade o parametro e

ra de 1,5 vezes, possibilitando alturas de 5 a 8 pavimentos.

Esta maior permissividade na verticalizacao ja refletia a pres-
soes dos capitais interessados no uso mais intenso das areas ur
banas. A orla litoranea da zona sul da cidade, que ja havia i-
niciado seu processo de ocupacao, ve assim criada a possibilida
de de multiplicacao da area de seus terrenos, assim como inten-

sifica=-se a renovacao por que passava a area do centro.

Alteram-se estes dispositivos em 1935 atraves do Decreto 5.595
de 10.07.1935 que basicamente reve o zoneamento anteriormente
estabelecido. 0 territorio da cidade passou entao a compreen-
der tres zonas Comerciais — onde a Esplanada do Castelo cons-
tituia-se zona especial —, wuma zona Industrial, uma zona Por-

tuaria, 3 zonas Residenciais e zona Agricola e Rural.

Neste ano foram tambem estabelecidas uma série de Projetos de
Alinhamento, executados a partir da base da planta cadastral u-
tilizada pelo Plano Agache, e que fixavam novos tracgados das

vias urbanas.

A sucessao de modificagoes por que vinha passando a cidade so-
licitava do Poder Publico um novo detalhamento das zonas em que
havia sido dividido seu territdrio, dando-se enfase as areas ur
banas residenciais mais densamente ocupadas onde surgiam casos
de construgoes fora do estipulado pela regulamentagao vigente.

0 Decreto 6.000 de 19 de julho de 1937 foi elaborado e implemen
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tado dentro deste espirito, nao alterando o numero de zonas pro
postas pela regulamentacao anterior, porém revendo 0S seus Timi
tes e as formas de seus usos e ocupagao. Este decreto encerra-
va uma serie de mecanismos mais complexos que o0s seus anterio -
res em termos da abrangéencia das questoes tratadas e das possi-

bilidades alternativas que criava a regra geral fixada.

Especificamente, para as zonas residenciais ficava claramente

expressada a intencao de se favorecer o adensamento, pela cons-
trucao de edificios de apartamentos, assim como de se restrin -
gir a implantacao de outros usos fora dos eixos principais de

circulacao destas areas.

A serie de excessoes abertas ao gabarito maximo fixado para ca-
da uma destas 3 zonas permitia que, atraves de arranjos entre
largura das ruas, os afastamentos das divisas dos terrenos e o
escalonamento dos ultimos pisos, as edificacoes subissem muito

alem de 6 pavimentos.

Impedia com mais rigor que os decretos anteriores, a construcao
de habitacoes para populacao de menor poder aquisitivo — vilas
e cortigos —, nas areas onde o solo atingia maiores valores pa
ra a localizagao comercial e residencial. O0s cortigos assim co
mo as favelas pertenciam ao grupo de habitacoes definidas como
anti-higienicas e as medidas previstas para a sua extingao mere
ceram a abertura de um capitulo no codigo. Quanto as vilas,nao
era permitida a sua construcao em toda a zona Central e Portua-
ria e na maior parte dos bairros residenciais da cidade, alem

de condicionar sua implantacao, nas areas restantes, a previa
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autorizacao da Prefeitura.

Uma rapida leitura das medidas incentivadoras e restritivas do
Decreto 6.000 permite ressaltar o seu carater de instrumento pro
pulsor da ocupagao na direcao sul da cidade do Rio de Janeiro.

Correspondia a um dos instrumentos que auxiliou o intenso pro -
cesso de verticalizacao daquela area, mais fortemente registra-
do ao longo do litoral — Gloria, Flamengo, Botafogo e Copacaba

na.

Embora a elaboracao dos primeiros decretos ja comecasse a refor
car a nova tendencia de aproveitamento do terreno, seus efeitos
no solo so ocorreriam com maior intensidade no momento em que
a construcao civil ampliasse suas atividades, procurando aten -
der a demanda decorrente da crescente expansao da economia. A
substituicao gradual dos dispositivos fixados para a ocupacao e
o uso do solo, resultou no Decreto 6.000 que comegou a vigorar
no mesmo ano em que se registrou o inicio do "boom" imobiliario

que atravessaria a cidade ate 1947.

Desta forma sua elaboragao ja estava condicionada a expectativa
dos grupos economicos interessados na implementacao da ocupacao

daquela parte da cidade.

Os efeitos destes regulamentos no solo de Laranjeiras vieram re
sultando na construcao de unidades de 3 e 4 pavimentos, algumas
outras poucas com mais de 5 pavimentos e no fato de nao mais se
rem implantadas vilas na sua area. Citam-se apenas alguns pré-

dios dispersos ao longo da rua das Laranjeiras (Laranjeiras, a
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esquina da Gago Coutinho, Heris, em frente a Ipiranga, Monte, a
cima da General Glicerio e, finalmente, Aguas Ferreas, o maior
e mais imponente, no limite entre Laranjeiras e Cosme Velho). A
te 1940 a verticalizacao intensa n3ao havia, pois, atingido 0
bairro que so apos esta data e a principio muito lentamente co-

mecou a alterar basicamente a forma de ocupacao do seu espaco.
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MAPAS DA EVOLUCAO DA MALHA
URBANA DE LARANJEIRAS
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CAPTTULO III - A TRANSFORMAGAO RECENTE

3.1 - A Legislagao Urbanistica em 1940

3.2 - Fatores e Condigoes Propiciadores da Expansao Urbana

3.3 = Mudangas na Legislagao e Reflexos na Renovacao Urbana
da Cidade

3.4 - A Evolucao Recente do Bairro de Laranjeiras

3.5 - A Situacao Atual do Bairro de Laranjeiras



102

A partir de 1940, o bairro de Laranjeiras ingressou numa nova e
tapa de sua evolugao, representada pela crescente intensifica -
cao do uso dos seus terrenos através da construcao de edificios
de apartamentos. Este tipo de ocupacao do seu espaco refletia

o processo geral pelo qual passava a cidade, principalmente a
zona sul, ocorrendo em um primeiro momento, ainda dentro daque-
las especificidades que caracterizavam a sua expansao. Entre-
tanto, barreiras fisicas retiravam o vale de Laranjeiras da ro-
ta de urbanizacao mais intensa, mas estas foram vencidas pela
construcdo de tuneis e as transformacoes passaram a se suceder

com maior vigor conduzindo a substituicdao de edificagoes e de
classes sociais que até entdo ocupavam o seu espago. A maior
integracao do bairro a sua area limitrofe resultou das necessi-
dades geradas pela acelerada urbanizacao da cidade, que concen=-
trou no espago da zona sul o maior numero de intervencoes reali

zadas pelo Poder Publico.

Ja no ano de 1940 esta zona da cidade atravessava um ritmo in-
tenso de mudancas, propiciadas pela inauguracao, nas primeiras

decadas do seculo, do "moderno estilo de vida" que constituia -
se em residir junto a praia. A difusao deste conceito pelas em
presas imobiliarias conduzia expressivos contingentes populacio
nais para a orla litoranea sul, onde as caracteristicas fisicas
do sTtio — serra muito proxima ao mar — funcionavam como bar-
reiras naturais a expansao horizontal. A projecao da serra so-
bre o mar no final da praia do Leblon, estrangulava a passagem

em direcao ao litoral de S3o Conrado e da Barra da Tijuca impe-

dindo que estas areas fossem facilmente incorporadas ao tecido
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urbano, o que so foi conseguido no final da decada de 1960 com

a construcao de um sofisticado sistema de pistas de circulacao.

Assim, os condicionantes fisicos funcionavam como limitadores da
oferta de terrenos, que por serem muito demandados — basicamen
te por populacao de maior poder aquisitivo —, iam escasseando,
numa trajetoria de rapido esgotamento. Estes fatores aliados

contribuiam para que o solo desta area se valorizasse de tal
forma que tornava imperativo o seu maximo aproveitamento, na
garantia de extrair maiores lucros com o sSeu negocio. Se nas
primeiras décadas do seéculo o novo conceito de morar incluia o
edificio de apartamentos, a proliferacao de sua construcao na
faixa do litoral sul encontrava mais incentivo ainda com as pos
sibilidades que este apresentava de reproducao do solo e, por-

tanto, de maior rentabilidade no valor de uso.

A regulamentacao do processo de transformacao por que vinham
passando as areas mais valorizadas da cidade — Centro, Zona
Sul e trechos da Zona Norte —, confirmou por parte do Poder

Publico o incentivo ao adensamento pela verticalizacao das edi-
ficacoes. 0 Decreto n? 6.000 de 1937 inaugurou o conjunto de
regulamentacoes urbanisticas que, a partir dos primeiros anos
da decada de 1940, se sucederiam sempre com o objetivo explici-
to de beneficiar este tipo de ocupacao para o uso residencial,

favorecendo aos grupos economicos que investiam nas areas mais
valiosas da cidade. Nestes grupos ha que se destacar a forte

presenca das empresas de construcao civil que, embasadas nos
grandes lucros que as transagoes imobiliarias, realizadas prin-

cipalmente na zona sul, lhes proporcionavam, foram melhor se or
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ganizando e ampliando as atividades deste setor. A expansao des
tas empresas conferiu-lhes um papel de destaque na conducao do
crescimento urbano da cidade, alternando-se as fases em que e-
xerciam um grau de influéncia ora maior, ora menor no desenro -
lar do processo, nao deixando, porem, de estarem presentes em
nenhum momento da historia da evolucao recente da cidade do Rio

de Janeiro.

A acelerada urbanizacao do Rio de Janeiro,inaugurou o processo
caracteristico de expansao vertical das cidades "modernas" bra-
sileiras, e passou a ser ateé os dias atuais importante fator do
crescimento dos setores secundarios e terciarios da economia "a
proveitando as vantagens da concentracao e da localizacao espa-

cial, para otimizar a aplicagao do capital e a utilizacgao da

mao de obra"!®,

Esta expansao produzia efeitos na organizacao do espaco urbano,
provocando transformacoes que se sucediam em fases diretamente

relacionadas com as alteracoes registradas na vida politica e e
conomica da nagao. Assim, as mudancas nas diretrizes de desen-
volvimento adotadas pelos governos em cada momento da historia,
resultavam em fatores influenciadores do processo de urbaniza-

cao. A atuacao do Poder Publico, sempre orientada no sentido de
incentivar a criacao, concentracao e reproducao do capital, in-
terferia no arranjo espacial da cidade, atraves da adocao de

regulamentos, da execucao de obras publicas e no provimento de

!5Santos, Carlos Nelson F. - Transportes de massa condicionado-
res ou condicionados. 2 Op. Cit.
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infra-estrutura e servicos que privilegiavam os diversos capi-

tais envolvidos no desenvolvimento urbano.

0 fato de na zona sul da cidade estarem concentrados os interes
ses de grande parte dos detentores destes capitais, alem de ser
o local de residencia da populagao de maior poder aquisitivo,ca
nalizou para a sua area a aplicacao de grandes somas de recursos
financeiros do Estado. Da seqiiencia de obras que foram ai exe-
cutadas e contribuiam mais ainda para a valorizacao dos terre -
nos, aquelas referentes a melhoria das condigoes de circulagao

e de interligacao com as outras areas da cidade, destacaram-se

nos programas implementados, provocando alteracoes na estrutura
dos bairros daquela zona. Tuneis, viadutos, vias expressas de
circulacao foram construidos, alem da execucao de alargamentos

nos antigos eixos, com o objetivo explicito de incentivar o uso
do automovel como meio de locomocao para o centro e zona norte
da cidade. Possibilitavam a expansao horizontal da mancha urba
na e promoviam a renovacao das areas que atravessavam, criando
assim novas possibilidades para a ocupagao residencial por popu
lagao dos estratos sociais mais altos, além de propiciarem o de
senvolvimento de atividades do setor terciario ao longo dos ei-

X0S.

A associagao destes fatores reforgcou a compartimentacao do wuso
do espago da cidade pelas diferentes classes sociais, intensifi
cando-se os deslocamentos de populacao, que procurava local de
moradia em areas distantes das de ocupagao mais antiga: ricos
fixavam residencia na orla litoranea, que foi se estendendo até

chegar na Barra da Tijuca, e os pobres eram expulsos das areas
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da zona sul ou impedidos de residirem nela, dirigindo-se para
0s sublrbios e municipios periféricos da regiao metropolitana do

Rio de Janeiro.

Nestas etapas, as regulamentagoes urbanisticas funcionaram ora
como reflexo dos fatores determinantes da transformagao urbana,
reforgcando a consolidagao dos processos em curso, ora como indu
toras de um tipo de ocupagao em areas que os capitais envolvi-
dos tinham interesse em implementar. O adensamento da zona sul,
incentivado atraves da progressiva liberagao de gabaritos dos
edificios, refletia estas posturas que o Poder Publico assumia
diante das pressoes para o crescimento. Com grande facilidadeas
determinagoes sobre o uso do solo iam se sucedendo umas as ou-
tras, pelo fato excepcional de que no Rio de Janeiro, desde
1937, o Poder Executivo Municipal detinha em suas maos o direi-
to de baixar, via decretos regulamentadores, diplomas legais
sobre esta materia, cuja competencia pertence, de direito, ao

Poder Legislativo.

A este respeito, cabe introduzirmos a analise sobre a questdo,

elaborada por Rocha Lagoa’®:

Em 1937, tomou-se a iniciativa de proceder a edicao de
uma nova disciplina edilicia em substituicao do Decreto

n? 5.595 de 1935. Encontrava-se entao o Distrito Fede-

'®Rocha Lagoa, Paulo F. - Notas especificas, especialmente redi
gida a partir de uma consulta feita pela autora deste traba-
Tho. Nao consta de publicacoes.
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ral sob intervencao (intervencao da propria Camara dos
Vereadores), sendo o diploma criado mediante ato do In-

terventor Federal.

Baixou-se, ent3ao, o Decreto n? 6.000, de 01.07.1937, o©O
qual tomou numeracao comum dos atos de autoria do Poder
Executivo, eis que o referido interventor Federal nao
distinguiu formalmente seus atos de natureza executora
e legislativa, em seriagoes diferentes. Deste modo, sen
do o n9 6.000 proprio da seriacao, ja existente dos
atos administrativos de autoria do Poder Executivo, o}
codigo de obras, entao baixado, tomou esse numero equi-
vocadamente, pois, ao seu conteudo, ele e, na realida-

de, ato normativo de natureza legislativa.

Impoe-se, neste ponto, uma observacao. 0 sistema Juridi
co em vigor entre nos determina que, para a criagao de
preceito gerador a existencia de comportamento obrigat§
rio, seja ele formalmente editado atraves de ato do Po-
der Legislativo: @ a Lei. Esse preceito, porem, impondo
os deveres basicos de fazer, nao fazer e dar, pode ser
complementado mediante outro ato normativo, de natureza
administrativa: @ o regulamento. Deste modo, o complexo
basico de comportamentos de conteudo urbanistico & de
ser editado por Lei. Sao, alias, muito poucos esses com
portamentos fundamentais, ensejando a renovacgao do con
teudo da norma urbanistica mediante sua permanente com

plementacao, para fins de atualizacao, atraves de regu=-

lamentos.
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Acresce salientar que, por um deferido de redacao do
Codigo Civil, o art. 572 ( o proprietario pode levantar
em seu terreno as construcoes que lhe aprouver, salvo
o direito dos vizinhos e os regulamentos administrati-
vos) desse diploma referiu-se, no que diz respeito aos
atos normativos de direito publico reguladores do direi

to de construir, a regulamentos administrativos, quando

o deveria ter feito somente a Lei. Desse modo, o defei-
to de ordem técnica do Codigo Civil serviu de apoio
para os que entendiam constituir o Decreto 6.000 ato
normativo de natureza administrativa (regulamento e nao

ato administrativo de natureza legislativa).

Essa concepcao, tecnicamente de ordem nitidamente erro-
nea, mas cuja aceitacao ensejava a Administracao Publi-
ca a constante renovacao do preceito urbanistico, foi
adotada oficialmente, sendo a justificacao para a ironi
ca denominagao que se dava ao Decreto n® 6.000, chaman-
do-o de 6.000.000, de tal modo se abusava do pretensopo
der de renovacao. Voltou-se, portanto, a situagao ante-
rior, quando pululavam os decretos de modificacao da mo

dificacao do texto primitivo.

Para terminar com essa situagao esdruxula, a qual tor-
nava extremamente dificil o conhecimento da regra a ser
aplicada aos casos concretos, foi baixada a Lei de De-
senvolvimento Urbano (Lei nQ 1.574, de 11.12.67). Essa

Lei, extremamente curta, contem apenas os preceitos ba-
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sicos, relativos a materia urbanistica, de fazer e dar,
ensejando, ao Poder Executivo, a permanente atualizacao
do respectivo contelido mediante a expedicao de regula-
mentos administrativos. Essa facilidade de modificacgao
da norma fez com que se voltasse aos tempos do Decreto
n® 6.000.000, existindo atualmente uma enorme massa de
atos administrativos normativos, tornando novamente di-
ficil proceder-se ao conhecimento do preceito apropria-
do para a solucao de casos concretos. Cogita-se proce-
der a consolidacao dos varios diplomas esparsos em al-
guns regulamentos nos quais estaria contida a totalida-

de de matéria urbanistica.

Alem do destaque dos fatores influenciadores da renovacao urba-
na da Cidade do Rio de Janeiro nestes ultimos 40 anos, procede-
mos ao estudo das mudangas ocorridas na legislacao urbanistica,
verificando suas interrelacdes com o processo de ocupagao do
espaco da zona sul, atraves do relacionamento entre as transfor
macoes que esta area atravessou com a interveniencia dos varios
fatores identificados. Foram ressaltados igualmente, na anali-
se das regulamentacoes baixadas no periodo, as permissoes de se
aumentar os gabaritos das edificacoes e outras determinacoes que
conduziram diretamente as substituicOes sucessivas de classes so

ciais no espaco urbano.

Descendo as especificagoes do processo ocorrido em Laranjeiras,
concluimos que, como resultado do movimento geral da cidade e

prticularmente da zona sul, as transformacoes ocorridas ficaram
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nitidamente demarcadas em quatro periodos — 1940-1948, 1948~
1967, 1967-1980 — e com referencia a elas analisaremos os re-
flexos dos fatores propiciadores das mudancas e o papel exerci-
do pela legislagao urbanistica nestas mudancas, concluindo com
um quadro sintese que nos permitira compreender as etapas da evo

lugao recente daquele bairro.
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3.1 A LEGISLACAO URBANTSTICA EM 1940

0 decreto n? 6.000, baixado em 01.07.1937 na administracao do
Prefeito Olympio de Melo, vigorava inalterado no ano de 1940.
Dentro do conjunto de regulamentacdes urbanisticas adotadas ao
longo da historia da cidade do Rio de Janeiro, este codigo re-
presentou o marco inicial da atuacao do Poder Publico em termos
de responder prontamente, atraveés desta via, aos estimulos que
os diversos grupos envolvidos na ocupacao da terra urbana, lhe
enderecavam. Esta afirmativa prende-se ao fato de que ele foi
baixado num momento em que as transformagoes ja seguiam seu cur
so, funcionando, por isso, muito mais como legitimador dos acon
tecimentos do que como indutor destes. Consistia=-se num regqula-
mento flexTvel quanto ao estimulo a verticalizacao das edifica-
coes nas areas de maior valor do solo, criando mecanismos que
se adequavam as diversas situacOes e que estavam claramente ex~-
pressas na serie de excecoes que abria a regra geral estipulada.
Desta forma, reforgava o adensamento que a ocupagao vertical pro

piciava, conduzindo-o notadamente para as areas onde ja vinha

ocorrendo o processo de intensificacao das construgoes.

Ao regulamentar uma situacao existente, passou a constituir-se
em um dos fatores impulsionadores da expansao pela qual passava
a cidade e, apoiando o intenso crescimento das empresas de
construcao de imoveis, contribuiu para a rapida progressio das
mudangas, que se verificaram com maior vigor na direcao da orla

sul do Titoral. A analise dos seus artigos permite-nos identifi
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car atraves de que mecanismos a intensificacao da ocupacao foi

estimulada, ao longo do vetor que lhe foi indicado.

Na compartimentacao estabelecida para o espago urbano da cida-
de, as areas mais valorizadas estavam definidas como Zona Resi-
dencial — 1 — ZR-1 —., Esta compreendida os eixos viarios por
onde circulavam as linhas de carris e aqueles que interligavam

os bairros na direcao norte e sul da cidade e incluia tambem
extensas areas do Catete e de Copacabana, limitadas pelo mar e
seus eixos de circulagao internos — a propria rua do Catete e

a Avenida Copacabana.

0 interior dos bairros a retaguarda das areas litoraneas de
ZR-1, o conjunto de bairros da zona sul, a excecao dos eixos de
circulacao tambem incluidos na categoria anterior, junto com to
dos os bairros do setor norte da cidade, compunham a Zona Resi-
dencial 2 — ZR-2 —, a qual ainda nao era objeto de transfor
macoes intensas aquela eépoca. A ZR-2 representava a area urbana
imediata aos eixos de expansao, que penetravam no seu tecido
atraves das principais vias de circulacao, definidas como ZR-1.
A maior influencia desse novo processo de crescimento se fez
sentir nas areas contiguas aos quarteirdes das praias no Flamen
go, em Botafogo e em Copacabana. Nos bairros vizinhos — Laran-
jeiras, Jardim Botanico, Leblon, Ipanema e Gavea —, onde a
proximidade do litoral e as facilidades das ligagoes viEriaS'mg
cionaram como duplo extimulo as mudancas, estas ocorreram mui-
to mais lentamente. A7 o processo de ocupacao ainda  ocorreria

por varias décadas com menor intensidade na utilizacao dos
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intensidade a medida que se afastava da praia.

A Zona Residencial — ZR-3 — compreendia os subiirbios e a
area rural da cidade, totalmente isolada da sequencia de trans

formacoes que vinha caracterizando a ocupacao da ZR-1.

0 incentivo ao adensamento da ZR-1, criado pelo Decreto 6.000,
era claramente expresso atraves das medidas que permitiam gaba-
ritos mais elevados do que o estabelecido para as demais zonas.
Assim, regulava a construcao de grandes edificios residenciais

na area do litoral — do Flamengo ate Copacabana — e nos ei-
xos de circulagao dos bairros, onde favoreciam tambem a locali-
zacao de usos diversificados. Para estes eixos, possibilitava o
desenvolvimento de atividades comerciais, contanto que possuis-
sem caracteristicas tipicas de atendimento local. A tolerancia

a que neles se estabelecessem outras atividades,estava condicio
nada a uma previa consulta a Prefeitura que analisaria a esca-
la do empreendimento e o incomodo que poderia ocasionar ao uso

residencial.

Os terrenos de ZR-1 — quer os localizados nas vias que estrutu
ravam os bairros, quer os incluidos nas areas proximas da orla
maritima —, tiveram aumentado quase que automaticamente seu va
lor, em decorrencia da fixacao daquelas medidas, mas a demanda
crescente, em particular pela orla da praia assegurou a rentabi
lidade que os empreendedores imobiliarios obtinham com o uso

intensivo daqueles terrenos, gracas aos incentivos a verticali-
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zacao das edificacoes, contidos no Decreto n® 6.000.

As poucas excecoes abertas para permitir construcoes com apenas
um pavimento em area de ZR-1, condicionavam-nas a recuos e afas
tamentos especiais, que requeriam maiores areas para a implanta
¢cao. Somava-se a estas medidas desetimuladoras da ocupacao hori
zontal aquelas de carater totalmente restritivos a construgaode
vilas ou avenidas, caracteristicas da construcao horizontal den
sa, destinada as populacoes de classe media-baixa ou baixa. Es-
ta proibicao abrangia nao so os eixos e areas da ZR-1 mas tam-
beém a maior parte da ZR-2 — nos bairros do litoral e adjacenci

as e tambem na zona central e na zona portuaria.

Desta forma, alem de favorecer o crescimento vertical, o Decre-
to 6.000 impedia a instalacao em edificacoes horizontais de po-
pulacao de menor poder aquisitivo no centro, nos grandes eixos
viarios da zona norte e da zona sul, bem como na orla da praia
areas que havia interesse em valorizar cada vez mais, com a ins
talacao de atividades comerciais (no caso do centro e dos eixos
da ZR-1) e com a localizacao de apartamentos para residencia de

populagao de classe media-alta e de classe alta.

Independente de estipular um gabarito maximo e minimo para cada
zona da cidade, o Decreto 6.000 introduziu na regulamentacao ur
banistica uma figura até entao inexistente: com efeito, abriu
uma serie de alternativas possibilitando a construcao de edifi-
cios com numero de pavimentos acima dos maximos fixados. Regula

va que, para toda a cidade, os prédios poderiam exceder o gaba-
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rito maximo contanto que para cada andar acrescido correspondes
se o afastamento de 2 metros das divisas, ou que os pavimentos

extras fossem recuados da prumada da fachada principal formando
diversos pisos escalonados, ou, ainda, dispondo diversos arran-
jos relacionados a altura das construcoes com a largura dos lo-
gradouros. Aléem dessas alternativas permitindo ultrapassar o ga
barito fixado, o mesmo decreto conferiu ao Prefeito o poder de
analisar e aprovar outros casos excepcionais de gabaritos pro-
postos que ultrapassassem os parametros determinados para toda

a cidade.

A defesa do panorama natural da cidade nao era motivo de maior
preocupacao e o decreto transferia diretamente para a Diretoria
de Engenharia, a analise dos projetos e o poder de veto para os
casos que considerassem prejudiciais. Tambem nao apresentavares
trigoes ao numero de pavimentos em ruas nas encostas dos morros
contanto que, acima do nivel da rua nao ultrapassassem a largu-
ra do logradouro para o qual o predio desse acesso. Pode-se con
siderar, @ verdade, que a grande disponibilidade de terrenos pla
nos, situados nas areas onde era maior a demanda de habitacoes

e que passavam por maiores transformagoes, de um certo modo
dispensava a concentracao de esforc¢os no controle da ocupagao

das encostas.

Nao s0 os gabaritos mais elevados representavam importante in-
centivo para a intensificacao do uso na ZR-1. Tambem tiveram

esse papel as taxas de ocupacao dos terrenos que, para esta zo-

na, atingiam Tndices mais elevados do que para as demais  areas
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residenciais da cidade.

Uma das comprovacoes de que o decreto n? 6.000 incentivava 0
prossequimento de um processo de verticalizagao das areas valo-
rizadas da cidade, situa-se no fato de que o codigo de obras
baixado em 1937 — num momento em que o Distrito Federal encon-
trava-se sob intervencao —, veio substituir um Decreto que ha-
via sido aprovado dois anos antes. Este era o Decreto n? 5,595
de 1935 que estruturalmente e conceitualmente estava embasado
nas mesmas premissas do futuro Decreto 6.000, mas no qual eram

bem mais limitados os incentivos a verticalizacgao.

Na mensagem que o entao Prefeito do Distrito Federal, Pedro Er-
nesto, enviou para a Camara Municipal encaminhando o regulamen-
to n0 5.595, especifica o motivo de elaboragao daquele documen-
to e a forma como foi produzido. Explicita que o Decreto regula
menta as construgdoes no D.F. e que foi baixado "em virtude da
autorizacao legislativa constante do art.14 do Decreto nQ 4.985

de 11.07.1934",

Esclarece haver sido confeccionado, pela Diretoria Geral de
Engenharia,"... tendo servido de ponto de partida para a organi
zagao do Regulamento o eshogo apresentado por uma comissao mis-
ta de sete representantes de associacoes tecnicas, sendo um do
Sindicato de Engenheiros, um da Associa¢ao dos Construtores Ci-

vis do Rio de Janeiro e um do Instituto Central de Arquitetos".

"A Administracao dotada entao de poderes legislativos, poderia
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ter decretado essa parte do regulamento revogando parcialmente
o decreto n? 2.087, de 19.01.1925, mas da7 resultaria, infali-
velmente, a confusao. A vista disso foi preferido, como medida
de emergencia e para remediar, provisoriamente, a situacao cria
da pela discordancia entre certas disposicoes do decreto no
2.087 e as necessidades do momento, o estabelecimento de medi=-
das que se encontram nos decretos nOs 4.920, 4.921 e 4.923, de

30.06.1934; 4.056, de 04.07.1934 e 4.085 de 11.07.1934".

Embora tenha adotado essas providencias como uma solucao para o
momento, continuou entretanto, a Administracao preocupada com
o assunto e empenhada em organizar a completa reforma do Regula
mento de Construcoes. E, vale salientar, antes da redacao defi-
nitiva do mesmo Reguiamento, o Prefeito, mandou publicar a par-
te principal no orgao oficial da Prefeitura e foi chamada, por
meio da imprensa,a atencao do publico interessado e dos técnicos

para essa publicagcdao, pedindo-lhes sugestoes a respeito.

Claramente fica demonstrado que o Decreto n® 2,087 de 1925 ja
nao atendia totalmente aos interesses em jogo, dado o numero de
decretos isolados que o modificaram e que reclamavam pela reor-
ganizacao dos dispositivos em um novo codigo. Importante tambem
€ observar a participacao de uma comissao tecnica destacada pe-
lo executivo para opinar sobre a elaboragcao do novo regulamento
e, 0 que €& mais extraordinario, a publicacao previa, para exame
publico, do texto do Decreto. Foi a primeira vez em que o povo
diretamente teve conhecimento previo de normas dessa natureza e

de tao grande importancia.
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Confrontando-se esse Decreto do Prefeito Pedro Ernesto com 0
Decreto 6.000, verifica-se que este manteve inalteradas a divi-
sao territorial, a delimitacao das zonas, a permissao de usos,

mas apenas alguns dos indices urbanisticos. Diferenciava-se 0
6.000 do Decreto anterior justamente quanto aos indices, quando
permitia um pavimento a mais no gabarito estipulado para a zona

residencial«1/ZR~1 — que abrangia as areas mais valorizadas —
ao estabelecer maiores taxas de ocupagao nas tres zonas residen

ciais, e ao incentivar o adensamento nelas do uso residencial e
comercial. Mais importantes ainda, na confirmacao de seu maior
apoio a proliferacao da ocupacao vertical, foram as excecoesque
o Decreto 6.000 abriu a elevacao dos gabaritos acima dos maximos
fixados, enquanto que o Decreto 5.595/35 limitava-se a permi-
tir que os Ultimos andares acrescidos fossem escalonados em re-

lagao a fachada principal.
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3.2 FATORES E CONDIGOES PROPICIADORES DA EXPANSAO URBANA

Os primeiros esforcos dispendidos pelo Estado Novo no sentido
de expandir a producgao industrial nacional, comegaram a produ-
zir efeitos mais concretos a partir de 1940, integrando-se ao

crescimento que a economia mundial atravessou aquela época.

Neste periodo, o governo adotou uma serie de medidas de apoio
ao crescimento do parque industrial do pais, favorecendo o for-
necimento de novas fontes de energia — pesquisa de petroleo e
planejamento da hidreletrica de Paulo Afonso — e de insumos b§
sicos — construcao da usina siderurgica e melhoria da extracao
de carvao e do minerio de ferro, a expansao da industria de ci-

mento, a instalacao da Fabrica Nacional de Motores.

0s reflexos deste crescimento se fizeram sentir na organizagao
do espaco da capital da Republica, para onde convergiam ativida
des industriais e afins e expressivo contingente populacional a

traido por estas.

A distribuicao de populacao e atividades economicas no espacgo,
conduziu a nova fase de aceleragao da urbanizacao, com expressi
va expansao da area dos suburbios — ocupada por populacao de
menor poder aquisitivo e por industrias — e com a intensifica-
cao da ocupagao da zona sul — por populacao de classe média e

alta.

Com o crescimento da demanda habitacional, assistiu-se a amplia
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cao das atividades das empresas de construcao civil da cidade,
que vinham se formando e, gradualmente melhor se estruturando,

desde o surgimento do concreto armado. Este novo material intro
duzira um metodo construtivo mais racional e eficiente na ofer-
ta de maior numero de unidades residenciais, representado pela
possibilidade de reproducao no sentido vertical, da area do
terreno. 0 crescimento das empresas de construcao civil estimu
lou o aumento da producao e a melhoria da qualidade dos materi-
ais de construcao, propiciando assim o estabelecimento de um

mercado de apoio, fundamental ao seu desempenho.

Assistiu-se, assim, no periodo de 1938-1941, a primeira fase de expan
sao da construcao civil na cidade do Rio de Janeiro, onde a no-
va forma de ocupacao do espago, representada pela edificagEO\eg
tical, conduziria a alteragoes em sua aparencia. Com maior in-
tensidade, estas construcoes ocorreram na zona sul e no centro
da cidade, privilegiando o desenvolvimento das atividades resi-
denciais e comerciais nos seus interiores., As caracteristicasdo
sitio da zona sul, que impossibilitavam a expansao horizontalde
sua area, limitando a oferta de terrenos, aliadas a crescente
demanda de populagao desejosa de fixar residencia principalmen-
te na sua faixa litoranea, conduziram a uma progressiva valori-
zacao do seu solo que passou a receber construcoes de edificios
de apartamentos como forma mais rentavel de atendimento as cama

das sociais media alta e alta.

A ampliacao das atividades das empresas de construcao civil
foi largamente assegurada pela formagao de instituicdes financia

doras que forneciam capital para a execucao das grandes obras.
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Em apoio a essas atividades, e, de certa forma, facilitadas pe-
las legislacbes bancarias de entao, foram constituidas as Socie

dades de Capitalizacao e os Bancos de Credito Hipotecario.

Simultaneamente, criaram-se as firmas construtoras, cujo merca
do, basicamente, consistia-se na contratacao das obras encabeca

das por aquelas sociedades.

Com a entrada do Brasil na 28 Guerra Mundial, a curva ascenden-
te por que vinha passando a construcao civil, sofreu uma queda
acentuada, reflexo direto dos efeitos que o conflito mundialpro
vocaria na vida economica das nacoes envolvidas. Sua recupera-
cao, porem ocorreu em 1944, antes mesmo do termino da  Guerra,
quando "a grande emergencia de populacao da area rural para a
cidade, aliada a expansao da inflagcao, colocaram a propriedade

imobiliaria como centro de investimentos dos lucros da indus~-
tria,comércio e exportacao agricola'’. Registrou-se o infcio
de um verdadeiro "boom" imobiliario, onde"o aumento geral dos
precos, causado pela inflagao, era suficiente, por si so, para
motivar um rapido aumento do valor dos imoveis. Alem do capi-
tal privado aplicado nestas novas construcoes surgiram as
aplicacoes em massa das economias coletivas representadas pelos
fundos dos Institutos de Previdencia, Caixas Economicas, etc e
dos creditos dos bancos comerciais que financiavam, direta ou
indiretamente, a propriedade imobiliaria. 0 custo da composicao

do concreto foi em muito reduzido com a entrada em operacao da

'7Bulhdes, Octavio Gouveia de. A Margem de um Relatorio .
Edicoes Financeiras S/A - 1950
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Companhia Siderﬁrgica Nacional que, ao facilitar o fornecimento
do ferro ao mercado interno, tornou a atividade de construcao
mais rentavel ainda. Esta segunda fase de grande crescimento das em
presas de construgao civil estendeu-se ate 1947 quando nova cri
se comecou a se delinear, sucedendo-se ate o final da decada de

1960, com periodos marcados por graduais quedas de suas ativida

des.

Se em um primeiro momento o processo inflacionario estimulou a
aplicacao de capitais em bens imobiliarios, o mesmo nao ocorreu
no final da decada de 1940 quando a expansao da inflacao junta-
ram-se outros efeitos de medidas adotadas anteriormente e que
contribuiram para a retracao das atividades do setor de constru
cao civil. Estas diziam respeito a politica adotada pelo gover
no, em 1933, que atraves da Lei da Usura, restringia a cobranca
de juros e atraves do Decreto da Clausula Movel, proibia os rea
justamentos de prestacoes e saldos devedores em contratos de fi
nanciamento. Gradativamente, estes instrumentos foram limitando
as alternativas de destinagao de recursos para os financiamentos
imobiliarios e, combinado com a alta taxa inflacionaria retrai-
ram a oferta de capitais pelas instituicOes, uma vez que 0s

investimentos aplicados tinham seu retorno em muito reduzido. A

queda no indice de construcdes habitacionais acentuou-se no
inicio da decada de 1950, quando a Lei do Inquilinato — Lei
1.300 de dezembro de 1950 — ao determinar o congelamento dos

alugueis desestimulou a aquisicao de imoveis para renda.

A continuidade da expansao industrial nesta nova decada, contri



123

buiu para desviar a aplicacao de recursos do setor da constru-
cao civil para a industria de transformacao. Entre o final dos
anos 40 e as primeiras decadas de 1950, o Estado complementou
uma seria de acoes que ensejaram "fundar as bases para uma ex-
pansao industrial mais equilibrada entre os trés departamentos
basicos da economia: o produtor de bens de producao, o produtor
de bens de consumo nao duraveis e o produtor de bens de consumo
duraveis", enquadrada no padrao de acumulacao intentado para a
economia brasileira que fundamentava-se numa "previa expansao

do setor produtor de bens de produgao"'®.

Estas agoes consubstanciaram-se no inicio da decada de 1950, na
implantagao de empreendimentos estatais como a Petrobras. Mas
foi a partir de 1955, que se acelerou o processo de industriali
zagao em curso, com a implementagdao de um sofisticado programa
de substituicao de importagOes que "criava uma nova capacidade

de produc3ao tanto em acervos insuficientemente desenvolvidos co
mo em ramos ainda inexistentes"'®. Ate o final da decada, o go-
verno de Juscelino Kubistchek contemplou, atraves do seu "Plano
de Metas", a producao de bens de consumo duraveis e de capital,
encaminhando para estes ramos capital publico e capital privado,
subsidiando e incentivando a entrada maciga de capital estrangei

ro na economia do pais.

'801iveira, Francisco de A.-Economia da Dependencia Imperfeita
Biblioteca de Economia - 1977

'®*Singer, Paul - A Crise do "Milagre"
Rio de Janeiro Paz e Terra - 1976
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0 ritmo maior de industrializacao conduzia a rapida urbanizacao
do pais e, na medida em que privilegiava a producao da indus-
tria automobilistica dentro do setor de bens de consumo dura-
veis, condicionava-a a uma nova estrutura onde a base residiam
utilizacao crescente do transporte individual em detrimento do
coletivo. 0 afa desenvolvimentista deste periodo, embora con-
centrasse a producao mais fortemente em Sao Paulo, provocou pro
fundas transformacoes na cidade do Rio de Janeiro. Esta, mesmo
em vias de perder sua situagao de capital da Republica, com a
construcao de Brasilia nesse governo, continuou sendo fortemen-
te beneficiada com a implantacao industrial atraida pelo merca-
do consumidor que representava, pois a fase desenvolvimentista

tambem atraia os investimentos estatais, e propiciava a amplia-
cao do setor terciario. Como decorrencia da expansao economica

expressivo fluxo migratorio era atraido para a ent3ao capital.

0 grande crescimento populacional verificado no Rio de Janeiro
nesta etapa, nao constituiu-se em fator suficiente para restabe
lecer o ritmo das atividades das empresas de construcao, carac-

teristico da sua fase expansionista das primeiras decadas de

1940.

Os limites de atuacao daquelas empresas, impostos pela conjuntu
ra inflacionaria do final dos anos 40 e inicio dos anos 50, tor
naram-se cada vez mais restritos com a aceleracao da industria-
lizacao que, junto com a Bolsa de Valores, absorviam a aplica-

¢ao de grandes somas de capitais privados. Assim, & que "as di-

ficuldades de captacao de poupancas privadas para formar os fi-



125

nanciamentos da construgEo habitacional, repercurtiram imediata
mente na oferta de unidades para as camadas media e baixa da po
pulacao"??, Nesta fase, as empresas concentraram sua atengao
"nas atividades de natureza imobiliaria, situando as construcoes
numa posicao secundaria dentro de sua escala de prioridades"?’.
Conduziam, desta forma, os investimentos para a aquisicao de
lotes urbanos que eram estocados com finalidades especulativas

para a valorizacao futura, impedindo a ocupacao formal de popu-

lagao de menor poder aquisitivo na area da cidade.

Decorrente do deficit habitacional, as favelas se expandiram e
as maiores concentracoes ocorreram na zona sul da cidade e na
Tijuca, ocupando terrenos publicos ou pouco valorizados pela
empresa imobiliaria para a construcao imediata, assim como au-
mentavam o numero de casas de comodos nos bairros situados pro-
ximamente ao centro da cidade. Por outro lado, o alto- valor
que a terra urbana atingiu enquanto bem de investimento,con
duziu a intensificacao da ocupacao dos municipios perifericosao
Rio, que passaram a servir de residencia para a massa trabalha-

dora empregada no seu mercado.

0 espago da zona sul da cidade continuou a ser intensamente uti
lizado, e, contrariando a tendencia anterior, deu-se a introdu
cao de uma classe média-baixa no seu interior, o que, em muito
representou uma alternativa de sobrevivencia das empresas cons-

trutoras naquela fase. Este novo mercado foi aberto com a amplia

2°IDEG/ - A Construcao Habitacional no Brasil - 1971
BNH
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cao que o segmento social meédio da populagao experimentou, de-
corrente do modelo de desenvolvimento economico adotado pelo go
verno. Uma vez estabelecida a diretriz basica de implantacao e
desenvolvimento de um setor produtor de bens de consumo dura-
veis, tornava-se fundamental propiciar o aumento da demanda por
estes bens, garantindo-se, assim as bases para o seu consumo e,
consequentemente, para a sua reproducao. 0 dinamismo industri-
al ao expandir os setores da economia urbana, gerava diversas
possibilidades de emprego, que contribuiam para a ampliacao e
manutencao desta base de consumo representada pela classe media.
A expansao deste segmento social foi garantida com este proces
so de crescimento do secundario e do terciario e com.as novas
ocupacoes que o Poder Publico criou na administracao dos servi

¢os de atendimento a municipalidade.

0 aumento do numero de representantes da camada media da popula
¢ao aliado ao forte sTmbolo de ascencao social que representava
residir proximamente aos estratos mais altos, conduziu a uma no
va onda de demanda por habitagoes na zona sul da cidade. Nesta
fase, 0os novos moradores eram oriundos, em sua maioria, dos
bairros da zona norte, componentes de uma classe media-baixa, e
deslocavam-se para aquela area — dando preferencia a Copacaba-
na e Botafogo — onde a empresa imobiliaria Tancava grandes edi
ficios com muitas unidades residenciais de pequenas dimensoes,o
que lhe garantia a extracao de lucros extraordinarios com a ven
da. A maior atracao pelo bairro de Copacabana encontrava justi-
ficativa nas oportunidades de emprego oferecidas dentro do se-

tor terciario, nas atividades de servicos, comercio de Tuxo e
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diversoes, que vinham se deslocando do centro da cidade para

aquela area desde o final da decada de 1940.

A fixacao desta camada social numa area onde o solo era o mais
caro da cidade, foi propiciada pelos empreendimentos lancados pe
las empresas de construcao civil que, organizadas em novas ba-
ses , tentaram adotar teécnicas de racionalizagao dos metodos
ate ent3ao empregados, objetivando reduzir os custos e aumentar
a produtividade do setor. Seus esforgos no sentido de contorna-
rem a escassez de investimentos disponiveis, uma vez que os ca-
pitais eram majoritariamente aplicados na industria de transfor
magao, foram duplicados com a construcao de Brasilia que teve
a frente das obras grandes firmas de Sao Paulo, o que colocouas
do Rio numa posicao secundaria no quadro nacional. Dentro des-
ta conjuntura, as firmas construtoras que atuavam no Rio em
1955, modificaram radicalmente a sua forma de atuacao, perdendo
sua caracteristica de meras empreiteiras, passando elas mesmas
a promoverem os empreendimentos imobiliarios. Adotaram, também
a transferencia dos custos da construgdo para o adquirente, rea
lizando a venda dos imoveis “"na planta", o que afetou sobrema-
neira o andamento e o valor final das obras. A substituicao da
empreitada pelo metodo da construgdo por administracao, provocou
graves deficiencias no planejamento dos empreendimentos, em fa-
ce da imprevisibilidade do comportamento dos custos, numa con-

juntura inflacionaria, e da ausencia de mecanismo de correcao

monetaria.

Embora a zona sul ja estivesse atravessando um franco processo
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de formacao de sub-centros em alguns bairros — principalmente
Copacaband —, a concentracgao das principais fontes de emprego
— na administracao publica, nas financas e nas sedes de empre
sas — continuava a se localizar no centro da cidade. Este fa-
to exigia um consideravel esforco da populacao no sentido de se
deslocar nao so destas mas de todas as novas areas residenciais
para o centro de negocios, que com a expansao urbana cada vez
distanciava-se mais dos locais de moradia. O crescimento popula
cional registrado na cidade, principalmente apos a 28 Grande
Guerra, gradualmente ia tornando grave o problema da acessibili
dade, conduzindo a crises no Sistema de Transportes Coletivos e
no escoamento de veiculos atraves das vias de comunicagao exis-
tentes. A medida em que a prestacao do servigo de transporte a
populacdao ia tornando-se precaria, os automoveis iam sendo mais

utilizados, funcionando como meio alternativo para os desloca-

mentos da populacao mais rica e gradativamente, conduziam ao
congestionamento dos eixos de ligagao dos bairros — principal-
mente da zona sul — com a cidade. A preocupacao do governo em

solucionar tal problema intensificou-se com o aumento progressi
vo do numero de veiculos particulares, produzidos a partir de
1955 pela industria automobilistica nacional, e que passavam a
orientar as acoes publicas empreendidas no sentido de incentiva
o seu uso. Nesta epoca, a competicao estabelecida entre o trans
porte automovel e o bonde n3o so conduziriam a extincao deste
antigo meio de Tocomogao, que ja no inicio de 1950 atendia basi
camente a populacao pobre, como tambem provocaria a reestrutu-
racao da trama viaria da cidade, favorecendo a renovacio urbana
nos eixos principais. 0 crescente predominio dos veiculos au-

tomotores conduziu a substituicdo dos bondes, em 1958/1960, pe-
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los onibus eletricos que, junto com os onibus a diesel e Tlota-
coes, representavam a nova modalidade de transporte coletivo co

locada a disposicao da populagcao da zona sul da cidade.

0 fato de concentrar-se nesta parte da cidade a populagao de
maior poder aquisitivo e, portanto, o maior numero de proprieta
rios de veiculos, fez com que ela se tornasse o alvo da aplica-
cao de recursos publicos na tentativa de se solucionar o proble
ma de ligacao viaria de sua area com a centro e a zona norte.Se
guindo a diretriz geral estabelecida que era a de se adequar o
espaco urbano as necessidades do automovel, foram elaborados pro
jetos e executadas obras — desde o inicio de 1950 — que previ
am a implantacao de eixos alternativos aos existentes, a cons-
trucao de tuneis que atravessando barreiras fisicas de separa-
cao das areas, encurtavam as distancias, e o alargamento de al-

gumas vias antigas de circulacao.

0s novos eixos de circulacao ao penetrarem nos bairros atraiam
a implantacao de usos diversificados e uma ocupacao vertical in
tensiva, dando continuidade a antiga tendencia de maior valori-
zacao dos terrenos lindeiros as vias de circulagao de transpor-

tes coletivos.

A forma da cidade foi sendo modificada com esta sucessao de
obras, que intensificadas no final dos anos 50, conduziram a
alteracoes profundas na sua aparencia e no conteudo das areas
atingidas pelos grandes projetos viarios. E que as intervencgdes
realizadas no espaco urbano com o intuito de implantar vias ex-

pressas, tuneis e viadutos produziam verdadeiros efeitos renova
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dores no caminho que atravessavam, provocando mudancas estrutu-
rais nas areas antigas e ocupadas por populagao de baixa renda.
Estas, representavam grandes possibilidades de lucros para a
empresa imobiliaria, uma vez que situavam-se dentro de espagos

das obras, ficavam desimpedidas daquele tipo de ocupacao.A atua
¢ao do Poder Publico, sempre orientada no sentido de beneficiar
0s capitais privados envolvidos na economia urbana, conduzia
tambem a transformacoes nos bairros tradicionais e a extensaoda
mancha urbana na direcao a areas de ocupacao rarefeita, cuja

acessibilidade era ainda dificil.

0 processo de transformagao interna da cidade atraves da implan
tagao de grandes obras viarias, teve sequéncia por toda a deca
da de 1960, favorecendo a acessibilidade interna e externa do
nucleo metropolitano. Funcionaram também como fatores influenci
adores do processo de estratificacao da ocupagao do espago urba
no pelas camadas sociais, na medida em que renovavam areas de
antiga ocupagao e facilitavam a ligacao daquelas de dificil
acesso, conduzindo os fluxos de deslocamentos da populacao de

maior poder aquisitivo.

A maior concentracao destas obras na zona sul da cidade produzi
ria efeitos extraordinarios na organizagiao e utilizacao do seu
espago, alem de contribuir para elevar mais ainda o valor da
sua terra. 0 intenso programa governamental de remocao das fave
las a7 localizadas — implementado principalmente depois de
1964 —, expressava este valor, garantido a liberagao de novas

areas no seu interior para a futura construgio de habitacoes
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destinadas a classe media alta e alta. Naquele momento, estas
areas representavam a possibilidade mais viavel de expansao ho-
rizontal do seu espaco, que so no final dos anos 60 incorporaria
aquelas situadas na direcdao do litoral de Sao Conrado e da Bar
ra da Tijuca. A conquista deste novo espaco soO se tornou possi-
vel com a construcao de um complexo sistema de pistas superpos-
tas e tuneis, que puderam vencer os obstaculos fisicos impedido

res da urbanizacao daquele trecho do litoral.

Durante a primeira metade desta decada, a aquisicao de lotes ur
banos para fins de estoque continuava a prevalecer sobre a ati-
vidade de construcao de unidades habitacionais, uma vez que re-
presentavam a forma mais segura de investimento contra as eleva
das taxas inflacionarias, registradas numa economia que vinha
experimentando uma recessao desde 1962. A partir desse ano, 0
ritmo de crescimento economico comegou a diminuir, atingindo seu
nivel mais baixo em 1965. As mudancas institucionais introduzi-
das na economia nacional com o novo regime implantado no pais
em 1964, embora nao afetassem o modo de produgao dominante, pro
vocaram alteracoes na regra do jogo de forcas que vinha se esta
belecendo e possibilitaram centralizar mais fortemente nas maos
do governo, o controle politico e economico da situacao. 0 re-
cesso economico foi mantido, estrategicamente, ate final de
1967, quando iniciou-se uma fase de ascencao conhecida como
"“milagre brasileiro", caracterizado pelo alcance de elevadas ta
xas de crescimento com uma inflacao declinante ate estabilizar-
se num nivel relativamente baixo. Segundo Singer, "E importante
ressaltar que a inflacao nao foi eliminada mas controlada =

institucionalizada mediante numerosos mecanismos de correcgao
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monetaria semi-automaticos, que afetam (hoje) as Obrigacoes
Reajustaveis do Tesouro, as letras de cambio, os depositos do
Fundo de Garantia de Tempo de Servigo, os alugueis de residenci
as, as prestacoes ao Banco Nacional de Habitag3o, o cambio e

ate mesmo os salarios"?!,

No plano das transformacoes da burocracia civil, o governo de
1964 intentava "imprimir a maquina burocratica estatal uma racio
nalidade_ economico-administrativa de tipo empresarial"??, Ela
levava os orgaos da chamada administracao indireta..."a atuarem
de forma nitidamente empresarial, isto e, com capacidade de se
auto-sustentarem sem criar onus para a Fazenda Nacional", A ni
vel da Politica Habitacional, isto se refletiu de imediato na
procura da adocao de um tipoade politica propria para os dife-

rentes setores sociais, que permitisse o retorno do capital em-
pregado para sua posterior reinversao, em novos empreendimentos

imobiliarios.

Dentro deste marco de transformagoes que se operaram no pais,
foi criado o Banco Nacional de Habitacao, cuja estrutura organi
zacional definida pela Lei nQ 4.380 de 21 de agosto de 1964, es
tabelecia o Sistema Financeiro da Habitag¢ao - SFH - como capta-

cao de poupanga. 0 SFH geria, a partir de 1966, basicamente dois

21Singer Paul - A crise do"Milagre"- Op.Cit.

*2pzevedo, Sergio de - A Politica Habitacional para as Classes
de Baixa Renda

Tese de Mestrado/IUPERJ - 1975



133

tipos de poupanca: a compulsoria, proveniente do Fundo de Garan
tia de Tempo de Servigco (FGTS) e a voluntaria, formada por re-
cursos das cadernetas de poupanca e letras imobiliarias que a-

trairiam um consideravel volume de recursos.

0 fato das operacoes financeiras realizadas dentro do SFH esta
rem referenciadas numa unidade monetaria (UPC), cujo valor e
corrigido trimestralmente na mesma proporgao da variagao dos
indices de precos apurados pela Fundacao Getulio Vargas, permi-
tia corrigir constantemente o valor da poupanca, investimentos
e saldos devedores dos creditos hipotecarios, aplicados nos fi-
nanciamentos imobiliarios, evitando-se com isso que fossem cor-

roidos pela inflagao.

A grande abrangéncia de atuacao do BNH — bem demarcada nos 3

mercados em que se estabeleceu?® —, aliada a adocao do mecanis

23procurando definir uma politica especifica para cada setor de
classe de renda, o Plano Nacional da Habitacao estabeleceu,
desde a sua origem, 3 grandes niveis de atuacao:

- Mercado Popular: atendendo familias com renda mensal entre
1 a 3 salarios minimos e cujos financiamentos baseavam-se na
poupanga compulsoria (FGTS);

- Mercado Economico: atendendo familias com renda mensal en-
tre 3 a 6 salarios minimos, financiado tambem pela poupanca
compulsorias

- Mercado Medio: responsavel pelo atendimento de moradias pa-
ra familias com renda mensal superior a 6 salarios minimos.
Os financiamentos deste mercado sdao baseados normalmente na
poupanca voluntaria, captada pelos agentes privados do SFH
atraves das Letras Imobiliarias e das Cadernetas de Poupan-

€a .
Azevedo, Sergio - A Politica Habitacional para as Classes de

Baixa Renda - Op. Cit.
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mo da correcao monetaria nos financiamentos concedidos para a
compra da casa propria, reativaram as atividades da industria de
construcao civil na cidade do Rio de Janeiro, registrando-se, a

partir de 1967, uma nova ascencao na sua produtividade,

Analises realizadas sobre a politica habitacional adotada pelo
BNH nos ultimos anos, concluem que apesar daquele sistema ter
sido aprimorado com "o objetivo de lograr uma maior eficiéncia"
no provimento de habitacoes para as camadas baixas da populagao,
"nao conseguiu implementar uma politica de racionalidade empre-
sarial para este setor"?*, N3io cabe aqui no ambito deste traba-
lho, as discussoes sobre os motivos do insucesso da atuacao do
BNH no Mercado Popular e tambem no Mercado Economico. Porem,in
teressa-nos a confirmacao de que o fraco desempenho no atendi -
mento daqueles mercados foi em muito compensado pela atuagao no
Mercado Medio, que, a partir de 1970, se destacou sobremaneira

sobre os demais. Ainda baseado nas conclusoes do trabalho cita
do, as operagoes comerciais realizadas neste setor, cuja atendi
mento dirigia-se aos setores medio e alto da populagao, possibi
litavam a extracao de consideraveis margens de lucros para oS a

gentes privados do Banco, financiadores deste tipo de mercado.

Estas constatacoes permitem avaliar que, com a consideravel dis
ponibilidade de investimentos nesta area do mercado, a industria
da construcao civil do Rio de Janeiro teve condicoes de implemen

tar sobremaneira as suas atividades, intensificando a oferta

2%Azevedo, Sergio - Op. Cit.
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de unidades habitacionais para as camadas sociais de maior po-
der aquisitivo. A nova onda de construgoes de edificios de a-
partamentos, reforgou a intensificacao da ocupacao do espago da
zona sul, conduzindo a expansao vertical — maior permissivida-
de na elevacao de gabaritos — e a ocupacao do novo espago lito

raneo conquistado no final da decada de 60 ate os dias atuais.

A expansao urbana da cidade continuava, assim, seguindo seu
ritmo, com a ocupag¢ao do solo cada vez mais compartimentada em
termos da distribuicao das camadas sociais no espago. A agao
do Poder Publico, sempre orientada no sentido de consolidar es-
ta compartimentacao, prosseguiu beneficiando as areas urbanas on
de o solo alcancara altos valores de uso e que concentravam os
interesses dos diversos grupos envolvidos na economia urbana,

com destaque crescente para aqueles ligados a industria da cons

trucao civil.

Por toda a decada de 1970 sucederam-se as obras publicas priori
tariamente executadas na zona sul da cidade, e que objetivavam

ampliar a rede de infra-estrutura, melhorar a prestacao de ser-
vicos publicos e facilitar as condicoes de acessibilidade. Es-
tas Ultimas, referiam-se a melhoria das vias de circulagio in-
ternas e de trafego expresso e a previsao da implantacao de uma
nova modalidade de transporte coletivo — o Metro —, e mantive
ram constante a reciclagem das areas urbanas consolidadas. 0
Poder Publico patrocinou, nestes Ultimos anos, o processo de re
novagao urbana atraves da aplicacao de consideraveis somas de
recursos na execucao destas obras de circulagao e transportes.A

criagao da Companhia do Metropolitano do Rio de Janeiro sem di-
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vida, foi em muito responsavel para absorcao de grande parte
destes recursos, concentrados na execucao das obras para a im-
plantacao deste tipo de transporte coletivo. As duas linhas pri
oritarias estabelecidas previam o atendimento de trechos da zo-
na sul, centro e zona norte — trajeto Praca Saenz-Pena/Botafo-
go — e zona norte e subUrbios — trajeto Estacio de Sa/Maria da
Graca —, alem da previsao de implantacao de pré-metrd nos su-

burbios — Maria da Graca/Pavuna.

A historia da evolucao urbana da cidade mostrou o importante pa
pel que os transportes coletivos desempenharam na estruturacao

do espagco. Os bondes e trens conduziram a ocupagao para areas
ate entao desocupadas, que foram se moldando ao longo do traje-
to das linhas. Porem, o sistema metroviario veio ocorrer em
uma situacao totalmente diferente daquela antiga, no momento em
que suas linhas atravessavam um tecido urbano ja definido e que

foram implantadas muito mais como conseqiiencia da estruturacao

do que como causaZ?®,

0Os impactos de sua implantacao, principalmente no trecho que a-
tinge areas valorizadas do centro, zona norte e zona sul, se
eram motivo de indagacao a epoca em que se iniciavam as obras,

hoje ja permitem uma avaliacdao preliminar dos primeiros resulta

ZSPara consulta sobre a questao:

Santos, Carlos Nelson F. dos - Transportes de Massa - Condi-
cionadores ou Condicionados. Op. Cit. IBAM
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dos. R recomendacio de que "na maior parte da area, o metro
nao poderE contribuir intensamente para maior valorizacao ou
major ocupacao, sob pena de aumentar os problemas que pretende
minorar e acabar contribuindo para sua propria obsolescencia"?®,
contrapde-se o que vem ocorrendo, e que e justamente o contra -
rio. 0 Poder Publico adotou medidas reguladoras, que, em um
primeiro momento, correspondiam a formulacao citada acima, mas

que transcorrido o tempo necessario para a maior valorizacao da

area, mudaram a orientagao anteriormente adotada.

A extraordinaria renovacao de que serao objeto as areas atraves
sadas pelo metro, pode ser antevista neste momento, embora seus
efeitos ainda sejam dificeis de previsao acertada. Nos primei-
ros canteiros de obras implantados, o rastro das desapropriacoes
e posteriores demolicoes de conjuntos edificados situados ao
longo de seu percurso, ja possibilitava perceber as primeiras
alteracoes na paisagem urbana. A medida que os trechos foram
sendo liberados e as estacoes e demais equipamentos construidos,
a cidade ganhou novos espagos desimpedidos de ocupacao e que,ni
tidamente, aguérdam 0s rumos que o Poder Publico e os diversos
setores envolvidos no jogo, definirao para a sua estruturacao.A
certeza do tipo de impacto que o metro provocara na Sua area e
naquela de influencia imediata & possivel de ser obtida, dada
a multiplicidade de variaveis a serem consideradas nesta ques-
tao. Poréem, torna-se extremamente clara a percepgao dos efeites
renovadores que vem provocando e na consegiiente revaloracao dos

terrenos das areas que atinge.

*%Santos, Carlos Nelson F. dos - Transportes de Massa: Condicio
nadores ou Condicionados - Op. Cit. h
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regulamentacOes urbanisticas baixadas sucessivamente ao longo
destes 40 anos, tiveram como alvo principal as areas mais valo-
rizadas da cidade — .centro, zona sul, e trechos da zona norte
—, refletindo e sendo reflexo das intensas transformagoes que
al se processavam dentro das categorias residencial e de coméer-

cio e servigos.

Para esta analise procedeu-se ao levantamento de decretos e
leis modificadores e complementadores do Decreto n? 6.000 de
1937 — analisados em quadro anexo a este trabalho —, recorren

do-se a consulta de um outro instrumento normativo (PA), como
subsidio necessario para a leitura das legislacOes urbanisticas.
Conforme o nome sugere, os Projetos de Alinhamento Aprovados —
PA — fixam as larguras e extensao das vias publicas, assim co
mo aprovam a abertura de logradouros, incluindo-se tambem neles
os projetos de urbanizacao e de detalhes que a administragao mu
nicipal elabora atraves de seus orgaos competentes. Definem,
assim, o desenho da trama viaria urbana, compatibilizando e
hierarquizando as vias existentes e projetadas e ate estabele -
cendo gabaritos de altura e taxas de ocupac¢ao das edificacdes em
trechos de ruas ou quadras onde haja planejamento de interven -
¢ao. Na historia da administracao publica do Rio de Janeiro,es
te instrumento foi introduzido com o Prefeito Pereira Passos,

correspondendo o PA n? 1 ao ano de 1903. 0 conjunto ja perfaz
um total maior que 10.000 projetos. Dentro dos objetivos des-
te trabalho, consideramos que o relacionamento e explicacao des
tes projetos, mesmo destacando estritamente os que demonstrassen

ser mais necessarios, nao so se tornaria exaustivo como tambem

pouco acrescentaria ao que pretendemos atingir. Desta forma,
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3.3 MUDANCAS NA LEGISLAGAO E REFLEXOS NA RENOVACAO URBANA DA
CIDADE

Nas etapas recentes do processo de urbanizacao da cidade do Rio
de Janeiro, a concorréncia de fatores influenciadores das trans
formagoes esteve sempre intimamente relacionada com os instru -
mentos requladores do uso e ocupacao do espago. A sucessao de
alteracdes ao Decreto n9 6.000 de 1937, indicava a intervenien-
cia destes fatores, traduzindo-se nas normas estabelecedoras das
condicoes de ocupacao em determinadas areas. Causas e efeitos
mesclavam=-se no decorrer do processo, gerando novas variaveis

que requeriam a adocao de outras medidas normativas, formamdo,

assim, um continuo de mudangas nas regras estipuladas, cujos re

flexos propiciavam a renovacao do espago urbano da cidade.

Os fatores impulsionadores do crescimento urbano — destacados
nos itens anteriormente desenvolvidos —, tornam-se presentes
na analise que se fez sobre as regulamentacoes adotadas ao lon-
go deste periodo, onde as disposigcoes sobre a reparticao do so-
1o em zonas, as condicoes das edificacoes nos lotes e os usos
e tipos de edificacoes pemitidos nestas zonas, constituem-se ros
indicadores das medidas de incentivo e/ou restricao a ocupacao:
atraves dos Tndices urbanisticos estabelecidos — gabaritos, ta
xas de ocupacao, afastamentos, recuos, dimensoes de lotes, de
edificagoes e de unidades residenciais — torna-se possivel en-
tender sob que condicoes foi conduzido o adensamento de certas

areas e como nelas estavam expressados os valores de uso. As
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optamos por fazer apenas esta pequena referencia a importancia
dos PA's enquanto instrumento do planejamento fisico, deixando
o seu entendimento ficar expressado na interpretacao que reali-

zamos sobre os decretos e leis urbanisticos.

Ao centrarmos a atencao nas legislacoes urbanisticas, procura -
mos cobrir o maximo possivel do seu universo, tomando como pon-
to de partida o trabalho de Ligia Gomes de Oliveira, intitulado
“"Desenvolvimento Urbano da Cidade do Rio de Janeiro — Uma Vi -
sao Atraves da Legislacao Urbanistica 1925-1975"27, A comple -
mentagcao as regulamentacoes ai relacionadas decorreu da especi-
fidade do assunto que ora abordamos e do espaco de tempo anali-
sado, resultando em um maior numero de decretos levantados,prin

cipalmente para a decada de 1970,

A relacao entre os fatores influenciadores do processo recente
de urbanizacao da cidade do Rio de Janeiro, com destaque para a
atuacao das empresas de construcao habitacional e as normas ur-
banisticas editadas, demonstrou que fases diferenciadas fica-

ram demarcadas nesta evolugao e que referem-se aos periodos de

1940-1950, 1950-1967 e 1967-1980.

2701iveira, Ligia Gomes de - "Desenvolvimento Urbano da Cidade
do Rio de Janeiro - Uma Vis3ao Atraves da Legislacdao Urbanisti
ca - 1925-1975" - Tese de Mestrado da COPPE/UFRJ - 1975,
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ANALISE DOS PERIODOS DEMARCADOS

Com grande intensidade, as alteracoes ao Decreto 6.000 de 1937
se sucederam durante todos os anos de 1940, predominando as me-
didas incentivadoras do adensamento via verticalizagao, na fai-
xa litoranea da zona sul e sua area imediatamente adjacente, no
centro da cidade e nos eixos de circulacao viaria. O0s decretos
especificos de elevacao de gabaritos na orla sul do litoral, re
fletiam as pressoes para a ocupacgao intensiva daqueles terrenos,
cada vez mais valorizados pela procura da populacao de maior po
der aquisitivo e pela atuacao das empresas imobiliarias, permi-
tindo alturas alem daquelas maximas estabelecidas no Codigo Ge-
ral vigente. Propiciaram desta forma, a construcao de edificios
com ate 12 pavimentos nas praias — orla e quadras — do Fla-
mengo, Botafogo, Leme e inicio de Copacabana, contando-se ainda
com as possibilidades extras que o Decreto 6.000 admitia para

0S acrescimos verticais.

0 impeto de ocupacao intensiva de Copacabana foi de tal ordem
nesta decada que, ja em 1945, atingia sua area limitrofe com I-
panema — rua Gomes Carneiro —, conduzindo a verticalizacao pa
ra o infcio desta na orla litoranea. Esta extensio de condi-
coes de ocupagao, teve sua justificativa nas notas introduto-
rias do Decreto 8.335 de 07.12.45, que consideravam "a necessi-
dade de se uniformizar as determinagOes sobre gabarito de altu-
ra na rua Gomes Carneiro, a semelhanca do resto de Copacabana",
ao mesmo tempo que ressaltavam a importancia de "preservacio da

orla do mar em Ipanema e Leblon, com relacio 3 estética". Preo



142

cupado em resguardar suas areas estrategicas de seguranca, 0
governo federal interferiu na trajetoria dos grandes edificios,
baixando decretos-leis que limitavam as alturas das edificagoes
nas proximidades dos Fortes do Leme, Copacabana e Urca, chegan-
do ate a impedir as .construcoes em um determinado raio. Impor-
tante observar que na Urca estes gabaritos fixados eram menores
que em Copacabana, o que comprova a intensidade da verticaliza-

cao desta area.

Simultaneamente a ocorrencia destas determinacoes para as fai-
xas de praia, foi tambem sendo incentivado o crescimento da ur-
banizagao dos eixos viarios em termos do adensamento e da diver
sificacao das atividades a7 desenvolvidas. As permissoes de
se construir edificios com 8, 10 e 13 pavimentos, com uma proje
cao horizontal no terreno maior que nos outros logradouros, tra
duziam este incentivo, que era acompanhado de especificagﬁes $0
bre o tipo de uso que a7 deveria ser implantado — residencial,
comercial e de servicos —, e de medidas preventivas para 0s
futuros alargamentos destes eixos, expressados nos afastamentos
frontais impostos a estas edificacoes. Novas penetracoes des-
ta categoria foram estimuladas na zona sul, ampliando para Ipa-
nema, Leblon — onde se definia a implantagcao de um "comercio de
luxo" nas ruas Visconde de Piraja e Ataulfo de Paiva — e Huma i
ta, a rede estabelecida anteriormente. 0 reforgo desta intencio
concentrou-se, nesta decada, nos eixos do Flamengo, Botafogo e
Catete atraves de decretos e projetos de urbanizagao aprovados

que abrangiam tambem os quarteiroes a elas adjacentes.
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Ja em 1942 a preocupacao do Poder Publico com as condigoes de
circulagio viaria na cidade — afetada pelo aumento das ativida
des urbanas e da populagao — resultou na fixagao de um afasta-
mento minimo de 3,00 m das edificagoes ao alinhamento de todos
os logradouros (Decreto 7.375 de 13.12.1942), o que ampliava as

condicoes estabelecidas pelo Decreto 6.000/37.

Também do ambito geral constituiu-se o Decreto 8.500 de 30.03.
1946 que revogava o0s artigos do Codigo de Obras vigente, refe-

rentes as permissoes de se exceder o gabarito maximo fixado, 1i
berando as alturas das edificacoes em funcao das larguras dos
logradouros e dos arranjos entre afastamentos horizontais e di-
mensoes verticais, As consideragoes sobre a importancia da re-
lagao harmonica entre alturas e larguras das edificacoes, da u-
niformidade destes parametros num mesmo quarteirao expressam o0
pensamento daquela administracao quanto ao partido que reconhe-
ciam como ideal para o conjunto edificado na cidade. Porem,seu
carater impeditivo a "werticalizacao sem limites" era muito res-
trito, uma vez que foi baixado posteriormente a proliferagao de
permissoes de maiores gabaritos, alem de nao revogar estes de-
cretos. Quando a intencao de se preservar determinadas areas
da verticalizagao ou da ocupagao acima de certos indices era re
al, baixavam-se medidas explicitas sobre as condico0es previstas
para a edificagao nestes locais. Exemplificam estas agdes  0s
decretos e PA's que regulamentavam a ocupacao do Bairro Peixoto
— interior de Copacabana —, Bairro Jardim Visconde de Albuquer
que — final do Leblon —, a Lagoa, a area de Santa Tereza e
suas encostas comuns com Laranjeiras e do entorno do Outeiro da

Gloria. 0 carater preservacionista destes diplomas tanto po-
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dia estar se referindo a manutencao dos aspectos da topografia
e paisagem quanto ao estabelecimento de condigoes especificas
propiciadoras de fixacao de uma classe social mais abastada no
seu interior (caso dos dois primeiros bairros). Visando a pre-
servacao de aspectos paisagisticos e até impedindo a ocupacao,
constituiram-se os decretos baixados durante toda a decada,quan
do o ritmo das construcoes habitacionais atingia seu auge, fre-
ando a invasao de areas como o alto da Tijuca, Gavea Pequena e
outras encostas e florestas proximas a estes locais. Estas me-
didas continuaram a ser adotadas na decada de 1950, reforcando
as existentes e ampliando para Paqueta, Alto da Boa Vista e

Vista Chinesa.

As pressoes para o adensamento na zona sul atingiram tal nivel
que no final da decada, atraves de ato do Poder Legislativo fo-
ram modificadas as condicoes de edificacao nas Zonas Residenci-
ais 2 e 3. Ate entao, o gabarito maximo permitido em uma e ou-
tra era de 3 e 2 pavimentos, que a Lei n? 83 de 09.07.1948 alte
rava para 4, nas ruas com largura maior que 11 metros. Repre -
sentava a ampliacao do mercado das empresas imobiliarias no a-
tendimento de uma classe meédia menos abastada que aquela morado
ra dos grandes apartamentos da orla oceanica, num momento em

que as atividades de construcao habitacional comecavam a traje-

toria de declinio.

0 crescente deficit habitacional para as camadas mais largas
da populacao come¢a a dar seus sinais no final da decada, dei -
xando expresso nas legislacoes adotadas pelo Poder Legislativo

(Lei 282/48 e Lei 316/49), a tentativa de proteger as sub-habi-
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tacdes existentes da demoligao indiscriminada. SO a construcao
de grandes grupos residenciais justificaria a substituicao da
ocupacao daquelas areas, resguardando assim o interesse que
os capitais pudessem demonstrar por elas e evidenciando a dupli

cidade de intencoes de que estavam revestidas estas leis.

Por outro lado, a expulsao da populagao de menor poder aquisiti
vo dos bairros residenciais da ZR - 1, conduzia aos crescentes

desmembramentos de lotes das areas perifericas, resultando em
um decreto regulador deste processo e que estendia os limites da

zona de expansao urbana para o interior da zona agricola.

A situagao deficitaria de unidades habitacionais para as cama -
das mais pobres, estende-se pelos anos 50, fazendo com que o Le
gislativo tomasse a iniciativa de contorna-la, criando bolsoes
residenciais na Zona Agricola e permitindo a construcao de ca-
sas de madeira — por tempo limitado — em lotes retirados das

margens de rodovias, nos subUrbios e na zona agricola.

A desorganizacao do mercado imobiliario, iniciada no final da
decada de 1940, produziu a falencia de tradicionais empresas de
construcao, debilitou o equlibrio financeiro daquelas que sobre
viveram e reduziu a capacidade de atuacao do setor de constru-
cao de unidades habitacionais. Durante toda a decada de 1950 e
grande parte da de 1960, as atividades destas empresas se desen
volveram num ritmo menos intenso que o do periodo anterior, e-
xercendo um outro tipo de pressao para a liberacao dos 7Tndices
construtivos definidos nas regulamentagoes. As permissoes ate

entao conquistadas preenchiam as necessidades do capital imobi-
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ario para a ocupacao da orla da zona sul e para os eixos de cir
culacao viaria. Interessava agora a conquista de novas zonas
que, situadas proximamente a areas de grande valorizacao, repre
sentavam o alcance de um mercado onde os investimentos aplica -
dos pelas proprias empresas construtoras, requeriam menores mon
tantes de dinheiro. A Lei 525 de 1950 conduziu ao crescimento

vertical das construcoes executadas nos lotes das zonas residen

ciais 2 e 3, permitindo gabaritos de 6 pavimentos — que a Lei
83/48 havia ampliado para 4 — e, uma maior area de ocupagcao ho
rizontal.

As medidas reguladoras voltam-se, na decada de 1950 para a

construcao nas areas da cidade que foram atingidas por projetos
de renovac¢ao urbana — atraves de alargamento de vias de circu-
lacao, implantacao de tuneis, elevados, obras de urbanizacao —
ou que ainda estavam sendo objeto de planejamento para a inter-
vengao futura. A reestruturagao que as agoes publicas provoca-
ram nestas areas, localizadas principalmente no centro e zona
sul, conduziam ao aumento do valor dos lotes que passavam a pos
sibilitar a utilizacao mais intensa. Assim, decretos especifi-
cos foram baixados para estes locais visando aumentar os gabari
tos das novas construcoes, acrescimos verticais nas ja existen-
tes e maior aproveitamento da area dos terrenos. 0 aumento do
numero de automoveis particulares era refletido deste modo pe-
las regulamentacoes urbanisticas — incluia-se aqui grande nume
ro de PA's aprovados e executados — e atraves das exigéncias

quanto a previsao de areas para a guarda dos veiculos nos edifi

cios.
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A introducdo do pavimento em pilotis — inicio de 1950 —* &
solvia em boa medida os problemas de estacionamento e de re-
creagao da populagao infantil residente nos edificios, uma vez
que liberando o solo formava-se uma area coletiva comum ao
condominio. Sucessivos decretos reforgavam a adogao deste par-
tido arquitetonico e consagraram a utilizagao das coberturas co
mo unidades extras de habitacao dos predios, o que anterior-

mente correspondia ao sotao cuja legislacao de uso de resi

dencia datava de 1949,

No final dos anos 50, o problema automovel tinha atingido tais
proporcoes que levou a decretagao da obrigatoriedade de previ
sao de garagem no sub- solo e a utilizacao de parte do pilo-
tis, criando uma relacao entre o numero de unidades construi
das e o numero de vagas para os carros. A elevacao dos custos
da construgao que tais exigencias criaram, fez com que as
empresas imobiliarias, num momento de crise, pressionassem 0
Poder Publico para que substituisse o decreto por outro com
indices mais brandos, o que foi conseguido com o Decreto

14.147 de 06.11.58.

Por um lado, as medidas incentivadoras da maximizagao da
ocupagao das areas urbanas renovados, atraves de decretos
que estabeleciam novas condicoes para a construcao e acresci-
mos — sempre relacionadas com a largura das vias — eram
justificadas pela "necessidade do desenvolvimento da cidade

ser organizado e planejado pelo Poder Publico sem prejudicar
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0s interesses particulares"?®. Por outro, as medidas restriti-
vas a ocupacao intensiva de areas onde o adensamento excessi-
vo gerava problemas de aeracao e iluminacao das unidades resi-
denciais e de recreagao e guarda de veiculos dos seus morado
res, tinha como discurso introdutorio "a necessidade de se cri
ar normas para solucionar problemas que com o adensamento ex-
cessivo se acumularam, pela falta de planejamento na zona sul
da cidade"??, Estes decretos formaram um conjunto de medidas
restritivas que demonstravam a preocupacao em se formar areas
coletivas no fundo dos lotes, definindo lTimites maximos de pro
fundidade nas construgoes com mais de 4 pavimentos. Tanto 0
Decreto 13.195 de 1956 com o Decreto 1.128 de 1962 expressavam
a necessidade de se controlar a densidade que determinadas are
as ja haviam atingido, mantendo porém as excecoes abertas pe-

los projetos especificos aprovados para estas.

0 fato da lesgislacao nao fixar uma area minima para as unida
des habitacionais contribuira para a proliferacao da constru
¢ao, na decada de 1950, de grandes edificios de pequenos apar-
tamentos — quarto mais Kitchnetes —, incorporacoes feitas pe
las proprias empresas construtoras que lhes garantia certeza de

lucros. Localizaram-se preferencialmente na orla da praia de

28Introdugao o Decreto 632 de 12.10.61 que o Governador Lacer
da assinou para regulamentar as novas condicoes de ocupagao
que os PA's nQs. 3.949, 4.672, 7.213 estabeleciam desde 1944,
1948 e 1958 para a Tijuca e Botafogo.

2%Introducao do Decreto 1.509 de 01.02.63 que o Governador La-
cerda assinou para fixar relacao entre a area do terreno e a
area das unidades habitacionais construidas.
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Botafogo, no inicio de Copacabana e em outros logradouros de
circulagao mais intensa. Compondo aquele grupo de medidas res-
tritivas, o Decreto 1.509 de 1963 passou a estabelecer uma rela
gcao entre a area do terreno e a area das unidades habitacionais
construidas, sustando assim esse tipo de ocupacao na zona zul
da cidade. Outras possibilidades de extracao de lucros para as
empresas imobiliarias haveriam de ser encontradas que nao aque
las que comprometiam a manutencao dos altos valores dos terre-
nos localizados nas suas proximidades, uma vez que permitiam o
ingresso de uma classe media baixa no interior de bairros ate
entao predominantemente ocupados por populagao de maior  poder

aquisitivo.

A adequacao do discurso oficial aos interesses de se restringir
ou incentivar a intensa ocupacao de determinadas areas, tornava
se explicita nao so nas notas introdutorias dos decretos anteri
ormente citados. A utilizacao de argumentos tecnicos tais como
"aumento excessivo de densidade", "necessidade de planejamento"
etc, justificavam as medidas adotadas em cada situagao destas.

Caso correspondessem realmente a uma intencao de conduzir a
ocupagao de tal forma que se evitasse a repetigao dos problemas
levantados, nao so caberia a revogacao de todas as excecoes a
regra geral, como tambem a adocao de outros indices compativeis
com cada area. Assim, contrapondo-se as medidas que procuravam
evitar a utilizacao intensiva dos terrenos pela ocupacao hori-
zontal, na mesma administracao em que se produziu estes decre

tos, foi baixado um novo regulamento que, alem de permitir a

construcao de mais de dois predios no mesmo lote, liberava 0s
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gabaritos para todas as areas da cidade. 0 Decreto 991 de 27 de
abril de 1961 assinado por Carlos Lacerda, entao Governador do
Estado da Guanabara, representou um novo marco de transformacgoes

na ocupacao do solo do Rio de Janeiro.

A grande permissividade de alturas que possibilitava as novas
edificagoes, s0 nao afetava as areas onde o gabarito anterior-
mente fixado fosse no maximo igual a 4 pavimentos. Reduziam-se

a simples referencias os impedimentos listados quanto a dimen-
soes verticais que prejudicassem a paisagem natural e propicias
sem o corte excessivo de terrenos. So nao admitia a ocupagao
por mais de duas edificagcoes no mesmo lote, para os terrenos on
de tivesse havido fixagao de limite de profundidade de constru-

¢ao para formagao de area coletiva futura (Copacabana).

Permitiu a verticalizagao das edificacoes, porem garantiu a pre
visao de recuos e afastamentos imprescindiveis para a execugao
das inumeras obras de circulacao viaria que vinham sendo imple-
mentadas. O Decreto 991/61 vigorou durante 6 anos sendo substi-
tuido no final da decada, pela Lei n9 1.574 — Lej de desenvol-
vimento urbano da Guanabara —, aprovada pela Assembleéia Legis-
lativa em 11 de dezembro de 1967 a epoca da gestao do Governa-
dor Negrao de Lima. Este documento constitui-se na primeira
substituigao ao Decreto n? 6.000 de 1937 e seus decretos modifi
cadores, consubstanciando-se nele todas as tendéncias expressa-
das nos Ultimos tempos e introduzindo as novas intensoes do Po-

der Publico relativas a ocupagao do territorio.

Definia em linhas gerais a nova compartimentacao do territorio
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em zonasS e 0S usos incentivados em cada uma delas, limitando-se
a tragar amplas diretrizes para a ocupacao do solo urbano. Reme
tia o detalhamento da Lei para os regulamentos do zoneamento,do
parcelamento e das construcoes e edificacoes, a serem elaboradc
posteriormente e aprovados diretamente pelo Poder Executivo,

atraves de decretos?®?.

0 procedimento que vinha sendo empregado desde 1937, passou a

ser oficialmente formalizado atraves do Decreto-Lei 299 de
17.02.70, que autorizou o Executivo a promover a revisao — em
qualquer caso e a qualquer momento — dos regulamentos e atos

normativos complementares a Lei 1.574/67. Atraves desta permis-
sao, o Decreto 3.800/70 foi baixado e todas as suas alteracoes

subsequentes, sem necessitarem do aval do Poder Legislativo. Ar
gumentava-se que a dinamica do processo de ocupagao do espago e
do crescimento urbano requeriam uma resposta agil por parte do
Poder Publico, o que nao se tornava possivel quando as normas
passavam por "demorados" debates na Assembleia Legislativa. Na
realidade, o Poder concentrado na mao de um uUnico representante,
nao so facilitava o processo decisorio como tambem se tornaria
muito mais acessivel as pressoes dos grupos interessados em de-

terminadas mudancgas.

0Os regulamentos complementares a Lei 1.574 foram elaborados e

%0 primeiro regulamento da Lei - Decreto "N" nQ 1.077 de 8 de
junho de 1968 -, detalhava as normas gerais estabelecidas so-
bre o Parcelamento da Terra e as Edificacoes e Construcoes,fal
tando ainda regulamentar o zoneamento, o que desguarnecia de-
terminadas disposicoes dos outros dois.
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so entraram em vigor no ano de 1970, coincidindo com o novo mo-
mento de prosperidade que as empresas de construcao civil atra
vessavam, decorrente do impulso que a criacao do Sistema Finan-
ceiro de Habitagao veio trazer as atividades deste setor. 0 De-
creto 3.800/70 consolidou todos os diplomas existentes anterior
mente, reforcando o prosseguimento do processo em curso e regu-
lamentou as novas tendencias registradas no crescimento urbano
da cidade. Desta forma, incentivava o adensamento das zonas de
ocupagao antiga e definia indices especiais para as construgoes
nas areas de expansao recente, naquelas renovadas por obras pu-
blicas e nos locais onde desejava-se a manutencao de determina-

das caracteristicas ambientais.

A liberacao dos gabaritos de altura das edificacoes, mantinha a
determinagao do Decreto 991/61, contribuindo para o intenso rit
mo de construcoes que as empresas imobiliarias ativavam princi-
palmente nos bairros residenciais da zona sul, e levando a subs
tituicao crescente de residéncias unifamiliares por multifamili
ares. A verticalizacao sem limites s0 nao era admitida na zona
residencial-1 (ZR-1), agora definida como zona destinada a ha-
bitagcoes unifamiliares, nos logradouros cuja largura variava de
8 a 12 metros, para os quais fixava-se gabaritos de 3, 4 e 10
pavimentos e nas zonas especiais de interesse explicito a pre-
servagao contra a ocupagao densa. 0Os terrenos passavam a ser
aproveitados ao maximo, com as construcoes atingindo os limites
dos lotes, mantendo-se apenas as exigencias de prismas de venti
lagao e iluminagao no interior dos blocos, recuos do alinhamen-
to frontal e afastamento de fundos para as quadras onde estives

sem em formagao areas coletivas. Ao adensamento populacional
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destes bairros, juntava-se a permissao de desenvolvimento de
determinados tipos de comercio e servigcos nos eixos de circula-
¢ao viaria — agora definidos como Centros de Bairro em 3 gra-
dagoes e tambem em alguns logradouros internos das zonas resi-
denciais (2, 3 e 4). Estas medidas expressavam a absorcao da
tendéncia de descentralizacao das atividades do setor terciario,

incentivando ainda mais a sua ocorrencia.

A compartimentacao e a valorizagao do solo destas areas ficavam
cada vez mais evidenciados pelas adequagoes de usos nas zonas,
pela definicao de tipos de edificagao — restrigao a construgao
de vilas, admitindo-se apenas as de padrao habitacional mais
elevado — e pelas exigéncias de lotes minimos, relacionados em
categorias por zona onde se localizassem. Com maior intensidade,
estas medidas contribuiram para o exodo da populagao mais abas-
tada residente nestes bairros, que extraiam lucros na comercia-
lizacao dos terrenos de suas casas, aquirindo residencias nas
areas "nobres" da cidade. Estas, correspondiam a trechos especi
ais da orla litoranea do Leblon, Ipanema e Lagoa, as encostas
do Jardim Botanico e Gavea e as novas areas de expansao conquis
tadas para alem de Sao Conrado — Barra da Tijuca e Jacarepagua
Encontravam ai o resguardo dos incomodos que o adensamento ex-
cessivo trazia e a garantia de investimentos seguros nas aquisi
¢oes realizadas. Mantendo esta tendéncia, a legislagao estabele
cia Tndices restritivos a utilizagao do solo e a implantagao de
atividades, que foram reforgados pelos decretos baixados poste-
riormente, preservando as amenidades ambientais caracterizadoras
destes locais e contribuindo para o alto valor da terra nos

usos unifamiliar e em alguns casos, turistico.
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Também eram especiais os indices fixados para as areas atingi-
das por projetos de renovagao urbana que, a partir do Decreto
3.800/70, foram sucessivamente recebendo incentivos a maxima ocu
pagcao por edificagoes e atividades diversificadas, desestimulan
do-se o aproveitamento dos antigos prédios sobreviventes das in

tervencgoes.

A programacao e execugao de obras publicas — sistema viario e
transportes coletivos —, que propiciavam a renovacgao urbana da
cidade, foram em muito intensificadas com a nova posicao do Rio
de Janeiro enquanto capital do novo Estado, surgido com a fusao
em 1975, das duas antigas unidades da Federagao — Estados do
Rio de Janeiro e da Guanabara. Este maior privilegio de concen-
tragao de recursos no seu espago, decorreu da liberacao especi-
al de verbas do governo federal, para consolidar o processo da
fusao estabelecido pela Lei Complementar nQ 20 de 10 de junho

de 1977.

0 governador nomeado para administrar a primeira gestao do novo
Estado do Rio, imediatamente baixou ato normativo (Decreto - Lei
nQ 77 de 29.04.75), onde expressava uma determinada preocupagao
com a verticalizacao indiscriminada que caracterizava as edifi-
cagoes em todos os pontos da cidade. Embora as novas alturas fi
xadas atingissem até 18 pavimentos, passavam a ser relacionadas
com as dimensoes dos terrenos e suas condigoes topogréficas.Aﬂ
teriormente, partido semelhante havia sido adotado para a area
da Lagoa Rodrigo de Freitas (Decreto 5.457/72) onde permitia-se
predios com 5 pavimentos colados nas divisas do lote e 18 pavi-

mentos em torres soltas das laterais do terreno. 0 Decreto - Lei
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77/75 absorveu estas determinagoes, ampliando-as para toda a
cidade e obrigando a diminuigao das alturas dos prédios em fun-

gao da cota que as soleiras marcavam em relacao ao nivel do mar.

Com a implantagao de uma nova situacao institucional, tratou-se
de manter a autorizagao do Poder Executivo Municipal baixar di-
retamente via decreto, as regulamentacgoes sobre o uso e a ocupa
¢ao do solo da cidade. Assim, garantida a continuidade do pro-
cesso, 0s regulamentos modificadores do Decreto 3.800/70 se
sucederam, assimilando as tendencias indicadas pelos grupos de-
tentores do capital privado aplicado na construcao do espago ur

bano, mas respeitando-se o Decreto-Lei nQ 77 de 1975.

A substituicao do Regulamento do Zoneamento vigente, implantou

um novo instrumento mais sofisticado que o seu anterior, que am
pliou e melhor detalhou as diretrizes basicas definidas para a
ocupacao e uso do solo. A exemplo do Decreto 77/75, adotou 2 ga
baritos basicos para toda a area da cidade, excetuando-se as z0
nas especiais — agora acrescidas de mais tres areas — e logra
douros com largura entre 8 e 12 metros, incentivando a ocupacgao
maxima nos lotes menores com edificagoes ate 5 pavimentos e,
nos lotes maiores, a elevagao de torres isoladas com até 18 pa-
vimentos. Para os dois casos, preve o atual regulamento a ocupa
cao total dos terrenos pelos tres primeiros andares, formando um
embasamento que constitui-se nas areas coletivas comuns ao pré-
dio. Nestes, além do pilotis elevado e do pavimento terreo loca
lizava-se o pavimento elevado de garagem onde o numero de vagas
€ calculado em fungdao do numero de unidades construidas. 0 agra

vamento do problema de guarda de veiculos particulares vinha
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requerendo solugoes mais complexas que a simples destinagao de
subsolos e pilotis, conforme estipulava os primeiros regulamen-
tos, e que conduziu a introdugcao do embasamento para estaciona-

mento atraves do Decreto 52/75.

A despeito do encarecimento que tal medida acarretava ao metro
quadrado construido, provocando protestos por parte das empre
sas imobiliarias, o Poder Publico manteve-as, incentivando ain-
da mais a sua adogao através de regulamentos baixados posterior
mente ao Decreto 322/76. Estes incentivos encontravam-se expres
sados na permissao de se construir edificios garagens em diver-
sas areas e na previsao de maior numero de pavimentos-garagens,
nao considerando-os no computo geral para efeitos de definigao

de 1imites e altura maxima. Principalmente nas areas residenci-
ais de ocupagao intensiva — bairros da zona sul e alguns da
zona norte — proliferaram estes dois tipos de solugao para as
edificagoes, sucedendo-se uma fachada continua formada por pare

does com até mais que 9 metros de altura.

As limitagoes a verticalizacao nas areas de topografia acidenta
da estao representadas pelos arranjos entre decréescimos dos pa-
vimentos maximos estipulados e a cota da soleira dos edificios

tomada em relagao ao nivel do mar. Ocorre que, para o perfeito

cumprimento desta medida requer-se do servigo de fiscalizacao da
Prefeitura um funcionamento em bases extremamente eficientes,de
modo a controlar os desmontes de elevacaes que sao realizados
com o intuito de planificar o terreno e baixar a cota da solei-

ra.
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Com maior vigor, este decreto vem conduzindo a selacao da clas-
se social dos moradores nas 6 zonas residenciais estabelecidas,
reforgando o intenso processo de deslocamento de populagao no
espago da cidade e orientando a direcao destes fluxos. Da conti
nuidade, assim, as diretrizes anteriormente formuladas, reves-
tindo-as de mecanismos mais complexos, e que sao coerentes com
a crescente introdugao de novas variaveis caracterizadoras do

atual processo de expansao urbana da cidade do Rio de Janeiro.

Ainda durante o governo da Fusao, a administracao municipal ela
borou o Plano Urbanistico Basico que, apoiado em extenso diagnds
tico da situacao atual da cidade, divide o espag¢o urbano em
seis Areas de Planejamento e chega a definir um elenco de props

tas preliminares para orientar o planejamento local.

Propoe intervengoes diferenciadas na estrutura urbana, formula-
das em fungao das caracteristicas de cada uma das Areas, identi
ficando as tendencias de ocupagao existentes. 0 Decreto 1.279/77
aprovou o plano, seguindo-se uma série de regulamentagoes que
visam implementar as diretrizes de ocupacao fixadas ( em linhas
gerais), para as Areas de Planejamento e que, neste momento,ain

da concentram as medidas na area do centro da cidade.

0 aceleramento das obras do metropolitano, favorecido pelos re-
cursos advindos do governo federal, durante o governo da Fusao,
liberou extensos trechos de antiga ocupag¢ao ao longo do trajeto
de suas linhas prioritarias, conduzindo a acao do Poder PuUblico
no sentido de resguardar estas areas da ocupacao imediata.Assim,

o Decreto 1.271/77 criou a zona especial 9 (ZE-9) cuja ocupagao
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estava condionada a elaboragao de um Plano Especifico de Urbani
zacao. Dois anos apos a sua delimitacao, foi baixado regulamen-
to — Decreto 1.299/79 — que restringia ao maximo as constru-
coes naquela faixa, estabelecendo indices tais que desencoraja-
vam qualquer iniciativa neste sentido . Na realidade, tal medi-
da visava "congelar" provisoriamente a ocupagao da area, baixan
do os pregos dos terrenos para as desapropriagoes e aguardando

o momento oportuno para a sua liberagao.
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3.4 A EVOLUGCAO RECENTE DO BAIRRO DE LARANJEIRAS

Na trajetoria do crescimento do Rio de Janeiro, o bairro de La-
ranjeiras passou a absorver, com maior intensidade, as transfor
magoes gerais ocorridas e que ficaram refletidas no seu espago
através da nova forma como a ocupagao residencial passou a se
desenvolver. Esta mudanga correspondia as intervencoes que o Po
der Publico realizou direta e indiretamente na sua area, decor-
rencia dos fatores gerais impulsionadores da acelerada expansao

urbana da cidade, nestes ultimos 40 anos.

0 intenso programa de obras de circulagao viaria que foi execu-
tado na cidade, ocupou papel de destaque nestas intervencgoes,
uma vez que o tracado de dois importantes eixos de ligacao en-
tre a zona sul e as zonas norte e portuaria interceptaram a
area do bairro. Retiraram, assim, a sua antiga caracteristica de
"bolsao encravado" entre montanhas, facilitando a interligagao

do seu espago com a circunvizinhanca. Através destas penetracoes
no vale das Laranjeiras, com maior vigor passaram a se proces-
sar as influencias provenientes dos outros bairros da zona sul,

quanto a forma intensiva de ocupagao do solo.

Rs transformacoes advindas com a execucgao destas obras viarias
— alargamentos de ruas, demolicao de predios antigos,desmontes
de morros etc —, aliava-se o procedimento adotado pelo Poder
Publico de incentivar a maxima utilizagao dos terrenos situados
naquela zona da cidade. Assim foi que, com a introducgao deste

novo elemento na estrutura do bairro de Laranjeiras, as regula-
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mentagoes urbanisticas vigentes na cidade passaram a produzir
efeitos mais intensos na ocupacao do seu espago. E que ele, ago
ra, representava uma nova alternativa de investimentos para 0
mercado médio das empresas imobiliarias, que encontravam naque
la area, alem de amenidades ambientais e sociais, proprias para
a implantagao residencial, um excelente fator locacional propi-

ciado pela facilidade com que se atingia a orla sul e centro.

Proliferam as construgoes de grandes edificios de apartamentos,
numa sucessao crescente de substituicao das casas modestas, vi-
las e casaroes, conduzindo a saida dos moradores das camadas so
ciais baixa e alta e aumentando o numero daqueles pertencentes

a camada social media.

A maior valorizagao dos terrenos, induzida pela implantagao das
vias de ligagao e por Leis de uso do solo incentivadoras do seu
maior aproveitamento, reforgava os deslocamentos da populagao

tradicionalmente fixada no bairro.

No caso dos moradores mais ricos, estes viam-se motivados a ven
derem sua propriedade para adquirir outra residencia nas novas
zonas "nobres" da cidade, ocorrendo o contrario com os estratos
sociais mais baixos,que ocupavam principalmente cortigos, casas

31 e até casas modestas e vilas, expulsos do bairro

de comodos
com as demoligoes. 0O exemplo da Rua Marquesa de Santos € o mais

significativo.

31Antigos casaroes comprometidos por processos juridicos resul-
tantes da disputa de herdeiros, passavam a ser alugados como
domicilios coletivos, abrigando diversas familias de classe
media baixa.
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Resistiram a este processo de expulsao, alguns poucos moradores
pertencentes a este estrato social e que ocupam as vilas opera-
rias do final do seculo. Tambem excecao dentro do processo de
expulsao de pobres,constituiam-se as pequenas favelas da encos-
ta do Corcovado e Santa Tereza, a primeira com embrioes langa-
dos em terrenos invadidos, desde 1930. Encaixadas entre espacgos
ingremes e cortados por inumeras ruas de ligacao com o Silves-
tra, estes pequenos aglomerados conseguiram subsistir, dado 0
desinteresse das companhias construtoras — ate o presente mo-
mento — naqueles terrenos que requerem construgao mais onerosa.
Com pequenas possibilidades de expansao da area que ocupam  —
excessao da favela de Guararapes que se espalha mais livremente
acima da cota 100m do morro —, as favelas do Cerro Cora, Vila
Candida apresentaram um pequeno crescimento ao longo destes ul-
timos anos. De formagao mais recente, o aglomerado sob-normal da
parte final da Rua Pereira da Silva junta-se a estes outros na
composigao de um dos ultimos redutos de baixa renda ainda exis-

tentes no bairro.

A sucessao das substituigoes dos diversos tipos de edificacoes
residenciais existentes em Laranjeiras foi, gradativamente, pro
duzindo a nova forma e o novo conteudo que caracterizam o seu
espago nos dias atuais. Nestas transformagoes recentes, ocupa-
ram papel de destaque as regulamentagoes urbanisticas adotadas
para a cidade como um todo e aquelas particularmente estabeleci
das para o bairro, assim como a intervengao direta/indireta do
Poder Publico através da execucao de obras viarias. Subjacente

a elas, estavam os processos mais gerais porque passava a cida-

de e que conduzem a demarcacao de tres marcos temporais distin-
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tos para o estudo da sua sequéencia. Referem-se a etapa inicial
da verticalizagao do conjunto edificado — 1940/1948 —, a modi
ficagao de sua estrutura viaria com a construcao dos tuneis Re-
bougas e Santa Barbara, e com a elevagao, ainda pontual, de pré
dios residenciais de grandes dimensoes -— 1948/1967 — e final-
mente a fase de construgao indiscriminada, com alturas livres

ou fixadas em muitos pavimentos — 1967/1980.

Nas tres etapas delineadas na evolugao recente, analisamos 0S
quadros da paisagem edificada, da circulagao e das atividades
desenvolvidas no interior de Laranjeiras, associando sempre as
situagoes apreendidas com as regulamentagoes urbanisticas vigen
tes naqueles 3 momentos — Decretos, Leis e Projetos Aprovados

de Gabarito?®?. Prosseguindo no método adotado para a analise des
efeitos gerados pelas normas urbanisticas no adensamento do
espaco, verificamos em cada fase, as disposicoes sobre gabari-
tos de altura e taxa de ocupacgao das edificacoes. Alem destes
indices, observamos também os incentivos dos diplomas a implan-
tagao e desenvolvimento de atividades nao domiciliares nos dife

rentes trechos do bairro.

A inexisténcia de dados desagregados para a area de Laranjeiras,
nos levantamentos censitarios realizados nos anos de 1940, 1950
e 1960 conduziu-nos ao uso de depoimentos tomados a antigos mo-
radores, como forma de elucidar certos aspectos da ocupagao,que
com as transformagoes ocorridas e a falta de um registro esta-

tistico, tornaram-se impossiveis de serem constatadas em campo.

2Em anexo, quadro-resumo destas normas
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1940 - 1948

Correspondendo ao intenso ritmo de construcoes de grandes edifi
cios de apartamentos, nos bairros litoraneos da zona sul, Laran
jeiras — num vale quase fechado inserido nesta area — comecou
a transformar nesse periodo a paisagem edificada que lhe era
caracteristica. 0s efeitos do "boom" imobiliario registrado nes
ta etapa, produziam o adensamento crescente de toda a sua area
por pequenos predios de 3 pavimentos e a ocupagao mais intensi-
va dos terrenos representada pela construcao de alguns novos blo

cos residenciais de gabaritos elevados.

Aqueles primeiros espalhavam-se por todas as ruas transversais
do Bairro que, de acordo com o codigo vigente, estavam enquadra
dos na zona residencial-2 (ZR-2), cujos indices estabelecidos pa
ra as edificacoes fixavam um gabarito maximo de 3 pavimentos e
uma taxa de ocupagao do terreno de 60%. 0 surgimento de grandes
préedios nesta zona, constituia excecao a regra estipulada, pos-
sibilitada pela aprovagao especial dos planos de urbanizagao de
que faziam parte. Foi o caso dos dois conjuntos edificados no
final desta etapa — reflexo do auge das atividades imobiliari-
as da cidade — , e que conduziram ao desmembramento de parte
do terreno do Palacio Guinle (encosta do Nova Cintra) e a demo-

ligao da Fabrica Alianga (vale da General Glicério).

A grande rentabilidade representada por este tipo de empreendi-
mento, destinado a atender a demanda de uma classe media mais
abastada, justificou a construcao de 3 prédios de 8 pavimentos

no loteamento Parque Guinle e o inicio da construgao de 4 edi-
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ficios, do conjunto projetado de 13 predios de ateé 10 pavimen-

tos no loteamento Bairro Jardim Laranjeiras.

Incentivando estas iniciativas particulares, o prefeito baixou
decreto especial — Decreto 7.712/44 —, que passava toda a
area adjacente ao projeto de urbanizagao do Parque Guinle para
a Zona Residencial-1 (ZR-1), adequando-o assim as normas fixa-
das no Codigo. Mais especifico ainda foi o procedimento adotado
para permitir a implantagao do bairro Jardim Laranjeiras — em-
preendido pelo industrial proprietario da Fabrica Textil Alian-

¢a —, cujo projeto foi aprovado por ato especial do prefeito.

No eixo da rua das Laranjeiras, definido como ZR-1, zona adequa
da a ocupagao por este tipo de empreendimento, surgiram alguns
novos predios isolados que, junto com os outros poucos ai ja
existentes, continuavam representando excegao ao conjunto geral
edificado do bairro. Destes novos, destacavam-se os dois grandes
blocos construidos (1946) no mesmo lote — rua das Laranjeiras
esquina com a Pereira da Silva — resultante do desmembramento

de area remanescente da antiga chacara da familia Frontin. Sao
os edificios "Paulo Afonso" e "Zacatecas", o primeiro exemplo
no bairro da implantacao de mais de duas unidades no mesmo ter-

reno, com alturas de 10 a 15 pavimentos e disposigao de muitos

apartamentos, de dimensoes médias, no mesmo andar.

0 predominio de construgao de casas nas novas ruas abertas nas
encostas continuou ocorrendo nesta etapa, mesclando-se com al-
guns pequenos edificios de 3 pavimentos que nao chegavam a com-

prometer o quadro de horizontalidade do bairro. A expansao da
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trama urbana atingia cotas mais altas dos Morros Nova Cintra,
Mundo Novo, Dona Marta e as encostas laterais do Cosme Velho,
que pelas dificuldades topograficas dos terrenos ai localizados
requeriam custos maiores para a construcao. Este fator condicio
nava a ocupagao dos terrenos mais altos por edificios de aparta
mentos, que proliferaram nos trechos mais baixos — ruas do en-
torno da General Glicério — ou naqueles lotes de caracteristi-

cas menos ingremes.

Além do fator topografico impeditivo da verticalizacao das cons
trucoes nas encostas, o Poder Publico, manifestando preocupacao
de carater preservacionista da paisagem e da seguranga, contri-
buiu ainda mais para as restricoes a ocupacao em alguns destes
trechos. Atraves do Decreto 7.892 de 30.08.1944, estabeleceu
condigoes especiais para as edificagoes nas encostas de Laran-
jeiras, atingindo todas as ramificagoes estendidas ( e a serem
abertas) na subida do Morro de Santa Tereza (até a rua Pereira
da Silva e suas novas transversais) e do morro do Corcovado (la
terais e final do Cosme Velho). Com esta medida, reforcgava a
destinagao destes trechos para o uso unifamiliar, admitindo 0
maximo de 2 pavimentos, e fixando uma faixa "nonaedificandi" ao

longo das partes mais altas de diversas destas transversais.

No fundo do vale, praticamente nao ocorreu substituicao de edi-
ficagoes, mantendo-se o quadro construido anteriormente. Regis-
traram-se apenas a construcao de alguns pequenos edificios nas
transversais proximas do final da rua das Laranjeiras. Maior nu
mero destas edificagoes sucederam-se nas ruas do entorno da Ge-

neral Glicerio, parte mais plana, nas transversais do trecho me
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dio das Laranjeiras — ruas Alice, Leite Leal, Sebastiao Lacer-
da, Soares Cabral e Pereira da Silva — e no entorno da Praca

Sao Salvador.

Naquela area, as influencias da ocupagao intensiva dos eixos da
Marques de Abrantes e Senador Vergueiro conduziram nao so ao
maior numero de construcoes de pequenos predios residenciais,co
mo tambem fizeram surgir edificios mais altos (4 e 5 pavimen-
tos). Assim como esta area, a rua Gago Coutinho também sofreu
maiores transformagoes, dada a sua proximidade ao Largo do Ma-.
chado, sendo alvo de dois decretos modificadores das condigoes
estabelecidas para a sua ocupagao. O primeiro, baixado em fun-
¢ao do loteamento do Parque Guinle alterava seu zoneamento, e o
segundo (Decreto 8.547 de 1946) elevava o gabarito de suas edi-
ficagoes para 8 pavimentos, uniformizando desta forma as condi-
goes estabelecidas para os prédios da entrada do Parque e para
a area de influencia do Catete®?®. 0 efeito deste decreto em
termos da elevacao tao drastica de gabarito, so foi sentida a
partir de 1950, nao ocorrendo o mesmo quanto a permissao de ins
talagao de usos diversificados nas edificacoes ai existentes,lo

go aproveitadas por oficinas e outros servigos.

Mais dinamico dentro do conjunto do bairro, resultou o processo
no eixo das Laranjeiras (principalmente no trecho baixo e parte
do medio), favorecido que era pela legislagdao em vigor e que ga

rantia o seu ja tradicional papel de condutor das transformacgoes

*3Decretos 8.547/46 e 9.002/47 fixavam novos gabaritos para o
Catete e sua area de influéncia.
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para dentro do vale. A despeito de nao ter ocorrido maior alte-
ragao nas restritas atividades desenvolvidas no bairro, os pe-
quenos acréscimos do numero de estabelecimentos comerciais e
servigos, ocorreram nesta via e na Rua Gago Coutinho, devidamen
te enquadradas nas caracteristicas da Zona Residencial-] que

0s abrangia.

0 agravamento do problema de acessibilidade dos moradores dos
bairros da zona sul para atingirem o centro da cidade, conduziu
ao gradativo aumento do fluxo de automoveis particulares pela
area de Laranjeiras. Utilizavam-se da passagem criada com o cor
te da jungao dos morros Azul e Mundo Novo (1913), e que permi-

tiu a ligagao das ruas Farani (Botafogo) com Pinheiro Machado.

Atravessavam-na, para depois se dirigirem ou ao tunel do Rio
Comprido — alto d4 Rua Alice — ou a Avenida Beira Mar — tre-
cho do Flamengo —. Nas duas direcoes tomadas, trafegavam em

trechos da rua das Laranjeiras (no sentido do Cosme Velho e no
sentido do Largo Machado), que via assim em muito aumentado o}

seu até entao equilibrado trafego local.

Estas duas obras realizadas no inicio do seéculo XX, demonstra-
vam a concretizagao das primeiras iniciativas de se utilizar a
area do bairro como suporte dos acessos a serem construidos da
zona sul para a cidade. Refere-se tambem aquela epoca, o pri-
meiro projeto elaborado prevendo a abertura de um tunel, que
atravessando o morro Nova Cintra atingiria o Catumbi, facilitan
do a ligagao zona sul / zona portuaria. Anteriormente a ele, ja
antevendo o aumento da circulagao viaria no bairro, foi aprova-

do o primeiro PA de uma rua paralela a rua das Laranjeiras, que
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funcionaria como um escoamento alternativo deste eixo para atin
gir o Catete. Em 1939, aprovou-se o PA nQ 3.247, que reunia as
duas ideias num documento so, fixando um novo tracgado para a
via paralela a Laranjeiras, que tinha seu alargamento previsto

para 21 metros, e prevendo a compatibilizagao da largura da rua
Pinheiro Machado com o projeto definitivo do tunel Santa Barba-

ra (Catumbi-Laranjeiras).

No PA de 1939, fora estabelecido um gabarito especial de 8 pavi
mentos para toda a rua das Laranjeiras e Pinheiro Machado e pa-
ra as quadras das ruas atingidas pela avenida subsidiaria (tram
versais a Laranjeiras — lado impar — do Largo do Machado ate
a rua Sebastiao Lacerda). Mesmo sendo esta uma medida adotada
posteriormente a decretagao do Codigo de Obras, e que abria ex-
cegao ao gabarito maximo de 3 pavimentos fixado para aquelas ru
as de ZR-2, nao incentivou a construgao ai de predios tao altos.
E que, ainda nesta etapa, a demanda por habitagoes na area do
bairro encontrava-se plenamente atendida pelas edificacoes de
menor porte — destinadas a uma populacao de classe média — e
por aquelas poucas de maiores dimensoes — abrigadoras de uma

classe media mais abastada.

A grande atragao exercida pelos bairros litoraneos da zona sul
da cidade a populagcao de maior poder aquisitivo, fazia com que
as empresas construtoras concentrassem mais fortemente ai as
suas atividades, atendendo a intensa demanda por apartamentos,

que se localizavam em edificios cada vez mais altos. Em respos
ta a esta concentracgao de interesses, o Poder Publico produziu

sucessivas alteracoes a regra geral estipulada para as condi-
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coes das edificacoes nesta area, visando libera-la em todos o0s
trechos onde a pressao se mostrasse maior. 0 atrelamento da
atuacao oficial ao interesse demonstrado pelos grupos economice
envolvidos na construgao do espago, determinava o grau de inter
vengoes especificamente localizadas, produzindo assim, um maior
mumero de regulamentos alteradores da ocupacao na area do lito~-

ral.

Na medida em que a atividade imobiliaria desenvolvida em Laran-
jeiras, nesta etapa, era comparativamente mais baixa do que
aquela localizada na faixa litoranea da cidade, nao houve neces
sidade de maiores modificacoes as regras estipuladas para a ocu
pacao do seu espago. Os interesses dos capitais privados que
investiam nas construgoes habitacionais do bairro, encontravam-
se suficientemente atendidos pelas normas que o codigo vigente

estabelecia, so tendo recorrido a solugoes especiais nos dois
unicos casos excepcionais que marcaram esta etapa de transforma

¢ao de Laranjeiras.

1949 - 1967

0 declinio das atividades desenvolvidas pelas empresas de cons-
trucao habitacional do Rio de Janeiro — causado pelos fatores

descritos no item 1 deste capitulo —, refletiram-se nas trans-
formacoes que vinham se processando no espago do bairro de La-
ranjeiras, atraves da reducgao do ritmo da construgao de prédios
de apartamentos que proliferaram na etapa anterior. Neste inter

valo de tempo, diferentes tipos de edificagpes foram construi-
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dos na via principal, resultado das gradativas liberacgoes das
condigoes de edificagao, emanadas pelos decretos gerais altera-
dores do 6.000, e que foram adotados como forma de compensar a

baixa produtividade que as empresas atravessavam desde 1948,

A principio, ainda foi razoavel o numero de pequenos prédios
construidos, decorrente dos efeitos da Lei 83 de 1948 que ele
vou o gabarito de toda a ZR-2 (abrangia todo o bairro a excecao
das ruas Gago Coutinho e Laranjeiras) de tres para quatro pavi-
mentos. Associando-se aos estimulos que o Decreto 10.753/51 em-
prestava a previsao de pilotis nas edificagOes, estas passaram

a ser construidas em diversas ruas transversais (principalmente
na Pereira da Silva, _Sebastiao Lacerda, areas do entorno da Ge-
neral Glicério e da Praca Sao Salvador) com tais caracteristi
cas: pavimento terreo em pilotis mais quatro pavimentos. Eram
ainda, com poucos apartamentos por andar (normalmente 4) e pos-
suiam a grande vantagem de deixar livre o espag¢o no nivel da
calgada, propiciando a criagao de uma area de recreacao infan-

til e a guarda de veiculos no fundo do lote.

Imediatamente apos a alteragao de gabarito de toda a Zona Resi-
dencial-2 da cidade, nova regulamentagcao foi baixada — Lei
525/50 — permitindo agora um numero maximo de seis andares pa-
ra toda esta zona. Seus efeitos no bairro nao encontraram maio-
res repercussoes — registro de alguns casos isolados nas ruas
Paissandu e Pereira da Silva — uma vez que os custos de cons-
trugao dispendidos naqueles de ate 4 pavimentos eram menores,
dada a isengao da obrigatoriedade de previsao de elevadores.Tor

nava-se assim mais vantajosa a construgao em maior altura, e
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consequentemente, com maior numero de apartamentos, naquelas ru
as onde PA's especificos possibilitavam a elevacao de prédios
de 8 e ate 12 andares. Mesmo com este incentivo, alguns poucos
deste tipo foram langados nas ruas Pinheiro Machado, Conde de
Baependi, Gago Coutinho e Soares Cabral, em esquema de incorpo-
ragao ou com a venda do imovel "na planta".Esta forma alternati
va encontrada pelas companhias imobiliarias, para subsistirem a
grave crise do seu setor, fez com que estas obras se arrastas
sem por um tempo muito maior do que aquele previsto para a sua

conclusao.

Casos notaveis continuaram ocorrendo na rua das Laranjeiras,des
tacando-se dentro do seu conjunto edificado — em muito pouco
acrescido — a elevagao de tres grandes edificios, localizados

no trecho final daquele eixo. 0O primeiro deles a ser construido
(1953/edificio Climax), ainda mantinha a caracteristica dos pre
dios monumentais da etapa anterior, destinado a obrigar uma
classe social mais abastada, nos seus grandes apartamentos dis-
tribuidos pelos 12 andares sobre pilotis, que o compoem. No ini
cio da decada de 60, surgiram os dois outros e que corresponde-
ram cada qual a uma tendéncia incentivada pela regulamentagao vi
gente. Adotando o partido do pilotis aberto, de onde sobem 19
andares de um grande bloco de apartamentos, o edificio Alpino
foi construido ocupando o centro de um grande terreno em frente
a rua General Glicerio. Na lateral esquerda do seu lote, desen-
volve-se uma pequena edificacao plana dividida em lojas e sobre
lojas, que interligada ao bloco principal por uma laje continua
vem acompanhando a divisa lateral ate a frente da rua. Este

exemplar de "arquitetura moderna", destacava-se sobremaneira do
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conjunto edificado daquele trecho — embora ja ocupado por 3
grandes prédios (Climax, Aguas Férreas e Monte) —, nao so pelo
arrojo de sua forma mas tambem pela monumentalidade de sua tor-
re. Tamanha verticalidade tinha se tornado possivel pela libera
lidade da legislagao baixada em 1961 — Decreto 991 do entao go
vernador Carlos Lacerda —, que permitia qualquer gabarito para

as edificagoes construidas por toda a cidade.

Por sua vez, o edificio Parque Residencial Laranjeiras, desta-
cou-se no grupo dos novos, pelo fato de corresponder ao unico
exemplo no bairro daqueles grandes edificios de pequenos aparta
mentos ("Kitchnetes"), que proliferaram, pela década de 50, na
praia do Botafogo e inicio de Copacabana. A inexisténcia nas
regulamentagoes vigentes até o ano de 1962, de indices que fixa
sem wuma area minima para as unidades construidas, funcionou co
mo uma boa oportunidade de Tucro para as empresas construtoras

que podiam, assim, explorar um novo mercado na zona sul. 0 lan-
camento deste empreendimento em Laranjeiras, ocorreu posterior-
mente a aqueles erigidos nos outros bairros, tendo sido sua 1i-
cenga aprovada ainda quando a legislagao nao restringia este ti
po de construgao. Representava a unica possibilidade de fixacao
de uma populacao de classe média-baixa no bairro e previa, na
extensa galeria de pequenas lojas que foram o seu embasamento,

um acréscimo de comércio e servigos super-dimensionado para as

reais fungoes desempenhadas na area.

A iniciativa de se tentar criar no trecho médio do vale um cen-
tro comercial — representado pelas lojas construidas nos emba-

samentos do edificio Alpino e Parque Residencial Laranjeiras —
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decorria em grande medida do aumento da demanda, resultante do
adensamento da ocupagao gerado pela progressiva substituigao de
casas isoladas por predios de apartamentos. Registrou-se nesta
etapa um crescimento e diversificacao das atividades até entao
instaladas no bairro. Surgiram pequenas casas de saude, super
mercados substituindo quitandas e mercearias e os primeiros ban
cos®*". 0 aumento populacional verificado justificava a instala-
¢ao destes ultimos tipos de usos enquanto que o primeiro apro-
veitava-se nao so dos aspectos locacionais e ambientais do bair
ro, como tambem da facilidade de aproveitamento de casarodes ou
predios que eram reformados para atender a nova fungao. Porem,o
numero destes estabelecimentos era reduzido e distribuidos pela
rua das Laranjeiras pontualmente, nao estando sua localizagao ne
cessariamente condicionada a fatores especiais. Misturavam-se
com a atividade residencial predominante no bairro, compondo
com ela um conjunto que ja comegava a nao possuir caracteristi-

cas tao harmonicas em termos da proporcgao entre as edificagoes

antigas e as mais recentes.

Os novos prédios construidos, que nao eram em grande numero,co-
megavam a se destacar na paisagem edificada total, principalmen
te aqueles excepcionalmente altos da rua das Laranjeiras, cau-
sando as primeiras interferéncias na paisagem. A ocupagao  das
ruas de encosta continuava ocorrendo — mais brandamente — den
tro dos moldes anteriores, registrando-se apenas duas novas ex-
tensoes em cotas mais altas do morro de Santa Tereza (escadaria
Santa Sabina, no inicio do Cosme Velho e Rua Santa Lucia, no

final da Mario Portela).

S%Bancos Boavista e Vilarino, Casa de Saude Santa Maria e ou-
tras menores, e Supermercados Disco.
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Porem, o que produzia a maior circulagao viaria no eixo, nao
referia-se apenas ao aumento da populacao residente e do numero
de veiculos particulares dos moradores mais ricos. Ela estava
relacionada com o fluxo de transito da zona sul para a cidade e
zona norte, que ja vinha passando pelo bairro e que agora encon
trava-se em muito intensificada com o crescimento da quantidade
de automoveis particulares na zona sul., Aquelas primeiras inici
ativas tomadas na etapa anterior, de prever recuos e alargamen-
tos de determinadas ruas, e até planejar a construcao de tuneis
e vias alternativas, nao so foram ampliadas, em termos de proje

tos, como tambem concretizadas.

Estas acoes resultaram da "febre viaria" que assolava a cidade,
fruto da expansao do uso do automovel, consubstanciando-se na
construcao de vias expressas. Uma destas constituiu-se a aveni-
da de ligagao Cais do Porto-Copacabana, cujo tragado correspon
dia aquele projetado no FA 3.247/39, para a construcgao do tunel
Catumbi-Laranjeiras. A obra do tunel Santa Barbara, iniciada em
1951, levou a aprovagao do novo projeto (PA nQ 6.101de 16.06.53),
que previa o alargamento da Rua Pinheiro Machado e a construgao
de dois viadutos no seu eixo. Um deles elevava-se logo apos a
saida do tunel, passando por cima da rua das Laranjeiras, e des
cia no trecho medio da Rua Pinheiro Machado (projeto detalhado
pelo PA 6.569 de 1955); o outro elevava-se no final da rua, 1i-

gando-a com a praia de Botafogo, no sentido de Copacabana.

Este conjunto teve suas obras concluidas em principios da deca-
da de 60 — 1961/tunel e 1962/viaduto da sua saida —, ja exe-

cutado o alargamento da sua rua suporte e do corte da Farani.
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Com estas intervencOes eo consequente aumento da circulacao pela
Pinheiro Machado, comegaram a se consolidar as previsoes de
transformagoes para este eixo — cujo gabarito permitido no E]ti
mo PA foi elevado de 8 para 12 pavimentos —, conduzindo para a
etapa posterior os efeitos na ocupacao dos seus terrenos e da

sua area de influencia.

Criando uma nova — e dispendiosa — alternativa para facilitar

a acessibilidade zona sul / zona norte, foram projetados e cons~-
truidos tambem nesta fase, dois tuneis, que num longo  percurso
atraves dos morros do fundo do vale das Laranjeiras, faziam a
ligacao Lagoa - Rio Comprido. Composto por dois trechos e nas
duas diregoes, este sistema atravessa um trecho intermediario, a
céu aberto, justamente em uma borda do morro dos Prazeres na
altura do final do Cosme Velho, onde foram previstas duas pis-
tas de acessos da boca do tunel ao Cosme Velho e vice-versa no
sentido da zona sul. A implantacao destes dois acessos — moti-
vo de discordancia de seus executores quanto ao ponto de cone-
xao com a rua Cosme Velho e ate de sua execugao —, provocou for
te impacto daquela obra na area, o que nao teria sido ocorrido,
caso as pistas simplesmente atravessassem aquela encosta no fun-
do do vale. Sua conclusao foi extremamente rapida, considerando-
se a complexidade da obra, passando a ser utilizado, parcialmen~-

te,a partir de 1965.

Interferia n3ao so na paisagem natural da encosta do fundo do
Cosme Velho, mas tambem na intensificacao crescente do trafego
de passagem pelo bairro, afetando mais diretamente a sua parte

final, que até esta etapa mantinha-se quase que imune as trans-
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formacoes. As novas relacoes estabelecidas entre o bairro e a
orla extrema da zona sul, introduzidas por esta ligacao, conduzi
ram na etapa seguinte, as alteracoes na forma da ocupagao espaci

al, principalmente na parte do Cosme Velho.

A implantacao destes grandes projetos viarios de interligacao de
pontos distintos da cidade, ao atravessarem dois trechos extre-
mos de Laranjeiras, fecharia um circuito atraves do seu eixo,
ja sobrecarregado, justificando a execucao de obras de alarga-
mentos e recuos, previstas anteriormente. Uma serie de PA's se
sucederam (desde 1939), fixando alinhamentos para diversos tre-
chos da rua, que foram sendo executados a medida em que as desa-
propriagoes iam sendo liberadas. Com estas obras foi reduzida a
extensao dos dois largos (hoje Praca Ben Gurion e Largo Saul Bor
ges Carneiro). Em outros trechos, as novas construgcoes possibi-
litaram maiores recuos, cuja finalidade era muito mais a de faci
litar o escoamento do transito engrossando sobremodo apos a aber
tura dos tuneis. Continuava planejada a via paralela alternativa
a Laranjeiras, que previa a demolicd@ao de grande numero de casas
e vilas remanescente do comeg¢o do seculo e ja agora exigiria um

viaduto sobre a cabeceira do viaduto da Pinheiro Machado.

A renovacao urbana que aquelas obras viarias provocaram nos tre-
chos e ruas que atingiram, associada a maior verticalizacao das
edificacoes, patrocinada principalmente pela legislacao de 1961,
produziram efeitos marcantes na forma que ate entao configurava
o bairro. Seus efeitos so nao foram mais drasticos, em termos da
antecipacao do comprometimento total do quadro da paisagem natu-

ral desta area, porque a crescente perda de poder aquisitivo da
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populacao e o alto valor dos imoveis — caracteristicas da
conjuntura naquele momento —, funcionaram como elementos limita
dores da construcao de predios altos nas antigas vias e nas ru-
as alargadas. Mesmo assim, as principais bases da transformagao

atual estavam lancadas no final desta etapa, conduzindo ao qua-

dro urbano que caracteriza Laranjeiras hoje.

1967 - 1980

0 vertiginoso aumento da construcao de predios habitacionais,nes
ta fase mais recente das transformagoes do bairro de Laranjei-
ras,encontraria apoio nao somente no impulso que a criacgao do
Sistema Financeiro de Habitacdao emprestou as empresas imobiliari
as atuantes no mercado médio da cidade. Legislacoes urbanisticas
extremamentes permissivas quanto a utilizacdo intensiva dos terre-
nos, estimulavam as substituicoes de residencias por edificios
cada vez mais altos, garantindo o lucro dos investimentos aplica
dos nas transacoes imobiliarias realizadas. Estes capitais, pro-
gressivamente vieram se dirigindo com maior intensidade para 0
bairro, atraidos pelas novas possibilidades de acesso facil ao

litoral sul, que o tunel Rebougas criou.

Neste periodo as transformacoes se sucedem num crescendo progres

sivo demarcando nitidamente duas fases dentro do processo.

1? Fase

Ate o inicio de 1970, o acréscimo ao numero de predios existen-
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tes em Laranjeiras ocorreu mais lentamente, reflexo natural da
defasagem de tempo existente entre o lancamento dos estimulos do
SFH ao mercado imobiliario, e os efeitos que gerou na constru-
cio de unidades. Como resultado das permissoes de elevagao de
gabaritos, editadas na fase anterior, surgiram alguns poucos no-
vos edificios nas ruas onde haviam sido realizadas obras de alar
gamento — Laranjeiras, Pinheiro Machado e Conde de Baependi —,
com alturas maximas de 8 a 12 pavimentos, alem de 2 outros gran-
des — pontualmente localizados —, produzidos pela verticalida-
de que o Decreto 991/61 incentivava®®. Ainda nesta primeira fase,
prosseqguiu-se a ocupacao de ruas de encostas mais ingremes — ca
sas e pequenos edificios —, particularmente naquelas Tlocaliza-
das na periferia do Jardim Laranjeiras.

2. Fase

Com o crescimento do ritmo das construgoes e o estabelecimentode
um novo decreto geral, que continuava estimulado a maxima utili-
zacao dos terrenos do bairro, a sequencia das transformacodoes do
espaco tornou-se mais intensa e continua, acelerando e generali-
zando o processo de verticalizacao do conjunto edificado. 0 De-
creto 3.800/70 dividia Laranjeiras em duas zonas residenciais
multifamiliares, cujas diferenciacoes se davam basicamente pela

permissao de determinados usos e pelo tipo de edificacao em que

¥3S30 eles o edificio Velasques, a Rua Pinheiro Machado, frente
ao Fluminense (18 andares) e outro na Praga Ben Gurion ( 20 an

dares, em dois blocos), ambos construidos pela mesma empresa,
em centro de terreno.
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poderiam se localizar, Desta forma, nao so permitiu a implanta-
cao de diversas atividades — algumas até de ambito supra- local
— na parte plana do bairro (delimitada como ZR-3), como tambem
a verticalizacao das edificagoes localizadas nas ruas de encosta

(ZR-2).

Maior destaque nas transformagoes advindas destas medidas adota-
das, constituiu-se a intensificacao da ocupagao nas encostas,uma
vez que o regulamento praticamente deixava livre a altura maxima
que os predios poderiam atingir. Reflexos mais importantes ocor-
reram na propria rua Cosme Velho, nas ruas superiores do Morro
Nova Cintra — na parte alta da rua Pereira da Silva e tambem na

ligacao com o Parque Guinle (Rua General Mariante); na subhida do

morro de Santa Tereza — grande conjunto de edificios construi-
dos pelo BNH na rua Mario Portela — e nas primeiras cotas do
fundo do Morro Azul — ultima rua de confluencia com a Pinheiro

Machado, lado direito. Mantinha-se resguardadas do efeito mais
intensivo, apenas aquelas vias onde a construgao recente de boas
casas e de pequenos edificios limitava a oferta de terrenos dis
poniveis, mas foram registrando-se, pontualmente, construgﬁescbi
te porte nas transversais do Cosme Velho, como nas encostas do

Jardim Laranjeiras.

Tambem por toda a parte plana o adensamento foi atingindo 7ndi-
ces vertiginosos com maiores concentracoes naqueles eixos de
maior circulacao, na area tradicionalmente influenciada pelo Ca-
tete-Flamengo-Botafogo, e alcang¢ou, igualmente, as transversais

que desembocam nas Laranjeiras e Pinheiro Machado — destaque pa

ra as ruas Moura Brasil, Soares Cabral, trecho medio da Pereira
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da Silva, e ate mesmo Ribeiro de Almeida e Alice.

0s incentivos a ampliacao das atividades desenvolvidas no bairro
— em termos de usos permitidos e sua localizagao —, reforcados
com a introducdao dos tradicionais eixos de circulacao viaria na
categoria Centro de Bairro (CB), nao produziram efeitos que
comprometessem a predominancia residencial das edificagoes cons
truidas. Estabelecimentos de comércio e servigos foram introduzi
dos, continuando a se concentrar no primeiro trecho do eixo das
Laranjeiras. Mas aqui e ali grandes escritorios de engenharia e
consultoria, orgaos governamentais (MOBRAL, CESGRANRIO, e outros)
firmas de servicos variados, alem de escolas grandes e pequenos
colegios, creches, etc. localizaram-se inclusive, em ruas ate
entao exclusivamente residenciais, trazendo como consequéncia o
agravamento dos problemas da circulacao, ja congestionada pelo

adensamento residencial e o trafego de passagem.

0s efeitos do Decreto 3.800/70 no uso e ocupagao do espago de
Laranjeiras, continuaram se reproduzindo mesmo apos a substitui
cao desse Decreto em 1976, dadas as prerrogativas estabelecidas

pelo Decreto-Lei 77/75, que garantia a validade das licengas de
construcao concedidas anteriormente a alteracao de normas urba-
nisticas. Assim, os reflexos do Decreto 322 de 1976, so0 comeca-
ram a surtir efeito mais para o final da decada de 70, consti~-
tuindo-se no Ultimo instrumento indutor das transformacoes do

bairro, nesta etapa recente,

No que tange a area de Laranjeiras, este novo regulamento mante-

ve muitas das diretrizes de ocupagao estabelecidas anteriormen-
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te, demonstrando, poréem, algumas preocupag0es com as areas de
encosta localizadas acima da curva de nivel de 40 metros, e defi
nidas como zonas de uso unifamiliar (ZR-1). Resguardava com esta
medida, as pequenas transversais da parte final do Cosme Velho,
onde vieram se concentrando as construcoes de casas da populagao
de maior poder aquisitivo. Tambem nas elevacoes do Nova Cintra e
Dona Marta (trecho acima da General Glicerio), algumas poucas ru
as eram abrangidas por esta zona, excluindo-se por exemplo o al-
to da Rua Pereira da Silva e a Rua Paulo Cesar de Andrade ( Par-

que Guinle).

0 uso multifamiliar, subdividido em duas zonas, permitia a im=
plantacdo de certos tipos de atividades e definia determinadosin
dices de ocupagao, incentivando um maior adensamento na partepla
na da entrada do vale — ZR-3 — e abrandando-¢ nas areas que Se€
espraiam pelas bases dos morros — ZR-2. Excecoes dentro da deli
mitacao de ZR-2, constituiam-se os terrenos lindeiros a Rua Pe-
reira da Silva e os de duas outras areas do trecho medio das La-
ranjeiras, que inseriam bolsoes de ZR-3 naquele espaco.Estas gra
dacoes de zonas expressam um tratamento mais detalhado do bairro
em termos da assimilacao das tendencias que o seu crescimento
veio refletindo ao longo de sua evolugao. Porem o incentivo a
que 0s processos continuassem seguindo sua direcao, demonstra o
descompromisso assumido pelo Poder Publico quanto a uma real ava
liagdo do suporte fisico daquela area ao tipo de intensificagao

da ocupagao a que vinha se submetendo.

As limitagoOes introduzidas a ocupacao indiscriminada possuiam um

carater onde concentram-se as residéncias novas de uma classe So
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cial mais abastada. A fixagao de duas alturas basicas que as
edificacoes poderiam atingir em toda a parte restante, se por
um lado definiam um teto para a verticalizagao sem limites —
permitidas anteriormente —, por outro continuavam conduzindo ao
maior adensamento de areas ja congestionadas e as alteracoes do

quadro natural de Laranjeiras. Estes novos gabaritos definidos —
5 pavimentos para predios encostados nas divisas laterais do lo-

te e 18 pavimentos para as torres isoladas —, a despeito de se-
rem condicionadas as cotas do terreno, ainda mostravam-se inade
quados as caracteristicas do bairro, produzindo uma forte inter-
ferencia na sua paisagem e aumentando os problemas advindes do
adensamento excessivo. 0 resultado da possibilidade de que nes-
tes predios, os tres primeiros pavimentos — acesso, pilotis e
garagem — formassem um embasamento ocupando 100% do terreno,tor
navam-nos mais desproporcionais ainda a escala humana, além de

provocarem maiores cortes de morros e arvores.

A manutenc3o de incentivos a implantagao de atividades diversifi
cadas nas duas zonas residenciais multifamiliares, continuou
contribuindo para a instalagao de estabelecimentos de comercio,

sedes de empresas, escritorios de reparticoes publicas, clinicas
e escolas — todos de pequeno porte —, para fora dos eixos tra-
dicionais. Estes, por sua vez, passaram a receber nao s0 pequenas
lojas comerciais, como tambem estabelecimentos de servigos e se-

des de firmas, de maiores proporcgoes.
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MAPAS DOS ZONEAMENTOS DE
LARANJEIRAS DECADA DE 1970
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3.5 A SITUAGAO ATUAL DO BAIRRO DE LARANJEIRAS

A sucessao de construcoes, em muito intensificada a partir de
1970, produziu ao longo destes 10 Ultimos anos, o adensamento da
ocupacao que caracteriza a area de Laranjeiras hoje. Fatores de-
cisivos das transformacoes do espaco constituiram-se os dois ul-
timos decretos editados — Decreto 3.800/70 e Decreto 322/76 —,
que associados com as interferencias provocadas pela abertura

dos tuneis, conduziram a formacao do quadro atual edificado.

Na analise da evolucao das unidades domiciliares de Laranjeiras,
no periodo de 1970-1980, fica demonstrado que para todo o con-
junto o acrescimo de residencias foi significativo®®, Destaque
notavel ocorreu na encosta do morro da Nova Cintra, indicando os
efeitos da legislacao de 1970 ao incentivar a verticalizacao sem
lTimites inclusive de Tocalizagao, o mesmo acontecendo nas primei
ras cotas do morro Azul. Os decréscimos de unidades em certas en
costas encontra justificativa nas restricOes a ocupacao intensi-
va introduzidas pelo Decreto 322/76, que freou a verticalizacgao

acima de determinadas cotas. Por toda a parte plana do vale re-
sultaram adensamentos de construcao, produto da associacao dos
incentivos destes dois regulamentos. Importancia neste grupo
possui o eixo Laranjeiras - Cosme Velho onde a influencia do tu-
nel Reboucas responde pelos aumentos registrados na parte mais

alta do vale.

6A analise em questao se fez pela comparacao dos dados censita-
rios de 1970 e 1980, a nivel de setor.
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A comprovacao da manutencao do bairro como area predominantemen-
te residencial torna-se clara, na comparagao entre a evolugaodos
usos desenvolvidos na area, representados como residencial e nao

residencial, no periodo intercensitario.

Alem da concentracao tradicional no primeiro trecho da rua das
Laranjeiras e significativa a instalagao de atividades na parte
final deste eixo, quase atingindo o inicio do Cosme Velho. A ex-
tensao de atividades diversas, para algumas transversais, respon
de pelos pequenos incrementos verificados no interior da Erea,rg
flexo das medidas de ampliacao do espaco considerado como ade-
quado pelos 2 regulamentos, para sua instalacao e desenvolvimen-

to.

0 crescimento populacional significativo, numa area onde as pos
sibilidades de expansao horizontal sao quase nulas, indica 0
processo de verticalizacao que vem caracterizando o bairro nes-
tes 10 ultimos anos de sua evolugcao. 0s registros de aumento de
construcoes e de populacao no final do Cosme Velho, representam

os indicadores mais diretos das transformacoes que o tunel Rebou
cas trouxe para o bairro, principalmente quando se considera que
o alto vale, praticamente nao havia se alterado até meados de

1965.

A acumulacao no espaco de Laranjeiras, dos efeitos provenientes
de sucessivas legislacoes wurbanisticas incentivadoras da verti-
calizacao excessiva das edificacoes, conduziu a um adensamentoda
ocupacao compormetedor das caracteristicas ambientais que sempre

a privilegiaram enquanto bairro residencial. Os Ultimos redutos
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daquela area, que tinham conseguido manter um quadro equilibrado
nas condicoes de uso e ocupacgao do seu solo, recentemente assis-

tiram a gradual expansao do processo para 0 seu interior.

Apenas as partes muito ingremes, situadas acima da cota 50m de
algumas encostas — trecho superior do final do Cosme Velho e al
gumas ruas dos morros Nova Cintra e Dona Marta — tiveram garan-
tidas a sua preservacao. Isto porque as condicoes topograficas de

seus terrenos, ao tornarem onerosa a construcao, limitaram a ocu

pacao recente a residencias unifamiliares de uma populacao de
maior poder aquisitivo, uso este garantido pela Legislacgao de
1976.

A expansao do processo de verticalizacao excessiva, atingindo

todas as outras areas descobertas pela Legislacao, foi em muito
influenciada pela abertura do tunel Reboucas, provocando as trans
formacoes daqueles ultimos redutos ainda resistentes a ocupacao
intensiva. E que, facilitada a ligacao com a zona sul da cidade
uma nova classe media passou a ocupar estes espacos, detentores
ainda de condicoes ambientais e sociais que auxiliavam as compa-
nhias imobiliarias na atracdao para "o verde e o nobre", simboli-

zadores das suas campanhas de venda de grandes apartamentos.

Estes novos moradores correspondem aqueles que buscariam as
amenidades da orla maritima, ja supervalorizada e ocupada, e que
nao sao atraidos pela distante Barra da Tijuca. A vaga da urbani
zagao como que reflui para areas amenas e de localizacgao mais
central dentro do espaco da cidade. Contribuem para esse retorno,

a combinac3ao dos dispendios de tempo e combustivel que os deslo-
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camentos para aqueles bairros retirados acarretam diariamente. 0
refluxo de construcoes para a classe media alta veio ocorrendo

mais recentemente em Laranjeiras, provocando novas substituicoes

de antigas construcoes concentradas no eixo Cosme Velho — demo-
licao das mansoes que ainda subsistiram — e das ruas Paissandu,
Coelho Neto e Pereira da Silva — antigas casas baixas e alguns
casaroes.

A proliferagao por toda a area, de torres de 18 pavimentos erigi
dos sobre embasamentos que ocupam ate 100% dos terrenos, associa
da com o crescente aumento do numero e porte de atividades ins-
taladas em diversos pontos do bairro, contribuiu para o agrava
mento de problemas que ja vinham se acumulando, alem da pro-
gressiva descaracterizagao do seu quadro natural. Alarmados com
as graves consequencias que o adensamento progressivo estava
acrescentando a situacdo existente, os moradores da area, organi
zados em torno de suas Associagoes, passaram a requerer do Poder
Publico a revisao do Decreto 322/76 adotando as seguintes posi-

goes:

- Em favor de uma interrupgao no processo de expansao imobiliari
a que vem caracterizando o bairro nos ultimos anos — com gran

des predios resultando em adensamento violento da ocupacao;

- Em favor de uma restricao quanto aos usos permitidos, impedin-
'do que escolas e sedes de empresas congestionem dia a dia mais
um bairro ja sacrificado como via de passagem, desde a abertu-

ra dos tuneis Santa Barbara e Reboucas.
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Para as reinvindicacoes encaminhadas pelas Associagoes formadas
na area®’, a Prefeitura Municipal adotou duas formas de 2tuacao:
para o caso do Cosme Velho, que apresentou uma proposta separada
em primeiro lugar, estas foram analisadas e em seguida baixado
decreto (Decreto 2.542/80) fixando as novas condicoes sugeridas;
para o caso de Laranjeiras e Praga Sao Salvador, que apresenta-
ram proposta conjunta, foi inaugurada uma nova fase no procedi-
mento da Prefeitura para as revisdoes de Legislagao urbanistica.
A partir da solicitacao formal desta Associacao, o prefeito bai-
xou o Decreto 2.555/80 que praticamente "congelou" as concessoes
de licenca na area e, em seguida, nomeou uma Camara Tecnica para
formular a nova proposta de alteracao da Lei para a area de La-

ranjeiras?®,

37Keinvindicacao isolada para a area em que atua:

Associagao de Moradores do Cosme Velho / AMCV - abrange do fi-
nal do vale até o final da rua das Laranjeiras.

Reinvindicacdao conjunta para as areas em que atuam:

Associacao dos Moradores e Amigos da Praca Sao Salvador / AMA-
PRASSA - abrange todo o entorno da Praga Sao Salvador.

Associacao dos Moradores e Amigos de Laranjeiras / AMAL- abran
ge toda a area que vem do Largo do Machado até o fim da rua
das Laranjeiras, excluido o entorno da Praca Sao Salvador.

*®Resolucdao da SMP n0 205 de 31.05.80: constituiu uma Camara Téc
nica na Comissao de Legislacao Urbanistica / CELUR, com a fina
lidade de que ela promova estudos relacionados com a revisao

da Tegislagao do Decreto 322/76 na area abrangida pelo Decreto
2.555/80.
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Torna-se importante o registro deste fato novo introduzido, dado
o seu carater pioneiro na historia da evolugao das regulamenta-

coes urbanisticas da cidade do Rio de Janeiro.

Pela primeira vez, se formalizou no ambito do Governo Municipal
a participacao da comunidade e dos setores interessados — cons-
trucdao civil e comércio — na elaboragao de uma proposta de revi
sao de Lei de uso do solo. 0 trabalho da Camara Tecnica - Laran-
Jeiras e o Decreto resultante — Decreto 2.638/80 —, concretiza
ram essa primeira experiencia de planejamento participativo. A
despeito deste fato representar uma mudanca de atitude na forma
como o Poder Publico vem normatizando o uso do solo, o mecanismo
utilizado e bastante questionavel. A nova variavel introduzidana
composicao de forcas que vem determinando as regras de uso do
solo, demonstrou ser pequena a abertura promovida. Dos sete com-
ponentes indicados para a Camara Tecnica, apenas um representava
a comunidade, enquanto os interesses das empresas de construcao

civil eram defendidos por dois representantes, os do coméercio
por um representante e o do Poder Municipal por tres representan
tes. Apesar de ver como pequena a possibilidade de influenciar
nas decisoes, a Associacao de Moradores e Amigos de Laranjeiras
— AMAL-enviou atraves de seu representante, as propostas formu-

ladas para o bairro.

0s novos decretos resultantes para o conjunto da area em estudo
(Decreto 2.542/80 e Decreto 2.638/80), sao indubitavelmente mais
restritivos a ocupacgdao intensiva do que o fixado anteriormentepe

1o Regulamento do Zoneamento, para o espaco de Laranjeiras.
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A ampliacao da Zona Residencial-1 (ZR-1) foi significativa,ina-
dequando a construcao de edificios todas as transversais das
encostas, que sao em maior numero englobadas por esta zona. tan
to no lado do morro Dona Marta — quando atinge a cota de 40m —

quanto em todas as vertentes do Cosme Velho.

As maiores restrigoes a verticalizacao concentraram-se na par-
te final do vale — a partir do primeiro trecho da rua Cosme Ve
Tho. Neste espago, a verticalizacao so pode ocorrer no eixo, de
finido como ZR-3, sob indices extremamente baixos: edificacoes
de no maximo 5 pavimentos sem embasamento, isolada das divisas

e a uma taxa de ocupagao de 50%. Neste eixo — excluido da rela
gcao dos Centros de Bairro — poucos usos sao permitidos e condi

cionados a se instalarem em edificacoes exclusivas.

Para o restante da area plana do bairro, as zonas residenciais
2 e 3 (ZR-2 e ZR-3) permanecem como antes, modificando-se ape-
nas a modalidade de centro de bairro dos eixos das Laranjeiras

e da rua Ipiranga. Para a parte media da primeira, a proposta da
Associagao dos Moradores foi aceita, diminuindo-se a extensao da
CB-1 e abrandando sua modalidade no trecho final. A elevacao da
categoria dos CB's na Ipiranga, deixa evidenciado o interesse
demonstrado na maior permissao de instalacao de atividades, nu-
ma area que sofrera o impacto do metro, o mesmo ocorrendo  com

toda a baixa rua das Laranjeiras.

A despeito de, comparativamente com o anterior, os gabaritos de
finidos pelo novo decreto terem sido reduzidos passando a serem

fixados por grupo de ruas, alem de terem seu embasamento diminu
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Jdo, em muito diferiram da proposigao levada pelos moradores.
0 grupamento proposto pela AMAL baseava-se em que major varieda
de de usos, particularmente quanto a servigcos de interesse emi-
nentemente local, nem sempre devia se associar, aos trechos de
gabaritos mais elevados, pois a possibilidade de usos variados,
em particular quanto aos servigos pessoais, de reparos, etc.,
muitas vezes e fator de manutencao das construcoes antigas ou
da edificacao de pequenos imoveis. Para os outros representantess,
a maior frequencia, hoje, de estabelecimentos comerciais e de
servigos, inclusive sedes administrativas, era argumento para
elevagao de gabaritos. Da mesma forma, a concentracao de imo-
veis elevados no trecho da rua das Laranjeiras proximo ao aces-
so ao tunel Santa Barbara & visto como fator de maior congestio
namento do transito, enquanto que para os representantes da in-
dustria imobiliaria e do comercio, a maior proximidade do tunel
representa melhor acessibilidade, dando localizacao ideal para

grandes imoveis.

Resultaram destas discussoes a fixagao de maiores gabaritos
aos eixos de circulagao que para o caso da pya das Laranjeiras

e Ipiranga, permaneceram os mesmos anteriores. Tambem houve
acordo entre eles — e com os moradores — em reduzir drastica-
mente a densidade da ocupagao nas ruas sem saida ou de caixa es
treita e ja saturadas, como a Pereira da Silva. Ao contrario,co
locaram-se contra a proposta da AMAL quanto aos objetivos de
preservacao maior que esta colocara para as ruas Leite Leal e
Sebastiao Lacerda, face ao interesse da Prefeitura em que se
realize a substituicao dos antigos imoveis ao Tongo do futuro

eixo paralelo a Laranjeiras. A concordancia nao implicou em que
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as alturas das edificagoes aprovadas, por maioria, correspondes

sem a proposta formulada pelo representante da comunidade.

As condigoes das edificagoes com relacao a implantagao nos ter-
renos permaneceram as mesmas — colados e soltos das divisas —

assim como os embasamentos —, agora diminuidos de 1 pavimento.

As novas normas emanadas destes dois decretos ainda nao produzi
ram efeito na ocupacao do espago, considerando-se que sua edi-
gao ocorreu recentemente e que existe sempre uma defasagem en-
tre a fixagao de uma norma de uso do solo e seu reflexo no espa
¢o. Este intervalo de tempo entre causa e consequéncia encontra
justificativa nas garantias que os construtores obtem de valida
de de suas licengas, concedidas pouco tempo antes a edigao de
novos regulamentos. Assim, resguardam seus terrenos de medidas

mais restritivas e que possam desvaloriza-los para a ocupagao

intensiva.

Para os eixos situados no entorno da Praca Sao Salvador perten-
centes a ZE-9, o decreto resguardou-se de rever as condigoes de

edificacao.

A Prefeitura realizava estudos para a ZE-~9, cujo objetivo era o
"detalhamento e sua integracao com as formas de ordenagao urba-

nistica prevista para as areas da cidade que atravessa"®®. No

*9Camara Tecnica ZE-9
Documento da Secretaria Municipal de Planejamento e Coordena-
gao Geral - Volume 1 - Proposicoes Basicas / set-dez 1980.
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final de 1980 foi formada uma Camara Tecnica Especial, que con-
tava com a participacao de representantes da Prefeitura Munici-
pal, do orgao de Planejamento da Regiao Metropolitana do Rio de
Janeiro (FUNDREM), da Companhia do Metropolitano e do Institu-
to de Arquitetos do Brasil (Resolugao SMP n? 211 de 09.05.80),

para desenvolver estudos e apresentar subsidios para a reformu-
lagao das condigoes de licenciamento de construgoes, anterior
mente estabelecidas. As areas de estudo abrangiam os trechos:Bo
tafogo/Marques de Abrantes, Largo do Machado/Gloria,Cinelandia/
Estacio, Estacio/Saens Pena (linha 1), alem da linha 2 e pre-
metro. As propostas para a regulamentacao da ZE-9 formuladas pe
la Camara Tecnica, deveriam se orientar nas seguintes variaveis:
usos e atividades, densidades, sistema viario, infra-estrutura

e equipamento e recursos ambientais.

0 descontentamento quanto a condugao de produtos da Camara Tec-
nica da ZE-9, ficou claramente expressado nas declaracoes que
o Instituto de Arquitetos do Brasil - Segao Rio de Janeiro pu-
blicou como sua avaliagao ao participar daquele grupo de estu-
do. Considera que em muito a Camara Tecnica se distanciou da
sua finalidade principal®’ ao discutir superficialmente as ques
toes maiores sobre os condicionantes das areas, limitando deter

minadas analises a estabelecimentos de indices numéricos, res-

“0%_ ..os trabalhos de conclusao desses estudos tenderao a produ

zir uma definigao mais precisa quanto aos instrumentos de
competencia municipal, de modo a orientar seu desenvolvimen-
to harmonico, com relacao aos interesses da populacao da ci-
dade e da qualidade de vida urbana".../ Documento da SMP in-
titulado: AVALIACAO DA ZE-9 PARA FINS DE PROJETO DE LEGISLA-
CAO URBANTSTICA / ANTECEDENTES.
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tringindo a participagao de representantes de associagoes de mo
radores dos bairros atingidos pela faixa da ZE-9. A pressao pa-
ra adequar aquela faixa especial aos indices estabelecidos pe-
lo Decreto 322/76 era defendida pelos representantes da Prefei-
tura Municipal que negavam-se assim a tratar a zona como area
realmente especial. Argumentavam que o alto valor daquele solo
nao poderia receber indices que restringissem a ocupacao e por-
tanto ao desenvolvimento da area. 0 IAB-RJ concluiu seu documen
to avaliativo ressentindo-se da forma como as questoes foramtra
tadas e pela nao consideracao de diversas propostas encaminhadas

por aquela entidade, lamentando "...que este espago aberto nao
esteja sendo aproveitado para possibilitar um rico debate, em
que todos os grupos interessados se manifestem em igualdade de

condigoes..."*!,

Estas notas avaliativas da CT/ZE-9, aliadas aos protestos es-
pressados pelas associagoes de moradores dos bairros que a
ZE-9 atravessa, conduzem-nos a conclusao de que a despeito da
iniciativa governamental de ampliar o ambito de formulacao das
Leis de uso do solo, na realidade ela ainda nao ocorre. 0 Poder
Publico permanece concentrando em suas maos o destino da ocupa-
¢ao do solo da cidade, exercendo maior dominio nas areas de
maior valorizagao e portanto centro de interesse de maior soma

de capitais investidos.

“10 IAB e a CAMARA TECNICA ZE-9 / documento do IAB, anexo ao Vo
lume 3 / Proposicoes Finais /
Camara Tecnica ZE-9 / SMP-1980
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A nova regulamentacao aprovada previu adensamento no conjunto
da ZE-9 (Decreto 3.155 de 21.07.81). Em um dos setores da ZE-9
que atravessa Laranjeiras, prevaleceu a proposta de se preserva
rem gabaritos pequenos — trecho final da rua Paissandu e
adjacencias — mas para o conjunto da zona de influéncia do Me-
tro espera-se que expressivas transformagoes venham a ocorrer —
como tambem para o trecho inferior da rua das Laranjeiras para
o qual o Decreto 2.638/80 foi mais permissivo. Por outro Tlado,
o mesmo deve ocorrer como consequéncia da implantacao da rua
paralela a Laranjeiras que a Prefeitura decidiu construir a des
peito de protesto da Associagao de Moradores, interessadas em
impedir que se acentue a carater de bairro de passagem que La-

ranjeiras-Cosme Velho vem assumindo nos ultimos 20 anos.
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CAPTTULO IV: CONCLUSEO
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Ao desenvolvermos a analise do papel assumido pelas regulamenta
¢coes urbanisticas na organizagao do uso solo urbano, foi-nos
possivel constatar as interferencias deste instrumento do plane
jamento, nas mudangas que deixa registrada no espaco das cida-
des, ao longo de sua expansao. Para esta compreensao tornou-se
fundamental que, localizado o estudo em um bairro da cidade do
Rio de Janeiro — Laranjeiras —, avaliassemos a evolucao das
legislagoes adotadas na cidade e no bairro, especificamente, e
seus efeitos no processo de ocupagao deste. As interferencias
que estes regulamentos provocaram dentro de sua caracteristica
categoria residencial, foram intimamente relacionadas com as
condigoes gerais propiciadoras da expansao da cidade, permitin-

do assim a visao de conjunto do processo.

A confrontagao das transformagoes porque passou o bairro de
Laranjeiras, desde a sua origem, com 0os modelos tedoricos exis--
tentes, e que se encontram subjacentes ao presente estudo, indi
cou algumas crdens de questoes, confirmando n3ao ser possivel

aplica-los com rigor as transformacoes recentes da cidade.

Quanto a avaliacao das legislacoes adotadas no Rio de Janeiro e
seus efeitos no processo de ocupagao, foi possivel concluir que
sempre existiu uma intima relagao entre as sucessivas modifica-
goes dos regulamentos e o comportamento da industria da constru
¢ao civil. 0 comando destas no estabelecimento das normas edili
cas, mostrou-se presente desde o inicio da atuacao das empresas
do setor, na cidade, e que coincidia com a intensificacao do

processo de verticalizagao das construcgoes.
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A situacgao das empresas, condicionadas pela demanda habitacio-
nal e pela conjuntura economica, propiciou durante toda a histo
ria da evolugcao dos regulamentos, as sucessivas mudangas nas re
gras estipuladas pelo Poder Publico, para o uso e a ocupacao do
solo, de forma a que fossem fornecidos 0s incentivos necessari-

0s ao desenvolvimento de suas atividades.

A maior concentracao de interesses do capital privado na orla
sul do litoral, conduziu a sucessao de alteracoes dos regulamen
tos, conferindo-lhes o papel de oficializadores do processo de
ocupagao intensiva dos terrenos. Assim, para os bairros Titora-
neos da zona sul a legislacao urbanistica funcionou preponderan
temente como consequencia das transformacoes que se sucederam na
formagao daquele espago, em contraposigcao com a sua funcao de

causadora de mudangas nas outras areas da cidade.

Ao crescimento da demanda habitacional sempre correspondeu a
extensao de medidas permissivas a ocupacao, fazendo com que no-
vas areas passassem a ser abrangidas no conjunto daquelas que
garantem grande retorno dos investimentos aplicados. Nesta am-
pliacao, o ponto maximo alcancado, nestes ultimos anos, situou-
se na fase de ascencgao da economia brasileira, conhecida como
"o milagre brasileiro", onde a expansao do segmento medio da
populagao associada com a criacao do Sistema Financeiro de Habi
tacao geraram um expressivo aumento do mercado medio habitacio
nal . Nesta nova etapa, as empresas ligadas ao setor 1mobi1i5ri
o da cidade receberam duplo incentivo a sua atuacao: aquele
advindo dos financiamentos liberados pelo SFH e o da edigao de

uma Lei de uso do solo extremamente flexivel a construcgao de
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grandes edificios de apartamentos.

Este procedimento adotado pelo Poder Publico de favorecer ao
setor imobiliario via legislagao urbanistica, nao se restringia
apenas aos momentos de prosperidade economica, mantendo-se as
facilidades das normas fixadas, e ate aumentando-as, também nos
momentos de crise, como forma de compensar a queda do ritmo de
construcoes na cidade. Um outro indicador da forte influencia
deste setor na decisao do planejamento, refere-se aos benefici-
0Ss que sempre receberam com a implementagao da renovagao urba-
na, a qual se pauta sempre no sentido de criar novas possibili-
dades de lucros na reutilizacao dos espacgos que, liberados,adqui
rem novo valor de uso, ampliando as possibilidades de atuacao

destas empresas interessadas na construcao da cidade.

A Legislacgao urbanistica ajudou a ocupacao vertical intensiva
dos bairros litoraneos da zona sul e, no momento em que foram
estendidos os interesses do capital para novas areas, desem-
penhou papel transformador destes espacos, ajudando a conduzir
o processo atraves dos eixos de circulagao viaria. Especifica-
mente para o caso de Laranjeiras, inserindo neste novo grupo,as
normas gerais adotadas funcionaram como causa das mudancgas do
seu espago, intimamente relacionadas com as intervengoes que as
obras viarias executadas produziram na sua ocupagao mais recen-

te.

Neste processo, percebeu-se que, via de regra, estas leis nao
tiveram repercussao imediata nas transformacoes do bairro, iden

tificando-se uma defasagem de tempo entre o momento da edigao
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dos decretos reguladores e os seus reflexos naguela area.

Justifica-se este distanciamento entre causa e efeito, pelo fa-
to de que, relativamente ao restante dos bairros da zona sul, a
procura por habitagoes em Laranjeiras era mais limitada, a epo-
ca em que a concentracao da demanda localizava-se nas areas si-
tuadas na praia. Alem disto, os seus condicionantes fisicos fun
cionavam como barreiras a comunicagao facil com o litoral, tor-
nando desvantajosa a localizagao e mantendo-a isolada, por um
bom periodo, dos efeitos mais intensos da verticalizagao exces-

siva.

Assim, nas suas etapas recentes de transformacao a construcao de
edificios sequiu a trajetoria atraves do seu eixo de penetra-
¢ao, concentrando os predios pequenos na area da entrada do va-
le, pela extensao das influéencias do Largo do Machado e eixos
do Flamengo e Botafogo (Senador Vergueiro e Marqués de Abrantes).
Correspondendo a liberalizacao gradual dos gabaritos das edifi-
cagoes para toda a cidade, os efeitos no bairro ocorreram ain-
da pontualmente, por um bom periodo. Nesta segunda etapa & que
sao registrados os casos isolados de grandes edificios de apar-
tamentos implantados em terrenos remanescente de antigos desmem

bramentos de chacaras.

A decada de 1970 foi decisiva para a extensao das transformagoes
por todo o espago de laranjeiras, possibilitadas pela associa-
cao dos efeitos provocados por normas urbanisticas gerais extre
mamente permissivas a verticalizagao — numa fase de prosperida

de do mercado imobiliario — e pelos tluneis abertos na decada
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anterior, que o retiraram da caracteristica de "bolsao enclava-
do", produzindo também um intenso trafego de passagem pelo seu
interior. E nesta ultima etapa que ocorre o refluxo das constru
goes da zona sul, fortemente influenciada pela facilidade de 1i

gacao que o tunel Rebougas possibilitou com o litoral,

A identificacao da legislagao vigente como estimuladora do agra
vamento dos problemas produzidos pelo adensamento excessivo nu-
ma area de poucas alternativas fisicas a expansao, como Laran-
jeiras, demonstra o verdadeiro papel deste instrumento do plane
jamento. Seu carater de ordenador do uso e ocupacao do solo de-
monstra o beneficiamento dos interesses do capital, ao fixar
indices inadequados as especificidades das areas que abrange.Ha
de se levar em consideracao tambem o aspecto elitista - destes
que, ao obrigarem determinados elementos nas edificagoes — pi-
lotis elevado, alturas excessivas que requerem elevadores, mui-
tas vagas de garagem — oneram o custo da construgao, tornando-

a inacessivel a determinadas camadas sociais da populacao.

A tentativa recente de se estabelecer normas mais adequadas as
caracteristicas do sitio de Laranjeiras, através dos Ultimos de
cretos baixados, permite indagagoes sobre a permissao de se 1i-
mitar as condigoes anteriores. Com muita probabilidade esta
aceitagao — por parte do Poder Publico e setor imobiliario —
pode estar relacionada a situacgao atual do mercado habitacional,
uma vez que cederam, relativamente, na diminuicao dos indices de
construgao nas ruas residenciais, com excecao daquela area atin

gida pelo tragado da "via paralela".
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Na realidade, muito pouco resta para transformar, mesmo naque-
les ultimos redutos que se mantiveram com uma ocupacao menos
densa e onde vem se concentrando o refluxo de construcoes. A ga
rantia das licengas concedidas a projetos aprovados ainda de
acordo com a legislacao de 1976, provocou uma "corrida" dos
empreendedores, na retirada dos protocolos anteriormente a mu-
danca da Lei, o queehoje facilmente constatavel pelo lancamen
to de predios (principalmente na rua Cosme Velho) ainda enqua-

drados no Decreto 322/76.

A manutencao de indices elevados para todo o trecho baixo das
Laranjeiras, demonstra a relatividade das concessoes, dada a
grande chance que aquela area proxima a Estacao do Metro ofere-

ce para a implantacao de edificios de escritorios (CB).

As transformagoes do espago caracteristico de Laranjeiras, pro-
piciadas pelas sucessivas interferencias porque passou mais re-
centemente situam-se nao so0 na descaracterizacao do seu quadro
ambiental mas també&m na composicao social da sua populagao resi

dente, em muito homogeneizada atualmente.

A analise do processo de sucessao de classes sociais no seu
espago ao ser confrontada com os modelos tedricos existentes so
bre estruturagao urbana, permitiu-nos algumas observacoes quan-
to ao ocorrido em Laranjeiras. Cabe, no entanto, ressaltarmos a
insuficiencia destes modelos na compreensao do dinamismo carac-
teristico da expansao urbana da cidade e de suas partes, especi
ficamente. Reforgamos as criticas existentes quanto a simplifi-

cagao com que estas teorias tratam a competigao pelo uso do so-
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lo. Esta questao nao pode ser meramente reduzida ao seu aspecto
economico uma vez que até mesmo este processo economico & media
do por processos politico.institucionais, como por exemplo as

legislagoes urbanisticas.

A despeito de Laranjeiras constituir-se em uma area dotada de
amenidades e situada nas proximidades do centro da cidade nao
foi condigao suficiente para que coincidisse plenamente com o0s
modelos teoricos, desde a sua formacao. Assim, enquanto perife-
ria do centro da cidade abrigava classe alta e classe media,

mas tambem abrigava casas pequenas de aluguel.

A anomalia ao modelo pela heterogeneidade de classe sociais no
seu espagco, e em muito reforgcada pelo fato do bairro ter abriga
do no seu espac¢o funcoes industriais: Fabrica (vale da General

Glicerio) e Pedreira (rua Marquesa de Santos, proximo do Largo

do Machado).

A introducao destas duas atividades numa area caracteristicamen
te residencial, mudou a estrutura do bairro alem de ter amplia-
do a populagao de baixa renda, representada entao pelos operari
os ali residentes. A distribuigao destes moradores no bairro nao
seguia uma compartimentacao, registrando-se as concentragoes de
habitagoes populares tanto nas proximidades das empresas (alto
da rua Cardoso Junior, entrada do vale da General Glicerio e na

rua Marquesa de Santos), quanto em pontos esparsos.

Quanto a sucessao de classes sociais na substituicao dos tipos

das residencias, pode-se assumir que ocorre uma coincidéncia com
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a teoria. Gradualmente as chacaras de residéncia permanente fo-
ram sendo subdivididas, resultando terrenos pequenos e grandes,
estes Ultimos novamente desmembrados ateé chegar aos lotes de
proporgoes urbanas, tipicos do inicio do século. Ao longo de
sua evolucao, casaroes e chacaras abrigadores de uma classe al-
ta, foram sendo substituidos por predios de apartamentos para a
classe media. A demoligao da Fabrica Alianga para construgao no
seu local de conjunto de edificios de classe média tambem se
inclui nestes casos. Nas etapas mais recentes de sua ocupagao,

observa-se que asucessao vem ocorrendo ao contrario, quando vi-
las e casas pequenas de residemcias de classe media-baixa 2
baixa, sao demolidas para construgao de edificios de apartamen-

tos de classe media alta.

Destas aproximagoes, pode-se concluir que oS processos de subs-
tituicao em Laranjeiras demonstraram ser anomala a sua Sequen-
cia, tanto em termos da sua insercao na cidade quanto no seu
prorpio interior. A dualidade de sua localizacao justifica, em
termos, esta anomalia porque ao mesmo tempo em que Jlocalizava-
se extremamente proxima ao centro era tambem periferia dados os
limites que seus condicionantes fisicos lhe conferiam, e que a
tornavam isolada da rota de transformagoes que partiam do cen-

tro em diregao a zona sul.

Atravessadas as diversas etapas de sua transformacao, o bairro
de Laranjeiras permaneceu mantendo a sua caracteristica predomi
nantemente residencial. 0 fato de ter abrigado fungoes industri
ais, nao chegou a comprometer esta sua caracteristica, mais re-

forcada ainda quando estas foram eliminadas da area, para ceder
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lugar ao uso residencial. Observa-se, hoje, uma relativa tenden
cia a atragao das fungoes de servico para o seu espago, em mui
to influenciada pelos seus aspectos locacionais — proxima ao
centro, a orla sul do litoral e a regiao do Catete — e pela

sua proximidade da area de influéncia da estacao do Metro.

A despeito de ter sido um bairro aristocratico a epoca de sua
formagao, veio gradativamente acolhendo os segmentos médio e
baixo da populagao e que se distribuiam difusamente pelo seu
espago. Com o processo de valorizagao crescente do seu solo pa-
ra o uso intensivo via edificios de apartamentos, esta heteroge
neidade veio se desfazendo. Cada vez mais tende a se tornar
eminentemente um bairro de classe media, dada a saida da maior
parte de seus antigos moradores de classe alta e a expulsao dos
pobres, restando ainda no bairro alguns redutos destes segmen
tos, abrigados nas mansoes ainda existentes, nas ameagadas vi-
las operarias e nas pequenas favelas que se formaram em algumas

encostas.
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1980.
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- PLANTAS E MAPAS CONSULTADOS

1770

1791

1821

1829

1850

1864

1877

Planta da Cidade Ryo de Janeyro capital dos Estados
do Brazil com o projeto de hua Trinxeira ou Fortifi-

cagao ligeyra a parte da campanha.

Plano da cidade do Rio de Janeiro, elevado em 1791
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de.
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IV - FONTES PRIMARIAS MANUSCRITAS

Obs.: Todos os documentos mencionados neste item estao disponi-

veis no Arquivo Municipal da Cidade do Rio de Janeiro.

Ordem Crondologica dos Assuntos

- Escrituras de Terras (1757/833)
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- Valas, Freguesia da Gloria (1842/906)

- Arruagoes em Laranjeiras e Paissandu (1845/96)
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42-4-71
50-2- 5

50-2-30
38-4- 4
50-3-75

50-2-16
42-4-80

51-2-19

44-2- 9
44-2-10

50-2-50

51-3-14

32-2- 6

32-2-15

32-2-16
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Relacao de Predios (1898/906)
Denominagao de logradouros e numeragao

de predios (1897)

Laranjeiras, Aguas Féerreas e Cosme Velho

(1900/13)

Numeragao de predios da cidade do Rio de
Janeiro e denominagao de Togradouros
(1903/4)

Prolongamento da Rua Guanabara (1908/13)

Licenga para obras do Palacio Guinle

(1909/10)

Licenga para obras na Gloria (1909)

32-2-17

32-3-34

32-4-10

32-4-28

33-1-30

61-4- 5
33-1-45

33-2-12

33-2-20

33-2-38
33-2-39

26-3-35

26-2- 9
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V - LEGISLACAO URBANISTICA

Consulte os quadros-resumo referenciados no Capitulo III

em anexo.
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TABELAS



TABELA NO

RUAS DE LARANJEIRAS EM 1875

LADEIRA DE ASCURRA

NOMEROS
PROPRIETARIOS PAV. OBSERVACOES
NOVO VELHO '
1 - Jose Marques_da Silva T.
1A " Henrique Jose Gongalves T.
3 - Antonio José Ferreira Tis
5 63AA Cardinho Victor da Silva e outro T
2 55A Jose Ribeiro da Silva Queiroz T.
55B Dr. Cesario Augusto de Mello T.
; 55C ) .
6 57 Jose Ribeiro da Silva Queiroz Toa
8 - Dr. José Antonio de Carvalho Junior Ta
10 63 Proprio Nacional T. Chalet junto do agude
13 63A Idem Ss
LADEIRA DE SERRO CORA
59 Joao Pedreira do Couto Ferraz T. 0 n? 61 era também o pre
1 dio n? 63 da Ladeira de
Ascurra que foi vendido
61 = ao governo.
2 3CCC Delfino Xavier Martins S
4 63DD Antonio Joaquim Pamplona T.
LADEIRA DOS GUARARAPES
2 67 Joao Borges da Costa S.
4 66 a 79 Pedreira de Souza & C. T. Entrada para 6 casinhas
que serao numeradas com
algarismos romanos de I
a VI
6 79A Joao Borges da Costa T. e 5 quartos.

0€2



continuacgao

!
NUMEROS
PROPRIETARIOS PAV.‘ OBSERVACUES
NOVO VELHO J
. 72F Joao Borges da Costa T e 4 ditos.
79T Idem
10 81 Agostinho Jose Ignacio da Costa Figueire-
do T
12 83 a 83F Idem Ts Entrada para 7 casinhas
que serao numeradas com
algarismos romanos de I
a VII.
14 89 Antonio Manoel de Faria Fonseca Te
16 63B Joaquim Correa da Silva T Hotel.
18 63BB Thomaz Holden T
1 63D Herdeiros de Antonio Pinheiro Bastos Tis
3 85 Chrispiniano Pires Chaves T.
5 87 Francisco Thomaz Correa de Sa Tz
7 63C Braz Antonio Carneiro T.
9 63CC Jose Alves da Silveira e Eulalia Virginia
Pedroso
1 63AA Joao da Silva Marques T,
LARGO DO BOTICARIO
2 58 Jose Borges da Costa T
4 60 Marcos Bricio Portilho Bentes T:q
6 62 Rita Maria do Coragao de Jesus T
8 64 Manoel José Machado Ts
10 66 Idem 2S.
12 68 Idem Do
14 70 Jose Caetano da Costa Torres T
16 72 Manoel Joaquim Alves Rocha S

LEC



continuacgao PRACA DO DUQUE DE CAXIAS

NOMEROS
PROPRIETARIOS PAV. 0BSERVAGOES
NOVO VELHO
= 1 Carolina Rosa de Jesus - Numerado pela rua do Ca
tete
- 1A Idem - Idem
1 1B Idem _ T Armazeém.
3 3 Herdeiros de Jose Eubank 2S.
5 5 Dr. Ignacio Francisco Silveira da Motta 25 .
7 7 Maria Hilaria de Bastos Correa S
9 9 Carolina Rosa de Jesus T.
11 i Luiz Antonio Pereira da Fonseca T
13 13 Antonio Carlos de Araujo Lima Ss
15 15 Maria Amalia de Almeida 15
17 17 Miguel Gongalves da Cunha S
19 17A Dr. Antonio Manoel Leite de Castro S
21 19 Idem Siie
23 21 Dr. Francisco Teixeira de Magalhaes B
25 23 Francisco José Pacheco Junior B
27 23A Barao de S. Francisco Filho T.
29 25 Idem Se
- 25A Idem - Passa a ser o n? 1 da
rua das Laranjeiras
- 258 Francisco Pereira Peixoto Guimaraes - Idem idem n?® 3
- 25C Idem - Idem idem nQ 5
- 27 Henriqueta Amalia de Carvalho e outro - Idem idem nQ 7
- 29 José Baptista de Sousa Casteloes - Idem idem nQ 9
2 - Antonio José Lopes de Araujo Ta Outrora o n? 150A da
rua do Catete
4 Al10 Joao Pereira de Lemos Torres T, Loja e armazem
6 A Barao da Penha S. _
8 B Proprio Nacional Sie Escola publica
10 2 Antonio Jose Marques de Sa S
12 2A Guilhermina Lisboa Schimidt T
14 4 Idem T.

2€¢
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NOMEROS
PROPRIETARIOS PAV. O0BSERVAGODES
NOVO VELHO
16 6 Henrique Marques Lisboa T
18 8 Eufrazia Lisboa Eubank T. e 12 quartos _
20 10 Manoel Antonio da Cruz e outro Ve Venda. 0s quartos sao
numerados pela rua de
Carvalho de Sa n.2.
- 12 Antonio Pereira Arouca - { Passam a ser o n?® 4 da
. 14 Francisco Martins - rUa. ge Larvalho; ke 33
RUA CARDOSO JUNIOR
1 A1Q Jose Gongalves Pecego T.
3 A20Q Francisco da Costa Baptista Te
5 A Manoel Joaquim da Silva T.
5 - Jose Gregorio Pecego §s
7 - Idem N S
9 - Gertrudes da Conceicao Madeira Lemos S.
A2 - Augusto Gomes Ferreira T.
B2 - Idem T.
(04 - Idem T
2 2 - Ruinas.
4 4 Custodio Fernandes Meirelles T.
6 4A Francisco Fernandes Ferreira Ta
8 6 Julio Ernesto de Castro e Souza 15
RUA DAS LARANJEIRAS
1 - Barao de S. Francisco S Qutrora n. 25A da pracga
Duque de Caxias
3 - Francisco Pereira Peixoto Guimaraes S Idem Idem n. 25B
5 - Idem S Idem idem n. 25C

£€C
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NOMEROS
PROPRIETARIOS PAV. OBSERVACODES
NOVO VELHO !
|
7 - Henriqueta Amalia de Carvalho e outro T. Outrora n. 27 da praga
Duque de Caxias.
9 - Jose Baptista Martins de Souza CastellGes S Idem idem n. 29
11 1 Joao Paulo Cordeiro S,
13 3 Idem Sk
16 5 Francisco de Mattos Trindade ¥ »
17 7 E. Pellew Wilson Junior S
19 9 Manoel Martins de Araujo Castro S
21 9A Idem Se
23 11 Joaquim Pacheco S
25 13 [dem 2S.
27 15 Leopoldina Josephina Moreira Pinto Si
29 17 Barbara Maria da Silveira Andrada 25 ;
31 19 Christovao Miranda da Nobrega Andrade S
33 21 Manoel Jose de Almeida e outros T
35 23 Antonio de Paiva Dantas T Botica.
37 25 Claudina Maria de Almada T. e 21 quartos.
27 Manoel Jose de Almeida Carvalho T. e 18 ditos.
&9 { 29 Idem -
41 31 Manoel Jose Machado T. Venda.
43 33 Manoel Ferreira de Faria T,
45 35 Maria Henriqueta Pacheco Gomes Ss
47 37 Joao Baptista de Lemos e outro i e 14 quartos.,
49 39 Luiz Vieira Pereira T.
51 41 Senhorinha Thereza Gomes Brandao S. Collegio.
53 43 Gabriel de Souza Pereira B
55 45 Alexandre Antonio Dias Salgado Carneiro 8
57 47 Diogo Coelho Netto Tia
59 49 Francisco Alves de Castro Rozo Tie
61 51 Candido Alves Pereira de Carvalho Ss
63 53 Primo Martins da Costa S.

veEe



continuacao

NUMEROS
— PROPRIETARIOS PAV. OBSERVACDES
NOVO VELHO
65 [ 55 Primo Martins da Costa M
57 Idem -

67 59 Idem T.

69 61 Idem T

71 63 Jose Pinto Monteiro de Almeida Ts

73 65 Idem T

75 67 Idem Tis

77 69 Idem Ts

79 71 Idem T.

81 73 Idem T.

83 75 Idem Tie

85 77 Idem Te

87 79 Alice Adelaide Quiques e outro Ts

89 81 Ignez Ferreira Quiques T

91 83 Henrique de Oliveira Amaral Ts

93 85 Idem T.

95 87 Idem L.

97 89 Henrique de Oliveira Amaral T

99 91 Idem Ts

101 93 Idem T

103 95 Idem ] 7

105 97 Augusto Cezar de Oliveira Roxo T
107 99 Jose Soares Cabral T
109 101 Idem T e 2 quartos.
111 103 Idem T no morro.
113 103A Idem Te e 4 quartos.
15 105 Antonio de Aranaga Tz

117 107 Francisco Muniz de Souza 1.

119 109 Aleixo Samuel Schomolle s (IThota).
121 111 Zeferino Ferreira de Faria T

123 113 Manoel Leite Bastos T

G€e
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NOMEROS

NOVO VELHO | PROPRIETARIOS PAV. OBSERVACOES

Luiz Antonio Martins

125 115 T.
125A : Idem T
127 117 Idem oy e 15 quartos.
129 119 Custodio dos Santos Maia B
131 121 Antonio Alves da Cruz T.
133 123 Antonio Pereira da Costa Bastos | 12 Telheiro.
135 125 Manoel Alves Barbosa Junior S
137 127 Antonio Leite de Castro T
139 129 Idem T.
141 131 Idem Ts
143 133 Idem T
145 135 Idem T.
147 137 Idem Sh
149 139 Idem S
151 141 Jacintha Moreira da Silva Cunha T e 2 quartos e 4 terreos
- 143 Companhia Economica 55
1556 145 Maria Bemvinda Pinto Ramos Ts
157 147 Saturnino Ferreira da Veiga T.
159 149 Francisco Jose Gomes Brandao T.
161 151 Idem S.
163 153 Idem T
165 155 Dr. Antonio Augusto Monteiro de Barros T
167 157 Benfeitorias de Antonio Lopes Romeiro T.
169 - Amelia Augusta Dyoth S
169A 159 Dr. Marianno Augusto Botelho de Magalhaes T.
1698 - Idem 1.
171 161 Antonio Francioni T
2 2 Jose Julio Sonjean e outro S
- 4 Victor Resse - Numerado pela rua Car-

valho de Sa

9ce



continuagao

NOMEROS
PROPRIETARIOS PAV. OBSERVACOES
NOVO VELHO
4 6 Joao da Costa Rego Monteiro S
b6 8 Manoel de Araujo Cunha S.
8 10 Idem Sie
10 12 Joao Antonio Alves de Brito S
12 14 Manoel Antonio da Costa Pereira S
14 14A Barao de S. Francisco Filho T. e 6 quartos.
16 16 Antonio de Carvalho Azeredo T.
18 16A Idem Ta
20 16B Idem Ts
22 16C Idem Bie
24 16D Idem T
26 16E [dem Tx o
28 18 Jose Pereira da Rocha Paranhos T. ~
- 20 Joao Gongalves Moreira Maia - E on. 34 da rua Carva-
Tho de Sa
30 22 Francisco Antonio de Lima e Castro T
32 24 Joao Maria Lopes da Costa T
26 Francisco Jose da Costa e Silva T. e 7 quartos.
34 28 Idem
36 30 Joao Lourengo Martins |1 e 10 ditos.
36A - Idem Sa
38 32 Manoel de Oliveira & C. e 15 ditos.
40 34 Francisco de Teixeira Miranda T.
42 36 Idem 2S.
44 38 Idem T.
46 49 Francisco Mattos de Trindade T
48 40A Idem Ts e 25 quartos.
50 42 Idem _ T
52 44 Manoel Jose Cardoso Gaspar T.
54 46 Dr. Joao Manoel Pereira da Silva Ts
56 48 Dr. Firmo de Albuquerque Diniz T.
58 50 Barao de S. Francisco Filho T.



continuacgao
NOMEROS
PROPRIETARIOS PAV. OBSERVAGCOES
NOVO VELHO
60 52 Jose Maria do Amaral S.
62 54 Luiz Antonio da Silva Guimaraes S
64 56 Anastacia Ubelhart S
66 58 Luiz Antonio da Silva Guimaraes S
68 60 Maria Francisca Gongalves Monteiro S.
70 62 Luiz Gongalves Machado e outro S
72 64 Jose Vicente Cordeiro S,
74 66 Bernardino Jose da Costa T«
76 68 Targino José da Cruz 2S.
78 70 Maria Luiza de Faria Ledo S
80 72 Conselheiro Joaquim Raymundo Delamare Se
821 I 74 Manoel Pires de Sampaio Guimaraes T. Uma so entrada. 0 n. 74A
I 74A Idem e nos fundos.
84 76 Joaquim José Gongalves Ferreira Ta
86 78 Jodo Leite Guimaraes T
88 80 Anna Joaquina Affonso Braga S
90 82 Manoel Antonio da Rocha Faria e outro S.
92 84 Militao Maximo de Souza S.
94 86 Anna Joaquina Affonso Braga Se.
96 { 1 88 Idem T. Uma s© entrada.
II 90 Idem S
98 92 Idem Ss
100 94 Guilhermina Candida de Jesus S
102 96 Dr. Jose Maria de Souza Fernandes T
104 98 Francisco Jose Gongcalves da Silva S.
106 100 Manoel Domingues T e 4 quartos.
108 102 Francisca Alves de Jesus Menezes Tie
108A - Idem T
110 102A Maria Luiza de Castro Barreiro Sie
112 1028 Rita de Cassia Castro S.
114 102C Idem S.
114A - Antonio Maximo de Faria S.

gee



continuag

ao

NOMEROS
PROPRIETARIOS PAV. OBSERVAGODES
NOVO VELHO
114F - José Ribeiro de Amorim T.
1148 - Francisco Lopes Carneiro dos Santos T
114C - Francisco Antonio Lopes T«
114E - Jose Peixoto Moreira Guimaraes | -
114D - Clemente de Oliveira Gomes Te
116 104 Maria Benvinda Pinto Ramos i e 18 quartos.
118 106 Jose da Silva Martins T+ e 2 ditos.
120 108 Antonio Jose de Miranda Te
122 110 Luiz Cypriano Pinheiro de Andrade T.
124 112 Heranca de Jorge José de Souza S
126 114 Joao Paulino de Azevedo Castro Sis
128 116 Joaquim de Paula Martins e Silva Ts
130 118 Jose Innocencio Gomes do Amaral T
132 120 Fidel Jordao da Silva L b
134 124 Idem T.
136 124 Fernando Antonio Pinto de Miranda T.
138 126 Barao de Sapucaia S
140 128 Manoel Antonio Ayroza S
142 130 Idem S
144 132 Idem s
146 134 Idem 5.
148 136 Roza Maria Regadas e outra S.
RUA DE PAYSANDU
- A10Q Antonio Ferreira da Silva - Demolido.
1 A Idem T.
3 AA Dr. Luiz Pires Garcia T.
5 - Idem Tie
7 AAA Maria Antonia de A, Bulhoes Ribeiro T
9 B Ricardina Maria Fortunata Ts
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NUMEROS
PROPRIETARIO PAV. OBSERVAQOES
NOVO VELHO
11 BB Antonio Carlos da Silva Bouchard T.
13 BB290 Idem T.
15 BB30 Idem S.
17 BBB Antonio José Marques da Silva T
19 C Manoel Antonio Fernandes T
21 ci1o Joao Joseé Alves de Barros T4
23 D Antonio Jose do Couto Ts 6 quartos.
25 1 Manoel Antunes Fernandes
27 Idem T. no morro
29 1A V. do Rio Grande S
2 2010 Emerenciana Carolina Avena de Faria Ts
4 2020 Dr. Carlos Francisco Caldas Vianna T.
6 2030 Pedro Leitao da Cunha S
8 2 190 Augusto Frederico Collin S.
10 2 29 Maria José de Andrade Pinto T.
- A Felisberto A. Gomes Netto - Demolido.
12 - Antonio Gomes Netto - Idem.
12A - Alfredo Gomes Netto Ts Canto.
14 - Antonio C. da Silva Bouchard T.
16 2 Francisco Coelho Vieira ¥s e 7 quartos.
18 2A Joaquim Godinho T. e 7 ditos.
20 4 Antonio Joseé Marques da Silva T. e 10 ditos.
22 6 Idem Ts
24 8 Carlos Augusto Michaud Te
26 10 Antonio da Silva Ferreira T
28 12 Jose Ribeiro de Souza Carneiro T.
30 14 Jacintho Simoes Avila Tio
32 16 Idem Te
34 18 Idem T

orve



continuacao RUA DE S. SALVADOR

NOMEROS

PROPRIETARIOS PAV, OBSERVAGCUES
NOVO VELHO

Henrique Mangeon

1 - S.
3 - Antonio Martins Lage Ts
5 - Idem T.
7 - Idem T
9 - Jose Theophilo Pecanha da Silva T.
11 - S. Em obras.
13 - Joao Eduardo da Silva T.
15 - Dr. Antonio Dias Ferreira T
17 - Dr. Jose Lopes Ferreira S
19 - Dr. Ubaldino do Amaral S.
21 - Joao Antonio Ferreira de Almeida T.
23 - Idem T.
25 - Idem T.
27 - Idem T«
2 - Henrique Perrin Ty
4 - Idem T.
6 - Idem T,
8 - Idem T.
10 - Idem T.
12 - Domingos Antunes Ferreira Py
14 - Idem T.
16 - Delfino Candido Braga Tas
18 - Idem T

TRAVESSA DE S. SALVADOR

2 - Manoel de 0liveira T,
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NOVO l VELHO
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12A
12B
12C
12D
12E
12F
12G

RUA DO CARVALHO DE SA

PROPRIETARIOS PAV. l 0BSERVAGUES

Jose Juliao Sonjean e outro Sie

Victor Resse T. e 5 quartos.

Luis Augusto da Silva Brandao T.

Manoel de Araujo Cunha T Cocheira.

Idem Ts Venda.

Joao Antonio Alves de Brito T Ferreiro.

Manoel Antonio da Costa Pereira T e 4 quartos.

Idem s

Francisco Jose Pacheco T. e 18 ditos.

Maria Eugenia Andre e outro T.

Idem T.

Antonio de Carvalho Azevedo T

Idem T.

Manoel Ignacio Gonzaga T. e 20 quartos.

Manoel Antonio da Cruz T. e 30 quartos desmembra
dos do n. 10 antigo,da
praca Duque de Caxias.

Dr. Januario Jose da Silva T. 20 quartos outrora ns.

Francisco Martins - 12 e 14 da praca Duque
de Caxias

Antonio Gomes de Mattos Sie

Condessa de Iguassu T.

I[dem T s

Idem Ts

Idem Ts e pedreira.

Caetano Antonio Goncalves Garcia T

Hermenegildo A. Barbosa Almeida e outro Se

Fernando de Castro Abreu Magalhaes T.

Idem T

Genuino Augusto de Barros Torreao Ts

Manoel de Oliveira e Sa T

eve



continuacgao

NOMEROS
g : PROPRIETARIOS PAV. OBSERVACOES
NOVO VELHO
S L
[ I 12H Banco Inglez do Rio de Janeiro 5.
Il 121 Clemente Wilmot T
1111 124 Idem T
L 1v 12K Gendol1 Wilmot T
30 14 Eduardo Augusto Pacheco S
32 16 Manoel da Costa Franco T No morro.
34 - Joao Gongalves Moreira Maia S Outrora o n. 20 da rua
das Laranjeiras.
RUA DO LEAO
- Al10 e B - Numerados pela rua Lei=
te Leal.
18 1 Francisco Affonso Cot'Orleans T.
16 3 Idem _ T,
14 5 Casemiro de Sa A. Lima T.
12 7 Idem T
10 9 Bernardino Delamare Veiga T
8 11 Idem T
6 13 Luiz Antonio Silva Guimaraes T.
4 15 Idem T.
2 17 Dr. Francisco Candido Cardoso e outro S
- 2 10 e 2 - Idem 5
3 2A Zeferino Ferreira de Faria T e 15 quartos que terao
os ns. de I a XV.
1 4 Antonio de Oliveira Leite Leal 2S.

Eve
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RUA DO ROZO

NOMEROS

NOVO [ VELHO

—

A MNOITOOORENUOITW—ONOTW—

—_——t — — D

o
I =20 MNWOT N W —

— —
MNP R et O
ENOROESENIOm

PROPRIETARIOS

PAV.

OBSERVAGODES

Joao Jose Ferreira Villaca
Umbelina de Oliveira Dias

Manoel Pinto dos Reis

Jose Ribeiro de Souza Carneiro
Jacintho Simoes de Avila

Idem

Idem

Joao Rodrigues Casquilha e outro

Conselheiro Jose Feliciano de Castilho

Bellarmino Lessio de Carvalho Gama
Jose Pinto Borges

Manoel Fagundes

Pedro Migueis

Manoel de Souza e Silva

Manoel Jose Pacheco

Antonio de Souza

Romao Jose de Barcellos

Antonio Fernandes

Jose Francisco Ferreira

Rosa Joaquina de S. Thiago

José Vicente Ribeiro

Idem

Jose de Oliveira Campos

Victorino Jose Teixeira Gongalves
S. A. o Sr. Conde D'Eu

Idem

Idem

Idem

= & o . 8 @

. & @ .

AA—A—A—A—AAAA—AA—"AA A A A A AN A A~~~ ———

[12]

m

7 quartos.

6 quartos.

5 ditos.

the



continuagao

NOMEROS
NOVO VELHO
1 A39
1A -
3 A3 19
5 A3 20
7 A49Q
9 A59Q
11 A19
13 A29
15 A
17 1
19 3
21 5
23 5A
25 7
27 9
29 11
31 11A
33 }g
35 {15A
- 17
- 19
- 21
37 23
39 23A 19
41 23A
43 238
45 25
47 25A
49 27
51 29
53 31

RUA DO YPIRANGA

PROPRIETARIO

Jose Antonio Pereira

Idem

Manoel Castanheira

Manoel de Oliveira

Antonio dos Santos Ramos
Antonio de 0Oliveira Costa
Joao Rodrigues Pedreira
Albino Teixeira de Mesquita Bastos
Joaquim Marques Pinto

Manoel Jose Barboza Vianna
Zeferino Lopes de Carvalho
Francisco Gomes

Idem

Josefina Candida Peixoto Dias
Francisco de Mattos Trindade
Carolina Maria de Barros
Jose Coalho Vieira

Joseé Rodrigues dos Santos
Idem

Idem

Jose Barboza Sandim

Idem

Idem

Manoel Castanheira

Idem

Antonio Lucio de Bittencourt
Jose Dias de Oliveira

Idem

Idem

Caetano Ignacio da Silva
Jose Barboza Sandim

Jose Tavares de Souza

PAV.

OBSERVACODES

- . L3 . - - ] -

- L] . L} o .

A4 4441 1 1 T V40NV AA"q"AqAAATqA N -

e 3 quartos.

Venda.

Demolido
Idem
Idem

e 7 quartos.

Gve
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NOMEROS

NOVO _[ VELHO

— — — —
— D
CCoOOW=HBMNO0E 1

A19

PROPRIETARIOS

Luiz Guedes de Moraes Sarmento
Idem

Idem

Idem

Joao Francisco de Souza

Manoel Antonio Fernandes
Clemente Rodrigues

Idem

Maglorie Ferrand

Victorino Barboza Sandim
Bernardino Pinto de Rezende
Antonio Teixeira de Mesquita
Manoel Francisco Arruda

Jose Luiz Cardoso de Salles
Clemente Rodrigques

Judith e Isaura (menores)

Idem

Filhos de Manoel Gomes Pereira
Henrique Joseé de Souza
Francisco Gomes

Idem

Jose Ribeiro de Souza Carneiro
Idem 3

Henrique Jose Gongalves

Idem

Jose Pereira Cano

RUA LEITE LEAL

Antonio de Oliveira Leite Leal
Idem

PAV. OBSERVAGUES

Demolido.

B o

e quartos.

e 15 ditos.
Demolido.

o .

. . . . .

e 5 quartos.

S S e s R R D R N I T e [ (o [ (e o g i o ey

- Telheiro Demolido.

9t e



continuacgao

NOMEROS ‘
PROPRIETARIOS | PAV. | 0BSERVACOES

NOVO VELHO l

3 - Antonio de Oliveira Leite Leal 25

5 - Idem 25

7 - Idem 25,

9 - Idem 25,

11 - Idem 2S.

13 - Idem S

15 A Diogo Andrew S No morro.

2 B Joaquim de Souza Silva e Mello T.

4 2 19 Idem T e 13 quartos.

- 2 Idem -

L2

FONTE: Nova Numeracao dos Predios da Cidade do Rio de Janeiro/J. Cruvello Cavalcanti
1875.
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TABELA N0 2 - [
RIO DE JANEIRO, NOMERO DE PAVIMENTOS, CONDICDES DOS PREDIOS £ NATUREZA DOS DOMICTLIOS DOS LOGRADOUROS DO DISTRITO MUNICIPAL
1920

N9 DE PAVIMENTOS E COMDIGDES DOS PREDIOS
LOGRADOLROS NQ DE PAVIMENTOS Em Construgao
Terreos IAssobradadns 1 2 Pav. 1 3 Pav. ‘ Total | ou Reconstrugao

Em Ruinas | Asilos | Depdsitos| Escolal

Rua Alice 60 38 4 3 102 1 " . - .
Rua Klvaro Chaves - - 9 1 10 - - - - -
Rua Aparfcio Borges (Trav. Ferreira) 17 - - - 17 - - - - -
Lad. do Ascurra 20 6 - - 26 - - - - -
Largo do Boticario 4 4 - - 8 - = 5 - -
Ladeira do Cerro Cora 1 L - = 1 = = = z -
Rua Cardoso Junior 53 5 26 - B4 - - - = -
Rua Carvalho de Sa (Rua Gago Coutinho) k2 - 34 8 76 - - - = 7
Rua Cosme ¥Yelho 68 24 K] 2 133 3 2 - - 1
Rua Conde de Baependi 23 1 22 - 46 1 - - -

Rua Pereira da Silva 86 28 7 1 122 1 - 1 1 1
Pca. Duque de Caxias (Largo do Machada) % - 19 4 48 = - . 2 1,
Rua Esteves Junior 21 . 20 H a 1 - . - 1
Rua Eufrasio Correa 65 - 15 - 80 - = = - -
Ladeira Guararapes k ] 6 - - 4 - = 2 - —
Rua Gal.gGlicerio 182 2 23 - 2017 - - - - =
Rua Pinheiro Machado 43 - 2 1 76 2 1 - - -
Rua Indiana 18 - - - 18 - - - - -
Rua Ypiranga 159 5 a5 1 2n 1 1 1 1 -
Rua das Laranjeiras 243 n 92 20 425 6 - - 2 2
Rua do Leao (Rua Sebastido Ll;erdl) 24 1 3 1 29 - - - - -
Rua Leite Leal 26 - 6 4 k3 - - - - -
Rua Martins Ribeiro - - 5 - 5 - - - - -
Rua Moura Brasil 1 12 1 - 14 1 - - 1 =
Rua Passos Manoel (Rua Ribeiro de Almefda) 7 13 - - 20 - - - a -
Rua Paissandu 78 - 73 13 164 2 - - = a
Rwa dos Parecis 15 - - - 15 " - o = &
Rua do Rozo (Rua Coelho Neto) 4 = 15 . 61 1 1 - - -
Rua Semador Correa 18 ) - 6 - 24 3 - - - 2
Rua Swith de Vasconcelos ' 14 1 2 - 17 - ~ — 1 -
Lad. Sarith de Vascoacelos 27 - 2 - 29 - - - - -
Rua Soares Cabral 15 26 16 2 59 - - - 1 1
Pga. Sao Salvador - - 4 . 4 = - - - <

Fonte: Recenseamento do Brasil de 1920.
Estatistica Predial e Domiciliar da Cidade do Rio de Janeiro - D.F.
Ministério da Agricultura Indistria e Comércio, Diretoria Geral de Estatistica — Recenseamento 01/09/1920.

Obs.: WNio foram encontrados no bairro, edificacbes da sequinte natureza: cadeias, estagoes e fazendas ou outros
estabelecimentos agricolas, levantados por este recenceamenta



TABELA W 3 249
ESTATTSTICA PREDIAL DO DISTRITO FEDERAL - 99 CIRCUNSCRIGAO - GLORIA

1933
LOGRADOLRO PREDIOS DE ALVENARIA Casas Bar DISTRIBULCAO DOS PREDIOS
de ebre = . |Galpdes | Total i
NOME Classificagio | PrInel | PSR- | £m Aventde | pogeira Cosebres | racies |21P 1 2 3
L]
Alegrete Rua 3 - - - - - - - 3 - 3 -
Alice . 104 4 1 ] 1 2 1 1 12 47 63 6
Alpirante Salgado - 5 1 - - - - - - 6 - 6 -
Alvaro Chaves - 10 1 - - - - - - 1" - 10 =
Ascurra Ladeira 27 4 2 n 1 27 - - 70 3N 9 2
Boticario Beco 1 - - - - - - - 1 - - 1
Boticarie Largo 7 1 - - - - - 8 3 4 1
Cardosc Junior Rua 94 17 5 37 - 12 2 - 162 83 51 10
Cerro Cora Ladeira - - - - - - - - - - -
Cerro Cora Travessa 5 4 - - 1 3 4 - 17 9 - -
Coelho Neto Rua 47 5 3 20 - - - - 72 52 19 -
Conde de Baependy L 51 2 2 32 - - - - 85 40 43 1
Cosme Velho 3 101 42 3 37 - 13 15 - 208 67 85 24
Del Prete Praga - - - - - - - - - - - -
Esteves Junior Rua ¥ 5 1 6 - - - - 47 15 28 4
Eurycles de Mattos Travessa 15 - - - - - - - 15 - 14 1.
Gago Coutinho Rua 49 1" 2 30 - - 3 - 93 k] 37 14
General Glycerio . 22 22 5 153 55 - - - 252 156 38 3
Guararapes Ladeira 6 7 - - - 5 1 1 20 12 1 -
Indiana Rua 21 3 2 5 1 10 1 - 41 26 3 ="
Laranjeiras " 256 90 14 160 1 8 8 4 527 269 185 41
Leite Leal * 21 1 1 20 - - 2 2 46 24 10 6'
Machado Largo 25 5 4 45 - - - 4 79 55 14 4
Mario Portella Travessa 2 q 2 22 - - 3 1 62 29 25 4
Moura Brasil Rua 30 - - - - - - - 30 17 13 -
Mundo Novo X - - - - - - - - - - - -
Paysandi " m 16 ) 39 1 1 - 3 i 68 74 21
Peixoto Ladeira 1 1 - - 1 - - - 3 2 - -
Pereira da Silva Rua 74 17 (3 55 1 5 6 4 162 89 50 6
Pinheiro Machado - 58 4 2 21 1 - 1 - 95 46 44 3
Pires de Almeida » 24 - - - - - - - 24 1 - =
Presidente Carlos de Campos " 1" 3 1 4 - - - - 16 - 14 -
Ribeiro de Almeida L 22 5 - - - 1 - 1 29 1 15 1
Rumania " 7 2 - - - - - - ] 1 5 3
Sao Salvador » 60 7 - - - - - - 67 6 45 16
_Sao Salvador Praca 4 = T .. =S QIR . = 3 =¥
Sebastiao de Lacerda Rua 26 1 ~ - - - - - 27 10 15 2
Senador Correa 4 21 3 1 4 - - - - 28 14 1 2
Senador Pedro Yelho . 2 - - P~ - 7 = o 9 & - 2
Smith Vasconcellos i 14 3 2 11 - - 2 - 30 19 8 1
Smith Vasconcellos Ladeira 21 1 - - - 7 1 1 3 17 5 -
Soares Cabral Rua 48 2 1 10 - - 1 1 62 38 15 7
Tibagy - 6 - 1 14 - - - - 20 15 5 i
Velho do Corcovado Caminho - - - - - - = - 5 - &
Ypiranga Rua 76 4 6 123 2 - 3 1 209 138 54 8
F1uminense Ladeira 2 - - - - 1 = & 3 - F] =
Marechal Pires Ferreira Rua 23 7 - - - - - - 30 5 19 5
Chico Morro 9 - - - - 51 - 1 61 9 - -
Parecis Rua 6 - k] 8 1 - 1 - 16 10 -
Martins Ribeiro " 5 1 - - - 1 - 7 1 5 -
Marquesa de Santos * - 25 1 5 55 - 1 - 4 B6 62 18 1
Lma ry - 12 - - - - - - - 12 - 12 -

Fonte: Departamento Nacional de Estatistica
Estatistica Predial do Distrito Federal - 1933
Ministério do Trabalho Indistria e Comércio
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TABELA N9 -
'COMPARACAD ENTRE HABITAGDES DE POPULAGAO DE ALTO E BAIXD PODER AQUISITIVO, NO BAIRRO DE LARANJEIRAS

1933

LOGRADOUROS N9 DE HABITAGDES DE PO N9 DE HABITAGDES DE POPU
PULAGAD DE CLASSE SOCI LAGAD DE CLASSE  SOCIAL
NOMES CLASSIFIZAGAD AL ALTA E MEDIA BAIXA

Alegrete Rua 3 -
Alice Rua 104 12
Almte Salgado Rus 5 -
Alvaro Chaves Rua 10 -
Ascurra Ladeira 27 39
Boticario Beco 1 -
Boticario Largo 7 .
Cardoso Junior Rua 94 51
Cerro-Cora Ladeira - -
Cerro-Cora Travessa 5 B
Chico Morro 9 51
Coelho Neto Rua 47 20
Conde de Baependy Rua 51 32
Cosme Velho Rua 101 65
Del. Prete Praga L2 =
Esteves Junior Rua ¥ 6
Euricles de Mattos Travessa 15 -
F1umi nense Ladeirs 2 1
Gago Coutinho Rua 49 33
Gal. Glicerio Rua 22 208
Buararapes Ladeira 6 ]
Indiana Rua 21 17
Laranjeiras Rua 256 177
Leite Leal Rua 2] 22
Machado Largo 25 45
Mar. Pires Ferreira Rua 23 -
Mirio Portela Travessa 32 25
Marquesa de Santos Rua 25 56
Martins Ribeiro Rua 5 1
Moura Brasil Rua 30 : =
Mundo Novo Rua ™ =
Parecis Rua 6 10
Paissandu Rua m a1
Peixoto Ladeira 1 1
Pereira da Silva Rua 74 67
Pinheiro Machado Rua 58 23
Pires de Almeida Rua 24 -
Pres. Carlos de Campos Rua k| 2
Ribeiro de Almeida Rua 22 1
Rumania Ruz 7 -
Sao Salvador Rua 60 -
Sao Salvador Praga 4 =
Sebastiao de Lacerda Rua 26 -
Senador Correia Rua 21 4
Sen. Pedro Velho Rua 2 7
Smith Vasconcelos Rua 14 17
Smith Vasconcelos Ladeira 21
Soares Cabral Rua 48 n
Tibagy Rua 6 14
Umari Rua 12 -
¥elho do Corcovado Camtinho = -
Ypiranga Rua 76 128

TOTAL 52 1 616 1 205

Fonte: Departamento Nacional de Estatistica
Estatistica Predial do Distrito Federal — 1933
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QUADROS



QUADRO NQ 1

EVOLUGAO DA LEGISLAGAQ - PERTODD DE 1940

1

A 1950

LEGISLAGAD

RREA
DATA ° TITULO REGRA AFETADA . OBSERYAGOES
DEC 6616 Protege area do Bairro Menor gabarito / urbanizagao especial com relacdo 3 Copa Bairro Peixoto / Copa  PA-3281: Abertura de ruas no bairro Peixoto
09-01-1940  Peixoto / condigbes es cabana cabana e adjacencias™  Penetragdo do interior de .Copacabana / menor ocupacao dos lotes
peciais do PA 3281 e
DEC 7044 Fixa nQ de pavimentos Logradouro maior que 10m / gabarito: 2 a 12  pavimentos Copacabana (quase to Duplicagdo do tiinel Coelho Cintra / valorizagdo crescente do solo do bairro de Copa
17-07-1941 dos prédios nos logra Logradouro menor que 10m / gabarito: 2 a 10 pavimentos do o Bairro) cabana
douros que menciona {gabarito anterior igual a 1 1/2 largura do logradouro) Leme
DEC 6918 Estabelece faixa "NA" Delimita faixa "NA" = Tijuca Preserva faixa 2o longo de eixo de circulagio da Zona Norte
1941 ao longo da Av. Tijuca Estabelece Indices para ocupagao
e regulamenta loteamen
tos na area
DEC 7036 Fixa nQ de pavimentos 10 pavimentos (estende para a Rua Aires Saldanha o gaba Rua Afres Saldanha Duplicagdo do tunel Coelho Cintra / valorizagdo crescente do solo do bairro de Copa
1941 dos prédios nos  Jogra rito da Av. Atlantica) {Copacabana) cabana
dnuros nue menclona
DEC 73v7 Determina zoneamento pa  Uso unifamiliar, baixa taxa de acupagdo / urbanizagao da  Final do Leblon Medidas restritivas quanto a ocupagado daqueia area / destinacido para classe alta @
25-07-1942 ra o Bairro Jardim Vis guels area media alta 1 (casas)

DEC-LEI 454)
31-07-1942

DEC-LEI 5062
10-12-1942

DEC 7375
13-12-1942

DEC 7633
31-12-1943

DEC 7616
31-01-1944
DEC 7757
06-04-1944
DEC 7766
Maio / 1944
DEC 7892
30-08-1944

DEC 7937
11-10-1944

conde de Albuquergue

Fixa altura maxima dos
predios proximos ao0s
Fortes do Leme e Copaca
bana -

Fixa gabarito das cons
trugoes nas proximida =
des do Forte 52o Joao .

Revoga o artigo 31 do
Dec 6000 guanto a recuo
frontal / alinhamento

Preserva o Alto da Tiju
ca

Preservagao da Estrada
da Gavea

Requla gabarito na Praia
de Botafogo

Estabelece gabarito de
altura

Estabelece faixa “NA"
em logradouros de Laran
Jjeiras / Sta. Tereza

Estabelece gabarito,con
digdes de ocupasdo e re
construcao das edifica
goes nos logradouros

Restringe altura proximo ao forte / proibe construgoes
nas suas imediagoes

5/8/10 pavimentos nas proximidades do Forte Sao Joao
(mais restritivo que em Copacabana)

Fixa o afastamento do alinhamento: minimo de 3m

Estabelece l:onditi-ues especiais de ocupagao que preservam
n uso residencial e elementos paisagistices ali
tes

Medidas restritivas 3 ocupagao intensiva daquela area
Maior afastamento frontal

Fixa em 12 o nQ de pavimentesna orla

Preve garagem

Aumenta gabarito de 2 para 3 pavimentos na Lagoa

Menores gabarito e taxa de ocupag3o / proibigdo de cons-
trucoes em determinadas cotas

Fixa gabarito entre 3 e B pavimentos
Uso comercial de Tuxo de terreo
Afastamentos e recuos

existen

Copacabana e Leme

lUrca

Toda a cidade

Alto da Boa Vista

Estrada da Gavea

Praia de Botafogo
(onde o gabarito pelo
Dec 6000 era menor)

Lagoa

Laranjeiras (encostas)
Santa Tereza

Ipanema (Visconde de
Piraja)
Leblon (Ataulfo
Paiva)

de

Governo federal restringe altura proximo aos Fortes por medidas de seguranga

(414

Governo federal adota medidas restritivas nas construgies junto ao Forte S3o Jodo
(menor ocupr o que-em Copacabana)

Previsao de recuos para futuros aiargamentos das vias de circulagao

Krea de preservacao

Erea de preservacao

iﬂuned:ta o gabarito na oria de Botafogo / possibilita maior adensamento e alargamen
eixo

Incentiva brandamente a verticalizacdo da Lagoa

Preservacao de ocupagdo nas encostas do Morro de Santa Tereza

Incentiva a ocupacdo, introduz o uso comercial e preve alargamento nestes eixos de
circulagao viaria

...continua



..continuagao

2

LEGISLAGAQ

DATA

TITULO

REGRA

AREA
AFETADA

DEC 7867
DEC 8274
1944

DEC-LET B264
01-12-1945

DEC B335
07-12-1945

DEC 8500
30-03-1946

OEC 8536
31-05-1946

DEC 8547
22-06-1946

DEC 8597
1946

DEC 9002
13-11-1947

LEI 83
09-07-1948

DEC 8571
1945
DEC 9293
1948

DEC 9360
01-10-1948
DEC 9518
1948

Estabelece gaharitos e
condigoes de  ocupagao
nos logradourns que men
ciona

Dispoe sobre  gabarito
nas proximidades dos
Fortes Copacabana e Le
me. Estende-se para Ipa
nema

Fixa gabarito para a
Rua Gomes Carneiro e de
termina outras providen
cias -

Revoga os artigos 29 e
46 do Dec 6007 (alturas
extras em funcao da lar
gura do '!ngradoum

Estabelece condigoes de
edificacao para as Ruas
Marqués de Abrantes, Se
nador Vergueiro e Trani
versais

Estabelece zoneamento ,
gabarito e profundidade
na Zona do Catete

Estabelece condigoes
das edificagoes na
area que menciona

Aprova planta de zonea-
mento do Catete e adja
cencias

Altera disposicao do cd
digo de obras (DEC 6000)
{modificagoes ZR-2 e
IR-3)

Mantem condigdes de de
fesa paisagistica do Ou

teiro da Gloria

Decretn 8867/47 e B995/
47 sao mais d2talhados
por estes no que se re
fere a ocupagio dos 1o
tes por mais de uma re
sidéncia

Aumenta o gabarito para 10 pavimentos / preve afas tamen
tos materiais e recuos / limita profundidade

Restringe 0 gabarito para 6/10/13 pavimentos
(mais restritivo que o0 Decreto-Lei 4547)

Aumenta o gabarito, com restrigoes de altura perto  do
forte Copacabana

Nao aceita as excecOes abertas pelo Dec 6000 quanto a al
turas diferentes da regra geral fixada. Continua uigoran
do a aitura geral estipulada

Grandes recuos nos eixos principais

Previsap de recuos menores nos eixos transversais / ele

va gabaritos e elimina afastamentos laterais

Eleva o gabarito nos eixos (10/13/18 pavimentos) / permi
te habitagcao e comércio nas adjacencias

Aumenta para 17 pavimentos o gabarito do Morro da Vilva

PA 12773: fixa qabaritos ABCD (A, 10, 12, 14 pavimentos)
Permite construir mais de uma unidade no lote

Altera gabarito: na ZR-2: de 3 para 4 pavimentos

na ZR-3: de 2 para 4 pavimentos
Descbriga elevadores para estes predios/incentiva
trucao de vilas com gabarito elevado / ruas com
de 9, 10 e 1Im (maior recuo)

cons

Indices mais restritivos no entorno do outeiro, visando
nao prejudicar a paisagem

Permite construir (e reforga) mais de uma construgao no
mesmo lote

laroura

Humaitd (Largo dos
Ledes)

Copacabana, Leme e
1 panema

Fim de Copacabana e
Ipanema

Toda a cidade

Marques de Abrantes,
Senador Vergueiro e
transversais (Flamen
go e Botafogo)

Catete

Botafogo (orla)

Morro da Viuva
Catete (eixo e trans
versais) / Flamengo
(Prata)

R-2 e IR-3

Gloria

Toda a cidade

Maior ocupacao daquela area. Preocupn;ao com afastamentos / favorece o alargamento
futuro da rua e incentiva a ocupagdo porque & eixo viario

Governo federal adota medidas de major precaucdo nas proximidades dos Fortes

Com o argumento de "uniformizar alturas", estende gabaritos elevados em diregio a
Ipanema via Gomes Carmeiro (Rua)

0 argumento & quanto ao

Incentiva mais ainda o adensamento nos eixos de circulagdo e transversais (gabari
Prevé alargamento dos eixos de circulagao viaria

to e ocupagao).

Incentiva mais ainda a ocupacan.
de circulagdo e adjacencias

Continuidade de ocupacao intensa na orla

Mafor adensamento no Catete e adjacéncias (gabarito) / introduz ocupagdo por mais
de ) edificagio no mesmo lote

Permite verticalizacao nas zonas onde o gabarito fixado era baixo / prevé a trans

formagao destas areas / prevé alargamento de ruas estreitas

PA 13385 e PA 1865 fixa taxa de ocupagao e gabarito / menor ocupacdo nas proximi
dades do outeiro da Gloria

Maior aproveitamento dos lotes / adensamento pela taxa de ocupagdo
(4 Decretos sobre o assunto)

artido adotado_pelo Decreto 4000: as alturas devem
harmonicas e nao descontinuas / porem nao revoga os decretos que exercem a geral

ESZ

n adensamento e atividades comerciais nos eixos
% alargamento dos eixos de circulagac
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LEGISLAGAD
DATA *

TITULO

REGRA

AREA
AFETADA

OBRIGAGDES

DEC 9403
12-11-1948

LE] 282
04-12-1948

LEI 285
1948

DEC 9246
1948

LEI 316
29-01-1949

DEC 9671
04-04-1949

DEC 9942
1949

DEC 7366/42
DEC 8140745
LET 370/48

Requlamenta a wurbaniza
Gao de areas da Tijuca
e Gavea Pequena

Dispoe sobre a  demoli
gao de predios e cons=
trugao de outros

Modifica e estende 2
Decreto 5481/28

Preservacao do Alto da
Tijuca / Faixas "NA"

Dispoe sobre a  demoli
¢ao de predios
Regulamenta a constru

cdo e a utilizagao de
s0tao

Delimita a zona de ex
pansao urbana do OF &
da outras providencias

Altera Timites da II

Medidas restritivas a ocupacdo intensiva daquela area

Nao podem ser demolidos predios habitados (servidos ou
nao de agua / legalizadas ou nao) para construgao de pre
dios de menor ou igual capacidade de habitacao

As figuras criadas pelo Decreto 5481/28 — parcelamento

jdeal de terreno e a instalagdo de condominios — 530
ampliadas por esta Lei, que estende para ed1fica¢ao de 2
pavimentos o gue antes era so para 5 ou mais pavimentos

Medidas restritivas a ocupagao intensiva daquela area

A demoligao de prédios habitacionais tem de <er preced{
da de alvara para infcio de obra

Permite que o sotao seja habitado para fins de residoﬂ
cia do administrador do predio

Permite o desmembramento de 1 ou mais lotes agricolas
com a testada de 50m e area minima de 10.000m™ na ZA

Extensao gradual dos lim'tes da I

Tijuca e Gavea Pequena

Toda a cidade

Toda a cidade

Alto da Tijuca

Toda a cidade

Toda a cidade

P

Area de preservagao

Protege favelas e corticos em relagdo as edificacbes pequenas, mas nao em relagao
ao0s predios de gabarito elevado

Beneficia a construgao de edificios de apartamentos

Area de preservacao
Regulariza o processo de edificacdo / protege a demoligao indiscriminada

Legaliza o uso do sGtdo como habitagao, dado que fsto vinha acontecendo hd muito

Crescimento urbano ndo justificava a ocupagao da ZA, porém a populagao de baixa ren N

da nao tinha acesso aos valorizados terrenos ur‘banus

fr



QUADRO N@ 2
EVOLUGAS PA LEGISIAGKD - PERTODO DE 1950 A 1967
4

LEGISLAGAD TTT0L0 : FREA
RVAGOES
LEI 525 Amplia para 6 pavimen - Amplia a Lei 83/48; aumenta aabarito de 4 para 6 pavimen 7R-2 e IR-3 Mator adensamento das Areas / as vilas sio mais sofisticadas (classe media)
20-11-1950 tos, nas condigoes que tos, fixa gabarito de casas de vila e taxa de ocupagao
menciona a permissao pa  das edificagoes.
ra construir em IR-2 @
R-3
DEC 10643  Preservagao de Paquetd  Estabelece Tndices especiais de ocupagao Paquetd Rrea de preservagdo
22-11-1950
LET 551 Permite construcdo de Condi¢des para construcdo: 1 pavimento/ndo se localize a IR-3e 7A Medida possTvel para solugao da crise habitacional. Populagdo de baixa renda ocupa
05-12-1950 casas de madeira por 5 beira de rodovia/terrenc proprio ria a periferia da cidade nos lotes que adquiriu
anos em areas marginais
DEC 10743 Regulamenta a Lei 551 Detalha as condigdes de casa de madeira / restringe fava IR-3 e ZA Medida possivel para solucao da crise habitacional. Populagao de ' -a renda ocupa
13-01-1951 las e sub-habitacoes nas dreas mais valorizadas ria a periferia da cidade nos lotes que adquiriu
DEC 10753  Modifica os gaharitos Permite unidade habitacions] na cobertura / introduz pi Toda a cidade Solta a edificacio do solo / cria a entrada coletiva / incentiva o uso do automdvel
ZA-01=1951 do pdificacan pxisten = lotis (nan entra no gabaritn) / quarda dn vaTculos = /assume 8 cobertura como uma unidade reqular
lay
DEC 11093 Altéra para B pavimen  Aumenta de 4 para B pavimentos o gabarito da rua Viscon Rua Visconds de Sta. Provoca adansamento. Eixo de circulagao viidria,
1941 tos o gabarilo do logra de de Sta. [sabel ~  lsshel [Vils lsabel)
douro que menciona 1
DEC 11729 Altera os limites da zo Aprova plano de urbanizagdo para conjuntos de habitagao ZA Expansdo urbana: usa habitacionsl da periferia para populacio de baixa renda.
1952 na agricola ~  popular / modifica o uso da terra agricola p/residencial
DEC 11799 Permite construir além Condicao: desde que seja para recreagdo infantil e abri Toda a cidade Reforco do pilotis/Incentiva o uso do automovel.
1952 da profundidade limita go de automove)
da por outros decretos
DEC ;21?2 Caderno de Obrijagoes que racionaliza e sistematiza a3 execugdo de obras pUblicas e particulares
1952
DEC 12514 Delimita drea de uso re Somente 1 prédio no terreno e 2 pavimentos fsolados das Areas entre: Pedra 2 Medidas restritivas quanto a ocupagado da &rea / limitada a populagdo de alta renda
10-06-1954 sidencial divisas Irmans; Morro Cocrane
Baves Paquena, Pedra
Bonita, ;u.lm da G}
veg o O may
DEC 12632 Dispde sobre a construgao em estrutura metalica
1954
DEC 12489  Nowo Cddigo de Fundagdes - Reforma o 19 Codigo de Fundagbes de 1951-52
1955
DEC 12881 Estabelece condigdes pa  Reforga o uso de pilotis, cobertura e garagem Toda a cidade Consolida os Decretos 10751/51, 10753/51 e 11399/52
26-06-1955 ra edificagoes no D.F,
8?35928513?; Especifica a vantagem de se localizar coméreio nos eixos de circulagao Adensamento da construgdo / concentragao de atividades nos eixos
DEC 13195 Estabelece condigoes pa  Para gabaritos superfores a 4 pavimentos o limite maximo Toda a cidade, exceto Restrigdo & ocupagdo total do terremo, principaimente em areas j3 consideradas coro
23-03-1956 ra as construgoes  com =

mafs de 4 pavimentos

de profundidade & de 30m, salvo PA ou Decrete definindo
di ferentemente

Av. Rio Branco e Pre
sidente Vargas

muito densas

...continua

1114
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LEGISLACAD

DATA '

TITULO

REGRA

EREA
AFETADA

0BSERVAGDES

DEC 13225
DEC 13260
1956

DEC 13347
06-10-1956

LE] 848
20-07-195@

LEI 894
22-08-1957

DEC 14147
06-11-1958

DEC 14638
23-09-1959

LET 948
1959

DEC 251
28-11-1960

DEC 632
12-10-1961

DEC 991
25-04-1962

DEC 1128
09-08-1962

Preserva a Vista Chine
sa

Regula os afastamentos
das construgoes no ca
50 que menciona

Dispge sobre obrigato
riedade de areas de re
creagao infantil  nos
edificios de apartamen
tos

Dispoe sobre a existen
cia de garagens e tra
¢a normas para  ocupa
gao de bairros novos

Regulamenta a Lei B94

Regula a execugao de
obras em imoveis atin
gidos por Decreto de
desapropriagao ou pro
jeto de recuo nrogres
sivo de urbanizagdo ou
reloteamento

Estabelece normas de preservagio dos elementos pafsagis
ticos da Vista Chinesa

Fixa afastamento das divisas, em fungdo da testada do lo
te / incentiva construgdo de garagens coladas nas  divi
sas / edificagao de 3 pavimentos mals pilotis / recuo
igual a 10 m

Nos prédios de 4 pavimentos ou mais

Obriga a previsao de vagas de garagem e define a  ocupa
cao de Jacarepagua

Abranda as_exigéncias da Lei para os edificios residenci
ais e mantem para outros comerciais

Pode acrescentar 1 pavimento nos imdveis existentes com
1 pavimento, 2 pavimentos em zonas de gabarito menor que
4 e 1 pavimentos em zonas de gabarito maior que 4

Permite acréscimo de 1 pavimento no sentido vertical em
construcoes de gabarito igual a 3 pavimentos. Com 10m de
testada acrescimo ate 6 pavimentos / com 12m de testada
acrescimo pode passar de 6 pavimentos

Dispoe sobre a defesa florestal e cria o Conselho de Proteqdo & Natureza

Regula obras em  Imo
veis atingidos por pro
Jjetos de reloteamento
ou reurbanizagao

Estabelece construgoes
em areas abrangidas por
Decretos de alinhamen
to e urbanizagao (PA)™

Modifica gabarito pre
visto no Decreto 6000
e legislagao posterior

Dispoe sobre o limite
maximo de profundidade
de construgao

Permite elevagdo de altura dos prédios da IC e IE, que
tenham passado por RU e acrescimo no sentido verticaldas
construgoes existentes

Permite aprovacao de prédios em dreas que desde 1944/48/
58 tenham sido objeto de PA / aumenta o gabarito minimo
permitido e mantém os maximos

Libera gabarito sob condigoes / permite construgao de
2 unidades no mesmo Tote

Para gah'a:'-ito maior que 4 pavimentos, 1imite maximo 30m
/ para gabarito menor ou igual 4 pavimentos, maximo de
construgao frente e fundos igual a 30m

Vista Chinesa

Toda a cidade

Toda a cidade

Toda a cidade

Toda a cidade

Locais atingidos por
projetos de reurbani
zagao, alargamento de
vias, aberturas de 1o
gradouros e prolonga
mentos

Locais atingidos por
projetos de relotea
mento e que ndo se en
quadram no mesmo

Locais atingidos por
RU

Botafogo e T1ijuca
Toda a cidade

Toda a cidade, em es
pecial ZR-1 e ZR-2

Area de preservagao

Incentiva o uso do automovel, tanto pela garagem quanto pelo alargamento das vias,

decorrente do aumento do recuo

Reforca o uso de pilotis

Incentiva o uso do automovel

Encarecimento do preco da obra, abranda as exigéncias do poder piblico

Kreas de renovagao urbana (RU)

9s¢

Adensamento das dreas renovadas / maior valor do solo justifica verticalizagio

Intervencdo do poder piiblico sobre a organizagdo do espago, sem prejuizo dos finte

resses particulares / ocupagao das areas renovadas

Adensamento atraves da verticalizagdo e ocupagdo horizontal intensa / restringe
areas especiais (gabarito menor que 4 pavimentos) e as que tenham area coletiva no

funda do lote
infcio do controle de densidade pela ocupagio do Tote

-..continua
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LEGISLAGAD
DATA

TITULO

REGRA

AREA
AFETADA

OBSERVACDES

DEC 1509
01-02-1963

DEC 1585
18-03-1963

LET 1574
11-12-1967

Estabelece relacido en
tre as areas do terreno
e das unidades habita
cionais

Estabelece relagan en
tre as areas do terrend
e das unidades habita
cionais -

Lei de Desenvolvimento
Urbano da GB

A cada unidade corresponderd uma cota de terrrno de £om’

Para gabarito menor ou igual 4 pavimentos, aci
pavimento a cada unidade deve corresponder 60m
no (permite arranjos que diminuem esta relag
gabarito menor ou igual 4 pavimentos fixa 6

Substitui o Decreto 6000

Estabelece novo zoneamento (7 zonas).
Prevé usos diferentes para cada zona

Prevé garagem

Tnda a cidade, princi
palrrate zona sul

Parte da Tijuca

Toda a cidade

Controle da ocupagao dos terrenos

Controle da ocupagdo dos terrenos

Substitul o Decreto 6000 pela Lei, remetendo a aprovagao dos regulamentos via Decre
to

LSZ




QUADRO N@ 3
EVOLUGAO DA LEGISLAGAO - PERTODO 1967-1980

7
LEGISLAGAD ARER OBSERVAGOES
DATA TITULO RL A AFETADA
DEC "N" 1077 Aprova a regulamentagao Estabelece as condigoes para as construgoes e edifica Toda a cidade Embora nao estivesse explicitado, os regulamentos aprovados por este Decreto funcio
8.6.1968 da Lei 1574 de 11 de de g¢oes e para o parcelamento da terra nariam provisoriamente uma vez que o novo zoneamento nao havia sido regulamentado .
zembro de 1967 = 0 Dec "E" 3B0O/70 manteve basicamente as mesmas disposigoes, porem adequadas ao Re
gulamento do Zoneamento
DEC-LEI 42  Aprova o Plano Piloto Autoriza a execugao do Plano e estabelece condigies ge Baixada de Jacarepagusa  Expansao Urbana. As medidas d¢ controle & ocupagdo indicam o tipo de classe social
23-06-1969  de urbanizacao e zonea- rais para o parcelamento e ocupacao daquela area. As me que intenciona-se abrigar naquela area
mento para a Baixada de didas sao bastante restritivas
Jacarepagua
DEC "E" 3800 Aprova os regulamentos Regulamento do Zoneamento: Com excecdo da ZR-1 e da ZR-6 o incentivo 3 ocupagdo intensiva & grande, vez que 11
20-04-1970 complementares a Lei de a) Divide o territorio em 7 zonas bera gabaritos e permite malor projecio de construgao no terreno. A maior permissao
Oesenvolvimento Urbano b) Estabelece 6 zonas residenciais de que se ocupe ao maximo os terrenos fica expressada nos afastamentos exigidos
do Estado da Guanabara ¢) Estabelece 5 zonas especiais para o gabarito e as ta prevendo-se um minimo para a aeragdo e ventilagdo das construgdes. Continua preven
e da outras providencias xas de acupagao sao restritas - do recursos. 0 valor do solo em cada zona fica expressado pelas dimensces que fixa
d) Obriga garagens nos edificios e incentiva os predios Toda a cidade para as categorias dos lotes admitidos em cada uma delas. :
de uso exclusivo de garagens Possibilita outros usos, que nao o residencial, se instalarem nas zonas residencizs
e) Incentiva comércio e atividades nos eixos de circula Eixos da circulagdo vi
gao das diversas zonas; Define 3 gradacoes de Centros aria das zonas
de Bairros (eixos)
f) Define categorias de lotes por zona e por uso
g9) Restricoes a vilas. Area maior do lote, casas com 2
pavimentos e com duas unidades residenciais em cada )
casa. Impede sua construcao em CB un
h) Incentiva pilotis e cobertura w0
i) LIBERAGAD DE GABARITOS DE ALTURA. SO limita em 3 pavi TYoda a cidade exceto as
mentos para logradouros com largura = 8m; 4  pavimen 2E's
tos log entre 8 e 9m de largura; 10 pavimentos em log
entre 9 e 12m de largura
J) AFASTAMENTOS: frontal/relacionado com a largqura do lo
gradoure e a altura da edificagao; Tateral!gemitequ_e
se cole nas divisas; fundos/abranda as exigencias an
teriores -
1) Permite construir mais de uma unidade no mesmo lote;
m) Fi;a area minima para as unidades construidas em cada |
R.A.
n) Incentiva implantacdo de lojas no térreo, permitindo Reforgo nos CB-2 e CB-3
embasamento no terreo
DEC-LEI 292 Dispoe sobre a revisdo Autoriza o Fxcutivo a rever, a qualquer momento, 0s_regu Formaliza o poder que o  EXecutivo  j3 vinha exercendo desde 1937 (de fato) de
17-02-1979 dos regulamentos e atos lamentos e atos normativos baixados em complemento 3 Lef modificar as disposi¢des sobre uso do solo, sem ter que ouvir o [legislativo
normativos complementa  1574/67 Também como o Dec 6000, permite gabaritos acima do 1imite maximo contanto que o go
res a Lei 1574/67 Estipula a revisao da lei de 5 em 5 anos vernador autord ze -
Determina que as alturas das edificagoes so poderdo ser
excedidas em casos especiais, a juTzo do Governo
DEC "E" 3801 Cria o Grupo Tecnico Es  Destaca_um grupo dentro da administracao que acompanhard Necessidade sentida pelo poder piiblico de acompanhar, de forma mais sistematica e
20-04-1970  pecial, na Secretaria aevolucdo das regulamentactes; definine atribuigdes: or - organizada, a evolugdo das leis de uso do solo. Medida de racionalizag3o administra
de Obras Publicas ganizacao das leis, compatibilizagdo, andlises. tiva adotada para facilitar a decisao nas novas disposigoes a serem adotadas -
Permite participagdo de organizagoes especiais de profis
sionais técnicos neste grupo -
Dgg_égt}g;gﬁ Delimita areas de prote Transforma estas dreas em zona de Preservagdo Paisagisti Pedra da Givea Preservacao de elementos naturais da paisagem; restrigdes de uso resquardando a

;a0 a paisagem das encos
tas das pedras de Dois
Irmaos e da Gavea, esta
belece condicdes de edi
ficagbes nestas areas

incent

ca. Estahelece ndices restritivos 3 ocunagao,
vando o uso unifamiliar e turistico (Hoteis)

Pedra de Dois_lrmdos
Estrada do Joa

areas para a residencta oe populacao de

maior poder aquisitivo ou de empreendimentos
hoteleiros

continua...
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LEGISLAGAO
DATA

"

TITULO

REGRA

EREA
AFETADA

OBSERVAGDES

DEC "E* 5457
26-05-1972

DEC "E" 5393
05-04-1972

DEC "E" 6168
15-05-1973

DEC "E" 6783
27-12-1973

DEC "E" 6781
26-12-1973

DEC "E" 86271
04-07-1973

mc liEII 5994
11-01-1973

DEC "E" 5995
12-01-1973

DEC "E" 6481
30-08-1973

DEC "E" 6492
04-09-1973

DEC "E™ 6074
de 2-3-1973e
DEC “E" 6190
de 29-5-1973

DEC “E* 7001
10-05-1974

Delimita area de prote
Gao a paisagem da Lagoa
Rodrigo de Freitas. Es
tabelece condigdas_ de
edificagdes nesta area

Estabelece prazo para a
trami taq&n dos pedidos
de licenciamento de cons
trugoes

Estabelece restrigoes
para abertura de logra
douros em encostas -
Inclui na ZR-1 a  area
residencial das
tas dos morros que dao
para Sao Conrado

Aumenta o limite da ZR-1
no bairro do Jardim
Botanico

Altera o RZ do Dec 3800
/70

Aprova PA 9196 e o PAL
30.536 (AC-1)

Estabelece condigoes pa
ra as ediflr.acncs a se
rem construidas em drea
delimitada da AC-2

Altera o regulamento do
;oneamento do Dec 3800/
0

Altera o quadro de usos
por zona, definido pelo
RZ do Dec 3800/7)

Modifica a delimitagdo
da AC-2 feita pelo DEC
5995 de 1973 e estabele
ce condigoes de edificd
goes nesta area

Inclui na ZR-1 trecho
da VIRA. Fixa gabarito
para CB-3 desta MA

encos '

5 pavimentos para as edificagdes coladas nas divisas; 11
pavimentos para as edificagoes solta das divisas

Garante a todos os pedidos de licenga de construgao tira
dos ate a data de entrada em vigor_de novo regulamento
a aprovacao segundo a lei vigente 3 data do protocolo do
pedido. O selicitante devera comprovar o comprometimento
do terreno em até 90 dias antes do novo decreto vigorar.

Proibe abertura de ruas situadas acima da cota 60m

.Estabelece condigdes especiais para a ocupagdo daqueias
+ areas

Engloba diversas ruas situadas nas encostas na 7R-1

Estabelece normas especiais para o reaproveitamento de
antigos predios existentes em areas que foram atingidas
por projeto de renovagao urbana

Define gabaritos elevados e usos diferenciados para a
area da cidade Nova, que foi atingida por projeto de re
nova;aa urbana

Delimita area onde sao definidos Tndices extras para  a
ocupagdo. Fixa altura maxima das construgdes em ate 4 ve
zes a largura do logradouro, s& podendo atingir até 35 m

Inclui em ZR-2 o trecho da zT-1 compreendidd pelo lado
impar da Rua Visconde de Albuquerque

Amplia usos permitidos na ZR-2; abre a possibilidade de
uso tipo pesquisa teécnico-cientifica em 7€-1

Amplia a AC-2 e reforga os Tndices de ocupagao intensiva
dos terrenos pelas edificagbes (prismas, recuos,afasta -
mentos, gabaritos elevados

Considera como 2a-1/unifamiliar/trechos da Givea e
dim Botanico (encostas, até cota 100).
tos na CB-3

dJar
Restringe gabari

Lagoa Rodrigo de Frefi
tas

Areas dos morros fla cf
dade toda

Sao Conrado

Encostas do bairro Jar
dim Botanico
Toda a cidade

Cidade Nova (AC-1)

AC-2 (Centro)

Leblon

AC-2 (Centro)

Gavea n
Jardim Botanico

Intensificacdo do processo de ocupagdo vertical da Lagoa conduz a normas mais  res
tritivas com vistas a preservagao paisagistica e a manutengdo do valor da terra da-
quela area.

Permite flexibilidade dos construtores se adequarem 3as legislagoes anteriores 3 pro
mulgagdo de uma nova, que nao se coadune com seus interesses

Restrigado a ocupagao intensiva das encostas. Permite o uso unifamiliar sob Tndices
restritivos. Grandes areas de lotes, baixas taxas de ocupagao

Restrigdo 3 ocupagao intensiva das encostas. Valorizagao dos terrenos.
para o uso unifamiliar sob condigoes especiais (pop. de malor poder aquisitivo)

Permissao pa

Restrigao a ocupagdo intensiva das encostas. Permiss3o para o uso unifamiliar.

Vai
or valor dos terrenos p/populagao de maior poder aquisitivo -

652

0 desencentivo ao aproveitamento de predios antigos tem o objetivo IE conduzir_. 3
sua substituicdo por novas construgbes com utilizagao intensiva das areas que Gom a
R.U. tornaram-se mais valorizadas

Utilizacao intensiva dos terrenos, Maior valor dos lotes a partir das obras de reno
vagdo urbana

Krea do centro da cidade com solo valorizado para o uso intensivo

Incentiva a predomindncia do uso residencial no Leblon

Com maior vigor sao fncentivados grandes empreendimentos imobilidrios, corresponden
do a0 alto valor do solo desta area

Incentiva o uso residencial unifamiliar, resguardando a fixagao de populagdo de mai
or poder agquisitivo nesta drea

contina...
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LEBISLAZAD

UATA !

TMTL0

HEGRA

AREA
AFETADA

OBSERVAGDES

DEC "E" 7038
28-05-1974

DEC "E® 7416
11-10-1974

DEC-LET 77
29-04-1975
(ato do 4go
vernador do
Novo Estado
do Rio de Ja
neiro)

DEC &1
01-07-1975

DEC 52
01-07-1975

DeC 53
01-07-1975

DEC 7842
14-03-1975

DEC 76
24-07-1975

DEC 130
10-09-1975

DEC 144
23-09-1975

Delimita 27 de Sao Con
rado. Estabelece condi
goes para as edificacgoes

Amplia a zE-5

Altera o RZ aprovado pe
lo DEC "E" 3800/70. AT
tera o DEC 5457 dJe 26
de maio de 1972.

Revoga os DEC 5393/72
e 5421/72 e o DEC-LE]
29%/70

Altera disposicoes rela

cionadas a edificagoes

Altera disposigoes rela
cionadas a estacionamen
to e guarda de veiculos

Cria 23-5na Ja. RA e
modi fica os CB's

Aprova diretrizes ge
rais de ocupagdo para a
ZE / Grumari [criada em
1970)

Cria a comissao Especi-

al de Legislagao Urba
nistica, na SMP
Aprova o PA 9548 refe

rente 3 delimitagao do
espelho d'agua da Lagoa
Rodrigo de Freitas

Amplia largura de faixa
"non-adificandi" demar
cada em um trecho dotra
jeto do metro

A faixa do litoral de Sao Conrade passa a pertencer a
zT-1. Restrigoes a usos em CB-1. Estahelece condigoes pa
ra a construgdo de hoteis

Coloca sob a jurisdigao da SUDEBAR nove trecho da Barra
da Tijuca

- Limita gabarito em fungao da cota da soleira: 5 pavi -
mentos guando colado nas divisas e a cota da  soleira
foi igual a + 40m; 18 pavimentos quando fdi solto das
divisas, cota = + 40m. Abranda afastamento frontal,nao
limita afastamento de fundos, resguardando as areas on
de esteja fixado limite maximo de construgio

- Declara que os processos de pedidos de licenga que te
nnam tirade protocolo 30 dias antes da publicacao des
te decreto e que 90 dias antes tenham comprometido o
terreno_total ou parcialmente no Registro de Imoveis ,
nao estao sujeitos a estas novas exigencias

- Autoriza ao poder executivo a regulamentar por decreto
as alteragoes a Lei 1574/67

- Gabaritos para a drea da Lagoa mais restritivos que o©
definido pelo Dec 5457/72; relaciona n? de pavimentos
com cota de soleiras

Permite varanda balanceada na fachada

Proibe loteamentos e arruamentos na IVa., Va.

e Vla. RA's

Libera pe direito de lojas comerciais (incentivos)

Maiores exigéncias de garagem

Permite embasamento nas edificagdes, com ate 3
tos de garagem

Permite estacionamento em terrenos vagos das IR's

pavimen

Amplia as ruas pertencentes a Centros de Bairros em di
versas RA's

Delimita 2 zonas: ZT-1 e ZR-2 com condigdes especiais
para as edificagoes

A CELUR substitui o Grupo Técnico Especial. Atribuigdes
semelhantes do GTE porém ampliadas e dentro de uma nova
estrutura organizacional da administracao municipal

Proibe aterros na lagoa; proibe a ocupagdo das areas pu
blicas sem destinagdo até a presente data; limita a ocu
pagdo das ilhas com Tndices restritivos

Desapropriagoes para a linha prioritaria do metro/abrange
a Praga XI

Sao Conrado

Barra da Tijuca
(interior)

Tord* a cidade

Lagoa

Toda a cidade
Iva,, Va., Vla. RA's e
CB's

Toda a cidade

Toda a cidade

Grumari

Lagoa Rodrigo de Freitas

Praga XI (Centro)

Prioriza o uso turistico, incentivando a construgdo de empreendimentos hoteleiros e
ligados ao ramo, naquela faixa litoranea

Inclui esta area naguelas onde a ocupagao do solo & prevista em bases especials. Ex

nansao urbana, destinada a habitagdo de populagao de maior poder aquisitivo

Iniciativa de padronizagdo das alturas das edificagoes em fungao da sua ocupagdo do

terreno
Maior resguardo 3s condigoes da topografia, fixando gabarito em fungao da cota do

local da construgao

Maior restrigao no_gabarito permitido na area da Lagoa/cuidados preservacionistas da
paisagem visando nao desvalorizar a area _
Abre a possibilidade de nem todos os pedidos de licenga de construgao estarem de

acordo com as novas medidas, mesmo que nan tenham obtido ainda licenga definitiva
- 0 governador do novo Estado do Rio de Janeirp autorizou o Prefeito da cidade ]
baixar por decreto as alteragoes 3s legislagbes de uso do solo. Manutengdo da dis

posicao do Decreto-Lei 299/70

Incentivo 3 atividade comercial; possibilita a ampliagdo das unidades construidas
com o avango no espago aereo das fachadas; Proibigao total ao parcelamento das ulti

mas possTveis dreas restantes da zona “ul

0 namero de veiculos particulares @ de tal ordem que requer a constante adogao de

medidas nas legislagoes no sentido de se prever sua guarda

Ampliagao do comércio de bairro; de<rentralizagao de atividades

f.#, 'ns@o urbana destinada a habitagdo de populagdo de maior poder aquisftivo e ao

uso turistico -
Indices restritivos ao adensamento via verticalizacao

Continuagdo da iniciativa de 1970, destacando-se um grupo especial para acompanha -

mento das alteragoes as leis de uso do solo

A crescente valorizagao da area da Lagoa estava levando a agoes indiscriminadas no
sentido de ocupagdo de todos espagos disponiveis. As medidas preservacionistas vi

sam & manutengao do valor da 3rea

Infcio da Zona Especial - 9 (IE-"Bl que destinard 3 faixa contTnua ao Tongo da 11

nha do metro condicoes especiais para a ocupagao

092
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LEGISLAGAO
DATA !

TITULO

REGRA

AREA
AFETADA

OBSERVAGDES

DEC "E" 322
03-03-1976

DEC 362
09-04-1976

DEC 671
10-11-1976

DEC 761
21-12-1978

Aprova o Regulamento do
Zoneamento do Rio de Ja
neiro (substitui o RZ
do DEC 3B00/70)

Altera disposigoes do

Dec 322/76

Dispoe sobre o licencia
mento para construgdoou
legalizacao de novas
obras em vilas

Estabelece condigoes pa
ra a_renovagao urbana na
Cinelandia

a) Divide o territorio em 8 zonas; mantém as 6 zonas re
sidenciais, modificande os Timites; amplia as  zonas
especiais para 8 - alem das ZE's do DEC 3800/70, cria
novas na diregao de Sao_Conrado, Barra e -lacarepagua,
define como especial a area de renovagao urbana da ci
dade nova
Gabarito de Altura: fixa em 5 pavimentos tipo + Pilo
tis Elevado + Fstacionamento Elevado + Terreo para as
edificagbes coladas nas divisas do lote; fixaem 18
pavimentos tipo + Pilotis elevado + Estacionamentoele
vado + Térreo para as edificacoes separadas das divi
sas. Em todos os dois casos permite que o Pilotis ele
vado + estacionamento elevado + Terreo constituam em-
basamento que pode ocupar 100% do terreno e naoc entre
no computo geral do n® de pavimentos. Para estas altu
ras, a cota da soleira tem que ser = a +40m em rela-"
gao ao nivel do mar.Decresce o nQ max. de pavimentos
a medida que a cota aumenta.
Mantém gabarito de 3 pavimentos para logradouros com
largura = 8m; 4 pavimentos para log. c/largura entre
8 e 9m; 10 pavimentos para log. entre 9 e 12 m
Afas tamentos:
Fundos/para os locais onde se esteja formando area co
letiva; para os demais casas tem que sobrar 30% livre
da area do terreno
A 3rea total edificada (ATE) em residencias unifamili
ares + nas multifamiliares nao separada das divisas
nao e limitada; para as ed1f1ca¢oes coladas nas diwvi
sas_estabelece formula onde o indice de aurovtitamen
to & definido em fungao da 2ona - menos restritivo pa
ra CB's, IR-3 e IR-4
f) Area minima Gtil das unidades: 50/60m° em ZR-2 e 2R- 3
30m2 em ZR-1, ZR-4, ZR-5 e ZR-6
g) Vilas: mantam disposiqﬁes do Dec 3800/70 porém  res
tringe mais as reformas e aproveitamento das unidades
h) Mantem categoria de lotes por zona;
i) Mantém n9 de vagas por unidade construida, com maior
rigor que o Dec 3800/70
i) HarrtEm as excegoes de gabaritos e recuos abertas pelos
PA's
1) Incentiva comércio nas CB's: permite maior ocupagao ,
nao exige muito de afastamento frontal e aumenta o m.l
mero de eixos e de usos permitidos

b

—

c

—

d

—

e

—

——

Gabarito: inclui o pavimento da cobertura dentro do gru
po de pavimentos que nao entram no ctmputo geral para
efeito de cialculo de limites e altura maxima

Garagem : incentiva a construgdo de mais nQ de pavimen
tos - garagem, alem daqueles previstos no embasamento

Desde que as ruas internas permitam entrada de vefculos,
entap ?s obras de melhoria sac mais facilmente adwitidas
nas vilas

Fixa gabarito mx = 25 pavimentos
Define usos adequados & area, incentivando os ja

tradi
cionais

frontal/permanece o mesmo do Dec 3B00/70;

Toda a cidade com ex
cecdo das ZE's

Toda a cidade

Toda a cidade

Cinelandia (Centro)

Consolida a série de decretos que foram baixados posteriormente ao Dec 3800/70 refor
gando as tendencias verificadas no crescimento urbano

dogdo de 2 partidos basicos para as edificagoes em altura, que permite_em lotes mai
ores, a elevagao de torres de 18 pavimentos e em lotes menores a ncupdgo total do
lote com edificacoes de até 5 pavimentos. Propicia a formacao de paredoes continuos-
embasamentos- que atingem pelo menos 9m de altura como solugdo ao problema da guarda
de veiculos particulares. Mainr cuidado na elevacio das edificagdbes em area de topo
grafia acidentada =
Resguarda da ocupagdo intensiva, as novas areas urbanas conquistadas na direcio da
Barra da Tijuca, destinando-as a uma classe social de major poder aquisitivo

Reforga a descentralizagdo das atiyidades de comércio

0_alto custo que as construgbes atingem com as exigencias reforcam a compartimenta -
¢éo do solo urbano da cidade, por classe social

Permanece consagrando a cobertura como residencia extra do conjunto edificado, repre
sentando alternativa de acréscimo vertical

As medidas previstas no Dec 322/76 para guarda de vefculos necessitaram maior refor
GO

Maior permissdo 3s obras de reforma nas casas de vila desde que o padrao

habitacio
nal destas seja de melhor qualidada

ocupacdo indiscriminade, As condi

Area renovada pelo Metrd, Medidas preservativas 3 13
& muito ads interesses na sua ocupd

coes estabelecidas para a 3rea j3 correspondiam
¢ho

192
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LEGISLAGAD

DATA '

TITULO

REGRA

EREA
AFETADA

OBSERVACDES

DEC B804
07-01-1977

DEC 913
25-03-1977

DEC 1279
27-10-1977

DEC 1270/77e
DEC 2215/79

DEC 1271
27-10-1977

DEC 1299
16-11-1977

DEC 1321
25-11-1977

DEC 1446
02-03-1978

DEC 1541
04-05-1978

DEC 2216
20-07-1979

DEC 2299
27-09-1979

DEC 2367
08-11-1979

Altera o Dec 5945/73

Modifica o Regulamento
do Zoneamento (Dec 322/
76)

Aprova_o Plano Urbanis-
tico Basico da cidade
do Rio de Janeiro

Cria a Comissao Plano da
Cidade (COPLAN) e Dispoe
sobre a organizagdo da
COPLAN

Cria a Zona Especial -9
(2E-9)

Dispoe sobre o licencia
mento de construgdes na
ZE-9

Estabelece normas para
as edificagoes de con -
juntos habitacionais pa
ra populacac de baixa
renda

Aprova o PEU n9 001 de
protegao ambiental e
preservacao paisagisti-
ca de parte da area de
planejamento AP-2 do PUB

Estabelece condigoes es
peciais para as edifica
goes na AP-1 e na AP-6

Estabelece condicoes de
preservagao_ambiental ,
com vistas 3 revitaliza
cao da fungao cultural

da area do centro- AP-]

Regulamenta a Lai 105 /
79 que instituiu o Pro-
grama de Protegao  ao
Meio Ambiente

Altera o RCE do Dec 3800
/70 e o RY do Dec 322 /
76

Autoriza aumentar o gabarito na AC-2 abrangida por agque
le decreto, contanto que sejam previstos pavimentos ex
tras para estacionamento

Alteragoes quanto a usos permitidos em (8, incentivando
a ampliagdo de atividades nos eixos e permitindo que se
instalem em salas comerciais

A COPLAN constitui-se Grgao de deliberagio coletiva onde
a CELUR passa a ser subordinada

Delimita faixa ao longo da linha do Metrd; dispbe que pa
ra esta zona sera elaborado Plano Especifico de Urbaniza
¢ao para definir sua ocupagao

Gabarito maximo = 10 pavimentos; edificagdes afastadas

das divisas; taxa de ocupagao maxima = 40%; nao permite
embasamento; area livre ajardinada; nao admite estaciona
mento nela -

Define parametros para estes conjuntos com exigencias
brandas

Fixa Tndices restritivos 3 ocupagio por edificagies uni
e multifamiliares na AP-2

Fixa Tndices restritivos para a ocupagdo destas ZE's

RestrigOes 3 ocupagao; nao admite remembramento de lotes

Estabelece relagao entre a area edificada —  diversos
usos — e o numero de arvores a serem plantadas nos ter
renos

Dispbe sobre a previsdo de garagens em edificacoes resi
denciais de caracteristicas mais modestas

AC-2 (Centro)

(B's

RA's - I, 111, IV ,
viI, VIIT, IX, X, XII,
XY e XX

RA's - I, IIT1, I¥Y |
vil, viin, Ix, X, XIf,
XV e XX

Suburbios

[Va. Va. Via. VIII e
IX RA'S

Santa Tereza / Catumbi
Area Central (em tor
no da Pga. XV) -

Toda a cidade

Toda a cidade

Grande valor do solo; necessidade de aumentar nimero de vagas disponiveis na cidade

Mafor incentivo & descentralizagio de atividades

Ampliagac da orgamizagio administrativa da Prefeitura no sentido de melhor controlar
0 crescimento urbano com fins do Planejamento

A introdugdc do Decreto diz da necessidade de se propiciar o desenvolvimento da faf
xa- ?:ngica a0s transportes de massa, compativel com os investimentos piblicos al
realizados

Restricao @ ocupagio, desencentivando » implantagio de qualquer construgio nesta fzi
x3; Desvaloriza os terrenos para a desapropriagao -

29z

Incentivo 'a_' ocupagao horizontal e vertical para atender as camadas sociafs baixas
da populagdo (Deficit Habitacional)

Reforco 3s restricbes 3 ocupagao dadas as condigoes fisicas das areas em questdo

Preservacio dos valores histdricos, artTsticos e culturais representado no conjunto
edificado dagquela area

Medida que visa a arborizagio da cidade, tentando desta forma, um equilfbrio entre
area construida e area verde. Medida de curto ralo de agao

Isenta determinados tipos de habitacdo, para a oooulagae de menor poder aquisitivo,
das exigencias de garagem (redugao do custo de construcao destas unidades)

L..continua
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LEGISLAGRD |

DATA

TITULO

REGRA

' EREA
AFETADA

0BSERVAGDES

DEC 2418
05-12-1979

DEC 2472
25-01-1980

Estabelece condigoes

de zoneamento e de par
celamento da terra e
de edificagoes em par
te da XVI RA e XVII RK

Altera o RZ do Dec 322
176

Zoneamento especial para_a drea que delimita e que atin
ge trechos de Jacarepagud e Bangu (limites entre as duas

areas). Indices restritivos @ ocupagdo intensiva

Passa a admitir novos usos em CB's, IR, IT e ZP

Jacarepagud e sua
confluencia com Ban
gu

l:u de expansao urbana. Previsdo de ocupagao por populagao de maior poder aquisi
tivo -

Ampliacdo de atividades desenvolvidas nas zonas

€92




QUADRO NO 4

REGULAMENTOS ESPECTFICOS DE LARANJEIRAS

LEGISLAGI(O/DATA

TITULO

REGRA

Decreto 7712
24.01.1941

Decreto 7892
30.08.1944

Decreto 8547

31.05.1947

PA 3247
26.09.1939

PA 5183
23.08.1949

Inclui a rua Gago Coutinho e o Par
que Guinle na ZR-1 e da outras pro
videncias

Estabelece faixa "non-aedificandi"
em logradouros de Santa Tereza e
LaranJelras e da outras providen-
cias.

Estabelece zoneamento e gabarito pa
ra a zona do Catete (atinge Laran-—
jeiras)

Preve alargamento da rua das Laran-
jeiras. Preve alargamento da rua Pi
nheiro Machado e do tunel Santa Bar
bara. Projeta via paralela a rua
das Laranjeiras

Alargamento e prolongamento da rua
Conde de Baependi, atravessando a
quadra entre as ruas Ipiranga e Pi
nheiro Machado.

Estende as condicoes estabelecidas pa

ra ZR-1 (Dec. 6.000) para a Rua Gago
Coutinho e Parque Guinle. Define gaba
ritos de altura e usos para projeto
de urbanizacao do Parque Guinle.

Estabelece faixa de 6m "non aedifican
di" nas partes mais altas das ruas de
encosta. S0 admite uso unifamiliar
em ruas das encostas dos morros de
Santa Tereza e Corcovado.

Abrange a rua Gago Coutinho e Martins
Ribeiro, fixa gabarito de 8 e 13 pavi
mentos respectivamente.

Fixa alargamento para estes eixos (21
me 24m). Fixa afastamento para a rua
Soares Cabral (6m). Fixa gabarito de

8 pavimentos (ruas: Laranjeiras, Pi-

nheiro Machado, Euricles de Matos, e

naquelas transversais atingidas pela

via paralela).

Indica tracado que atravessa quadra
construida entre a Ipiranga, e Pinhei

ro Machado (18,21 e 24m). Fixa gabari

to de 8 e 12 pavimentos na rua das
Laranjeiras (nao executado).

¥9¢
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LEGISLAGKO/DATA TITULO REGRA
PA 5413 Alinhamento da rua das Laranjeiras Largura da rua das Laranjeiras:
16.05.1950 entre as Pracas Del Prete e Ben- 25 m.
(modificado p/ Gurion.
PA 6182)
PA 6101 Prevé viadutos Tigando o tunel Preve 2 viadutos: na saida do tinel
16.06.1953 Santa Barbara com a Rua Pinhei- e no final do eixo com a praia. Fixa
ro Machado. gabarito de 12 pavimentos na Pinhei-
ro Machado.
PA 6569 Projeto do_Viaduto Eng? Noronha na Via elevada sobre a Pinheiro Machado
05.07.1955 saida do Tunel Santa Barbara. no trecho que esta cruza a rua das
Laranjeiras.
PA 6870 Preve projeto do tunel Alianca. 0 projeto preve a ligagao_Laranjei-

06.10.1956

PA 8906
07.10.1970

Decreto 1025
26.06.1977

Decreto 2542
26.03.1980

Projeto da Avenida subsidiaria a
rua das Laranjeiras.

Modifica o RZ do Dec.

322/76

Altera o RZ do Dec. 322/76.

ras-Botafogo atraves de tinel sob o
morro Dona Marta (ruas General Gli-
cério-Av. Radial Sul) (nao executar
do).

Tragado de uma via paralela a Laran
jeiras (21 e 24m). Prolonga a rua
Conde de Baependi passando por cima
do viaduto Eng? Noronha seguindo a-
te a praga Ben-Gurion.

Inclui ruas de encosta no Cosme Ve-
lho e parte alta das ruas Alice e
Mario Portela ficam excluidas de
ZR-2 e incluidas em ZR-1.

Modifica o zoneamento e indices ur-
banisticos para a ocupagao e uso do
solo no Cosme Velho (mais restriti-

vo que as disposicoes anteriores).

G9¢



continuagao

LEGISLACRO s rp

TITULO

REGRA

Decreto 2555
28.03.1980

Decreto 2368
28.05.1980

Estabelece, provisoriamente, condi
coes especiais de aproveitamento —
de terrenos em logradouros que
menciona, submetidos a estudos de
revisao na legislacao de uso do
solo.

Altera o RZ do Dec. 322/76 e subs
titui o Decreto 2555/80

Normas provisOrias para a ocupagao
em Laranjeiras, gabarito de 2 pavi-
mentos.

Modifica zoneamento e indices urba-
nisticos para a ocupagao e uso do
solo em Laranjeiras.

99¢
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