OPERACAO URBANA

SAO JANUARIO




Promover intervencdes necessarias a
conservacao, manutencao, recuperacao e
expansao do Estadio de Sao Januario e de

todo seu complexo esportivo, cultural e
social, reconhecido como de interesse
historico e cultural.




SUMARIO EXECUTIVO

OPERAGCOES URBANAS

Implantacdo de projeto de relevancia urbanistica, cultural e
esportiva.

Renovacdo, ampliacdo, expansdo e modernizacdo do Complexo do
Estddio Sao Januario e seu entorno.

Melhorias urbanisticas do entorno.

TRANSFERENCIA DE POTENCIAL

AREA DO LOTE ORIGINAL
PODERA SER CONVERTIDA EM
POTENCIAL CONSTRUTIVO EM

REGIOES DETERMINADAS

POTENCIAL
CONSTRUTIVO

AREAS AREAS
GERADORAS RECEPTORAS

POTENCIAL TRANSFERIVEL

Estadio S3o Janudrio: 197.000m?
Cendrio A: 41.730m?
Cenario B: 102.240m?

CONTROLE E GARANTIAS

Conselho Consultivo

SPE

Transferéncia gradual de potencial
Seguro de garantia de execugao
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CONTEXTUALIZACAO
PROCESSO DE EXPANSAO DA OCUPACAO URBANA



ESPRAIAMENTO URBANO

PROCESSO DE BUSCA PELA TERRA MAIS BARATA OCORRIDO NAS ULTIMAS DECADAS

CARACTERISTICAS DO AREA DE
PLANEJAMENTO 5
PROCESSO EMPREENDIMENTOS

| INTERESSE SOCIAL [
MAIOR OFERTA DE AREAS E ‘

MENOR VALOR DA TERRA

POUCA INFRAESTRUTURA,
FRAGILIDADE AMBIENTAL E
MAIOR DESLOCAMENTO

DESIGUALDADE NO ACESSO
AS ATIVIDADES URBANAS

APICE COM A APROVACAO DA
LC 104/2009, PEU DAS
VARGENS.

PLANEJAMENTO 4
EMPREENDIMENTOS
PADRAO MEDIO



REVERTENDO O PROCESSO

PREFEITURA INCENTIVANDO A OCUPACAO DE AREAS INFRAESTRUTURADAS

AREA DE PLANEJAMENTO 3
AREAS SUBUTILIZADAS NA
ZONA NORTE

CARACTERISTICAS DO
PROCESSO

AREA DE
AMPLIAR OFERTA DE PLANEJAMENTO 1
TERRA EM REGIOES », AREAS SUBUTILIZADAS
INFRAESTRUTURAS,

NA REGIAO CENTRAL
COM CAPACIDADE DE '
ADENSAMENTO E
MENORES
DESLOCAMENTOS

PRODUCAO DE
MORADIAS E CRIACAO
DE ATRATIVOS PARA
ATIVACAO DAS REGIOES

AREA DE PLANEJAMENTO 4
AREAS INFRAESTRUTURADAS
NA BARRA E JACAREPAGUA



A DEMANDA PERMANECE

A BUSCA POR MORADIAS NA REGIAO DA BARRA DA TIJUCA CONTINUA EM ALTA

3196875
LC 104/2009

Decreto
PEU VA RGENS
50.413/2022
2478387 S
1870560 1900813
1770152
1557261
1255418 1315826
1148914
1021533
895416 875703
613644 I 673960 686845 I I
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2021

AREA LICENCIADA NA AP4 (2010-2023) Fonte: SISLIC



REVIS

REFUGIO DA VIDA SILVESTRE DAS VARGENS

Area =5.393.335m?
ATE = 7.641.560m?

1 x area do Centro
2 X a area do Jardim Botanico ou

Engenho Novo

* Fonte: IPP.






MENOS 185 MIL
HABITANTES NA REGIAO



SAO JANUARIO
OPERACAO URBANA CONSORCIADA




MECANISMO DA POLITICA

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

AREA GERADORA
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POTENCIAL CONSTRUTIVO
CALCULADO PARA O LOTE ORIGINAL

-

POTENCIAL CONVERTIDO
EM FUNCAO DA TABELA
DE EQUIVALENCIA
(PLANTA DE VALORES)

AREA RECEPTORA

1)

POTENCIAL CONSTRUTIVO
CALCULADO EM FUNCAO DA
EQUIVALENCIA
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ADEQUACAO DE PARAMETROS

Area de Planejamento 3 - Conceito Geral

Acréscimo de 0,5 (zero virgula cinco) sobre CAM,;
Acréscimo de 20% sobre a taxa de ocupacao da regiao;

Acréscimo de mais 5 (cinco) pavimentos.

*Necessdrio adequar a LC 270/2024. Texto original enviado como: INDICE DE APROVEITAMENTO DE TERRENO - IAT: 4
(quatro); TAXA DE OCUPACAO méaxima permitida: 50%; GABARITO maximo permitido: 18 (dezoito) pavimentos no total.



Sourros: Esii, Meotar, Esrthetar Goographios, wnd the GIS Ussr ©



ADEQUACAO DE PARAMETROS

Area de Planejamento 4 - Conceito Geral

PROPOSTA
18 PAVIMENTOS

PROPOSTA
12 PAVIMENTOS

ATUAL
7 PAVIMENTOS

ATUAL
4 PAVIMENTOS

[l
|

AV. DAS AMERICAS

<:| PRAIA LAGOA |:(>

*Trata-se de gabarito padrao utilizado desde 1976, para edificagdes multifamiliares afastadas da divisa. Equivale a metade,
menos um do numero de pavimentos das edificagcdes do Centro da Barra. No eixo Norte, foi aplicado um redutor de um terco
para preservacao da vista das montanhas.



CONTRAPARTIDAS
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Preservacao e conservacao do bem tombado de interesse
historico, cultural, desportivo e social.

Renovacao, ampliacdao, expansao e modernizacao do
Complexo do Estadio Sdo Januario e seu entorno.

Melhorias urbanisticas do entorno.



AVALIACAO DE IMPACTO

CENARIO MAIS RESTRITIVO — SETOR II-G CENARIO MENOS RESTRITIVO — SETOR II-I
Todo o potencial construtivo é transferido para o Todo o potencial construtivo é transferido para o
Setor II-G, com a MENOR equivaléncia (1/0,21) Setor lI-l, com a MAIOR equivaléncia (1/0,52)

v 41.730m? de ATE v 102.240m? de ATE

v 366 Unidades Habitacionais de 113m? ¢ 907 Unidades Habitacionais de 113m?
v 926 habitantes v 2294 habitantes

e Média anual de area licenciada na AP4 —2013/2022 =1.324.899m? - fonte : SMDUE
e Area média das Unidades Licenciadas = 113m?
e Populacao média por domicilio = 2,53 — fonte: Censo 2022



SIMULACOES VOLUMETRICAS

LEGISLACAO VIGENTE
2 pav + térreo (comercial)

EIXO NORTE




SIMULACOES VOLUMETRICAS

LEGISLACAO PROPOSTA

12 pavimentos
EIXO NORTE
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SIMULACOES VOLUMETRICAS

LEGISLACAO VIGENTE
2 pav + cobertura (comercial)

EIXO SUL




SIMULACOES VOLUMETRICAS

LEGISLACAO PROPOSTA
18 pavimentos

EIXO SUL
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MECANISMOS DE CONTROLE

Zﬁ%ﬁ Conselho Consultivo

Sociedade de Propdsito Especifico

Vinculacao da liberacao percentual do potencial construtivo ao avango
progressivo da obra

GARANTIAS

Contratacao de um seguro de garantia de execucao
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DESENVOLVIMENTO
URBANO E
ECONOMICO



