AUDIENCIA PUBLICA
13/06

Area de Planejamento 3
Regiao de Planejamento 3.1

Bairros: Bonsucesso, Manguinhos, Maré, Olaria e Ramos.
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Legislacao vigente e proposta do PLC 44/2021

Manguinhos / Maré
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IAT vigente

Manguinhos / Maré - Potencial construtivo

CAM proposto

Cidade Universii

Higienopolis

FIOCRUZ
Caju

Maria da Graga

Jacarezinho

Vasco da Gama

Jacaré Benfica

Danka

Pela legislacao vigente, o IAT predominante é 1,5, sendo 4,0 em alguns trechos ao longo da Av.
Brasil. O PLC 44/2022 fixa o CAM 2,0 na area do Campus Fiocruz Manguinhos e CAM 9,0 para as
areas classificadas como Zona de Uso Misto (ZUM) e como Zona Franca Urbanistica (ZFU). A favelaj

da Maré e Manguinhos sao classificadas como ZEIS
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Manguinhos / Maré - Gabarito

—

= Predominante 18 pavimentos afastado da
divisa e 5 pavimentos + 1 pavimento pilotis
para nao afastado das divisas

F

= 12 pavimentos/48m em ZOE

= Afastado da divisa: 16 pavimentos/50m em
ZUM e 25 pavimentos/77m em ZFU

asco = Na&o afastado da divisa: 7pavimentos/23 em
= Aumento do gabarito na Zona Franca Urbanistica, mas ZUM e em ZFU
reducao no restante. Como passa a ser computado
pavimentos de qualquer natureza, de modo geral, ha .

reducao em relacao ao que é hoje vigente |
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\B3nfica asco

Area na maior parte industrial pela legislagio
vigente. A FIOCRUZ é tratada como ZOE.
Possibilidade de usos diversificados em ZUM.
Consagradas ZEIS em grandes favelas e grande
parte da area passa ser Zona Franca Urbanistica.

Manguinhos / Maré - Usos

ZOE — Zona de Operacoes Especiais
ZFU - Zona Franca Urbanistica

ZUM - Zona de Uso Misto

ZEIS — Zona Especial de Interesse Social

Em ZEIS ndo é permitido residencial uni e
bifamiliar, mas pode usos comercial, servicos e
industrial de baixo impacto

Em ZOE e ZUM ha previsao de usos comercial,
servicos e industrial 1,1l e Il

Nao ha previsao de usos em ZFU I
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Legislacao vigente e proposta do PLC 44/2021

Bonsucesso, Ramos e Olaria
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Bonsucesso, Ramos e Olaria - Potencial construtivo

IAT vigente CAM proposto

e

Pela legislacao vigente, o IAT varia entre 2,1 e 3,0, chegando a 4,0 ao longo da Av. Brasil. O PLC

44/2022 eleva significativamente o coeficiente de aproveitamento no trecho entre a Av. Brasil e
a via férrea, com indice 9,0 na Zona Franca Urbanistica e 7,0 ao longo da linha do trem e em |m
grande parte entre esta e a Av. Brasil. Apos a linha do trem, o CAM cai para 3,0 Ingate Sraslelre o



Bonsucesso, Ramos e Olaria - Potencial construtivo
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Bonsucesso, Ramos e Olaria - Gabarito

|

= Predominante 18 pavimentos afastado da
divisa e 5 pavimentos + 1 pavimento pilotis
para nao afastado das divisas

F

= Em ZFU, 25 pavimentos/77m afastado da
divisa ou 7pavimentos/23m

= Nas demais zonas 15 pavimentos/47m
afastado da divisa

= Na3&o afastado das divisas: 7 pavimentos/23m
em ZUM e ZCS 5 pavimentos/17m em ZRM 2
e3

= Aumento do gabarito na Zona Franca Urbanistica, mas reduc¢ao no restante. Como passa a .
ser computado pavimentos de qualquer natureza, de modo geral, ha reducao em relacao |m
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Bonsucesso, Ramos e Olaria - Gabarito
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Del Castilho | Bairros Zonas Altitude (m)
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= Apesar da previsao de reducao do gabarito em fun¢ao da cota do terreno, observa-se que a .
maior parte da area estd abaixo de 30m, sendo possivel o gabarito maximo. |m
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O PLC propoe maios flexibilidade de usos, apesar
das diferencas de gradacao adotadas

Bonsucesso, Ramos e Olaria - Usos

ZFU — Zona Franca Urbanistica

ZCS — Zona Comercial e de Servicos
ZUM - Zona de Uso Misto
ZRM 2 — Zona Residencial Multifamiliar

ZRM 3 — Zona Residencial Multifamiliar

Em ZRM 2, usos comercial e industrial apenas locais,
nao impactantes. Em ZRM 3, usos comercial e industrial
lell.

Em ZCS e ZUM ha previsao de usos comercial e servicos
, Il e lll. O uso industrial apenaslellemZCSel, llelll

em ZUM. .
leoge
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Bonsucesso, Ramos e Olaria - Usos

Apesar do aumento do potencial construtivo, os lotes no bairros,
de modo geral, sao estreitos, o que restringe a possibilidade de
construcao A renovagao da area seguindo os parametros

propostos exigira o remembramento de varios lotes, o que pode
ser algo bastante dificil de se concretizar
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Exemplo de terreno em Ramos

Terreno na Rua Aureliano Lessa:

Terreno proximo a estacao ferroviaria




Exemplo de terreno em Ramos

Terreno na Rua Aureliano Lessa:

O potencial construtivo passa de 3,0 para
7,0.

Mas observa-se que mesmo proximo a
estacao, nao houve renovagao que o indice
3,0 permitiria
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Exemplo de terreno em Ramos

Terreno na Rua Aureliano Lessa:

Pela legislacao vigente, a melhor ocupag¢ao
seria Lamina afastada das divdas, com 5
pavimentos de 454,75 m? + PUC+
acesso/garagem.

Apesar do gabarito ser maior, demais
parametros contém a edificacao.

ATE cerca de 2.200m?



Exemplo de terreno em Ramos

Terreno na Rua Aureliano Lessa:

Pelo PLC 44/2022, a melhor ocupacao seria
colado nas divisas, realizando o gabarito de
7 pavimentos admitido.

A solucao permitiria aumento da ATE em
relagao a situagao atual.

Mas embora o potencial construtivo tenha
mais que dobrado, em terrenos menores
nao é possivel ser realizado, pois sera
limitado ou pelos afastamentos
laterais/fundos ou pela Taxa de Ocupacao



Exemplo de terreno em Olaria

Terreno na Rua Uranos:

Situacao considerando remembramento de diversos terrenos




Exemplo de terreno em Olaria

Terreno na Rua Uranos:

O potencial construtivo passa de 3,0 para
7,0.
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Exemplo de terreno em Olaria

Terreno na Rua Uranos:

Pela legislacao vigente, a melhor ocupag¢ao
seria afastada das divisas, com projecao da
edificacao de 59% do terreno. Atingiria o
potencial construtivo maximo de cerca de
5.700m? com 5 pavimentos + PUC +
acesso/garagem.

Nesse caso, a ATE seria atingida com bem
menos pavimentos que os 17 possiveis pela
legislacao.



Exemplo de terreno em Olaria

Terreno na Rua Uranos:

Pelo PLC 44/2021, a melhor ocupagao
também seria afastado das divisas, com
projecao da edificacao de 58% da area
anterior, mesma ordem de grandeza da
simulacao com a legislag¢ao vigente.

Nesse caso, seria possivel construir 10
pavimentos, sendo limitado pelas
exigéncias de afastamentos. Nao realizaria
100% do potencial construtivo, mas quase
dobraria (cerca de 10.960m?) a area
construida em relacao a simula¢ao de
aplicacao da atual legislacao.



CAMARA MUNICIPAL
DO RIO DE JANEIRO

ACOMPANHE O ANDAMENTO DA DISCUSSAO DO PROJETO
DE LEI PLC 44/2021.

ACESSE:

www.camara.rio/plano-diretor




