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Apresentacao

Este relatorio apresenta o diagnostico sobre os aspectos de uso e ocupacdo do solo das
Regibes Administrativas de Realengo, Bangu Campo Grande e Santa Cruz e respectivos
Bairros, com vistas a elaboracdo do Projeto “Fortalecimento dos Encadeamentos do Pdlo
Metalmecénico e Desenvolvimento de Parque Tecnoldgico de Base em Aco Inox da Zona
Oeste da Cidade do Rio de Janeiro”, referido neste estudo como Projeto.

A preocupacao central do diagndstico € apresentar os principais aspectos de carater normativo
e de oferta potencial de espacos capazes de influir no desenvolvimento das atividades de
interesse do Projeto. Para atingir estes objetivos foram desenvolvidas anélises das condi¢des
institucionais de cunho urbanistico existentes no conjunto das Regides Administrativas
(referida neste estudo como RA) e da situagdo da ocupacdo e uso do solo segundo as
tipologias residencial, ndo residencial e territorial do mercado imobiliario formal*, sendo esta
ultima tipologia considerada como a mais importante ao atendimento as necessidades das
atividades definidas.

O mercado imobiliario informal sofreu tratamento apropriado, tendo em vista que os imoveis
residenciais e comerciais sem titulacdo, localizados em assentamentos irregulares, ndo sao
objeto de cadastramento para fins de incidéncia dos impostos sobre a propriedade e sobre a
transmissao. Por essa razdo, foram também utilizados dados do Instituto Pereira Passos (IPP)
sobre 0s assentamentos irregulares localizados na Area de Estudo, doravante referida como
AE.

A fim de alcancar os objetivos especificos pretendidos, incorporaram-se contribuicdes
oferecidas pelo Diagnoéstico Sécio Econdmico (aqui citado como DSE), em sua versdo
preliminar, e o conteldo ainda em construcdo dos diagnosticos e respectivos produtos
realizados de forma simultanea e transversal aos eixos tematicos pelos demais pesquisadores—
necessidades de infra-estrutura, restricbes naturais para a localizagdo, potencialidades do
comércio exterior, iniciativas de governanca e agenda de desenvolvimento local para a Zona
Oeste - definidos nos Termos de Referéncia Geral.

A descricdo dos processos de ocupacéo territorial da AE, detalhada por RA, ndo consta deste
estudo, pois encontra-se apresentada no DSE. Neste estudo € feita uma analise do estado atual
da ocupacdo do solo.

O relatorio esta divido em quatro Partes e trés Anexos:

A Parte 1 consta de uma Introdugdo que apresenta a discussdo sobre os conceitos sobre 0s
padrdes da ocupacéo industrial e sobre a conformacao industrial apropriada a Area de Estudo.

A Parte 2 discute a escolha do modo de ocupacdo da Area de Estudo e apresenta os dados
sobre o comportamento recente do mercado imobiliario formal e informal e sobre o sistema
viario e de transportes.

! Foi utilizado o Cadastro do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano (IPTU) de 2008. Deve ser
ressaltado que o cadastro utilizado do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano para todo o
Municipio do Rio de Janeiro possui cobertura média em torno de 70%, ndo se dispondo desta estatistica por
bairro.



Na Parte 3 € feita uma analise da legislacéo pertinente a ocupacao e uso do solo, em especial
no que respeita ao uso industrial.

A Parte 4 oferece uma sugestéo de agenda sobre uso e ocupacdo do solo a serem explorados
no Seminario.

Os dois primeiros Anexos incluem material sobre os PEUs de Campo Grande e Bangu e o
terceiro apresenta a Divisdo Administrativa Geral do Municipio do Rio de Janeiro, por Area
de Planejamento (AP), Regido Administrativa (RA) e Bairros.

PARTE 1
1.1. Introducéo

O processo de evolugdo histérica da area que engloba as RAs de Realengo, Bangu, Campo
Grande e Santa Cruz, denominada neste relatorio de Area de Estudo® (AE), a caracteriza
como

“a regido de maior densidade industrial da Cidade, ainda que a mesma
ao longo dos daltimos decénios venha cada vez mais agregando
servigos a sua estrutura produtiva. (Proposta IE/FAPERJ).

O resultado do rapido crescimento urbano e populacional que a Cidade do Rio de Janeiro
enfrentou nos Gltimos anos nas areas periféricas se reflete na insuficiéncia e na qualidade da
oferta de infra-estrutura fisica e social.

A AE ¢ caracterizada pela existéncia de extensas areas onde predominam assentamentos que
podem ser classificados de varias maneiras - irregulares, clandestinos, ilegais, precarios ou
inapropriados. As profundas alteracbes na dinamica econémica da Cidade, com a
transferéncia para a AE de atividades de comércio e servicos ndo foram acompanhadas na
velocidade e na qualidade de mudanca necessarias na legislacdo de uso e ocupacdo do solo,
especialmente no que respeita a competi¢cdo com os usos residencial e industrial.

O servico de transporte coletivo caracteriza-se pela falta de integracdo e complementaridade
entre os modos atualmente existentes. O transporte alternativo (parte dele regulamentado e
parte ndo regulamentado) tem captado a demanda dos passageiros que procuram reducdo do
tempo de viagem, inferior ao dos énibus, devido a freqliéncia e ao itinerario oferecidos. A
presenca deste tipo de transporte, significativa em varias areas da Regido Metropolitana do
Rio de Janeiro (RMRJ), torna-se mais evidente nos eixos onde se verifica 0 movimento
pendular “residéncia-trabalho”, tal como observado na AE.

Quanto a rede vidria, sua hierarquia ndo € preservada e o trafego de carga e de passageiros de
passagem se mistura ao tipicamente local, provocando congestionamentos, desestruturando e
desconfigurando ruas e bairros.

As areas industriais inseridas na AE comecaram a ser definidas nos anos 60, ap6s a criagdo do
Estado da Guanabara. Foi implantada a infra-estrutura necessaria (ramal ferroviario Sepetiba-

2 Neste relatério a expressdo Area de Estudo (AE) se refere AP 5 exclusive a Regido Administrativa de
Guaratiba.



Japeri e termelétrica de Santa Cruz) e construida a Companhia Siderurgica da Guanabara
(COSIGUA). O Distrito Industrial de Santa Cruz surgiu com a desapropriacdo do antigo
Campo de Marte, tendo sido financiado pela Companhia Progresso do Estado da Guanabara
(COPEG).

Na década de 1970, o governo estadual implantou diversos distritos industriais ao longo da
Avenida Brasil, por intermédio da Companhia de Desenvolvimento Industrial (CODIN), que
adquiria e urbanizava o0s terrenos, criava a infra-estrutura e 0s negociava com 0s empresarios
interessados. Atualmente existem os distritos de Campo Grande, Palmares, Santa Cruz e
Paciéncia. Em 1976, o Decreto Municipal 322/76 aprovou o Regulamento de Zoneamento do
Municipio, definindo e classificando as zonas industriais em ZI-1 e ZI-2, conforme o porte e
as tipologias das unidades fabris.

Aos problemas acima enumerados acrescente-se a expansdo das atividades da cadeia
petrolifera, com elo inicial na Bacia de Campos e elo final no Porto de Itaguai. A ligacéo entre
a Bacia de Campos e o Porto de Itaguai dar-se-4 por meio do tracado viario que interliga a
BR-101-Sul em Itaguai a BR-101-Norte em Itaborai, atravessando a BR-116 em Seropédica e
a BR-040 em Duque de Caxias, interligando-se com o trecho ja existente da BR-493, que sera
duplicada no segmento que atravessa 0s municipios de Magé, Guapimirim e Itaborai.

O desenvolvimento da AE necessita, portanto, de uma retificagdo profunda do seu processo e
do seu proprio significado engquanto regido de expansao.

A oportunidade da implantacdo do Projeto traz subjacente uma idéia que pode ser sintetizada
na expressdo “ocupar para desenvolver”. Ndo se trata de um plano de ocupacgédo industrial
apoiado na implantacéo de ZlIs, pois o porte e a natureza do tipo das atividades que se deseja
desenvolver ndo se encaixam neste tipo de conformagao.

As observacdes contidas no DSE apontam para esta colocagéo:.

“Essas vantagens de localizacdo da regido e dos municipios do seu
entorno geografico poderiam ser ampliadas e até mesmo consolidadas,
caso se atraia um conjunto de empresas estrangeiras que trabalhem
com ago inox a se instalarem e concomitantemente se desenvolva uma
maior capacitacdo técnica de produto e processo em aco inox, bem
como se estimule a criacdo de pequenas e médias empresas
especializadas na prestacdo de servicos de montagem e acabamento
de produtos finais. (grifo nosso)

Para alcangar estes propositos de desenvolvimento local é necessario
apoiar o desenvolvimento competitivo das empresas que passa pelo
desenvolvimento das pessoas, de conhecimento, processos,
incorporacdo de novos equipamentos e boas condi¢des de trabalho”.
(DSE pg. 8)

Outra consideracdo que eleva a importancia do argumento defendido por este estudo é a de
que



“A maior diversificacdo e agregacdo de valor € uma condicdo
necessaria para que haja demanda de novas e maiores
qualificacdes”.(DSE, pg. 33)

Ademais, as areas destinadas ao que se conhece como Distritos Industriais, especialmente o
Distrito de Paciéncia representam enclaves que criam problemas fundiarios, pois ndo ocorre a
figura da cessdo ou arrendamento, mas a venda da propriedade, e de circulagdo e
comunicagéo intra-urbanos.

Cria-se, pois, um territorio de territérios.

O plano - estratégico, isto é, o foco do Projeto - é promover o desenvolvimento do conjunto
das quatro RegiGes Administrativas, por meio da ocupacdo (tatica) planejada das areas
localizadas nos intersticios do tecido urbano por firmas pertencentes ao segmento dindmico da
cadeia metal mecanica e do inox, produzindo efeitos de transbordamento para os setores
complementares.

Como parte da estratégia figura a criacdo de novas centralidades no conjunto das RAs, e o
estabelecimento de uma governanca local capaz de transformar os destinos da Zona Oeste,
fazendo com que ela se liberte de um processo de crescimento subsidiario e cadtico e passe a
contribuir para o desenvolvimento sustentavel do Municipio e do Estado do Rio de Janeiro, de
maneira mais autbnoma e regulada ..

A criacdo planejada de novas centralidades® procura fortalecer os processos intra-urbanos
associados a acessibilidade e a concentracdo de firmas e pessoas, apoiando-se no
desenvolvimento de certas funcdes vistas como catalisadoras, segundo a intensidade,
influéncia e a natureza das atividades implantadas. O desenvolvimento da cadeia metal
mecanica possui esta qualidade aglutinadora de outras funcdes (ver DSE, pg. 9).

A criacdo de novas centralidades, porém, demanda a execucdo de medidas capazes de atender
aos efeitos decorrentes do aumento do numero de deslocamentos tipicos das pessoas,
sobretudo os deslocamentos de e para o trabalho; da movimentacdo de carga a partir dos eixos
principais para os eixos de segunda ordem e logradouros situados no interior do tecido local e
da demanda por espacos apropriados, dentre outros impactos considerados ambientalmente
negativos .

N&o devemos esperar um jogo de soma zero, tendo em vista o carater dindmico e a existéncia
de inumeras variaveis que se articulam nesse processo. Aos efeitos positivos decorrentes do
aumento do emprego e da renda local e dos derivados da reducdo do custo das viagens, de e
para a area Central da Cidade, devem-se contrapostos os efeitos negativos, especialmente os
de aglomeracdo e pressdo sobre a infra-estrutura fisica e social que ocorrem em cada um dos
bairros da AE.

Neste mesmo contexto ocorrem simultaneamente processos de transformacdo da realidade
urbana do ponto de vista da localizagao de atividades concorrentes, o que imp&e o conjunto de
desafios, abaixo listados, a serem enfrentados quando da proposicdo de acdes concretas
concernentes ao segmento do ago inox.

® O fendmeno das novas centralidades no Municipio do Rio de Janeiro tem inicio com os bairros de Copacabana
e Tijuca, como concorrentes ao bairro do Centro. Dentre os exemplos mais recentes figuram Botafogo, Méier e
Madureira..



e O continuo aumento do nimero de moradores dos bairros da Zona Oeste, ai incluida a
Area de Planejamento V;

e A necessidade da integragdo com o projeto do Arco Metropolitano, componente do
Plano de Aceleracdo do Crescimento do Governo Federal

e A necessidade da construcao e aumento da infra-estrutura existente;
e A observancia da preservacdo e conservagao das condigdes ambientais;

e O aumento da atratividade da &rea para a localizacdo de novos negdcios, habitacdo,
visitacao e outros;

e As profundas alteracdes na dinamica econémica da Cidade, com a transferéncia de
atividades corporativas financeiras, de servicos e de lazer para a AP 5 com reflexos na
legislacdo de uso e ocupacdo do solo e competicdo com investimentos privados: oferta
de espacos para a implantacdo de empreendimentos imobiliarios voltados para o uso
residencial, incluindo o comércio e servigos; cultura e lazer.

Admitindo-se que a acdo planejada da criacdo de novas centralidades é uma necessidade para
sustar o processo subsidiario e cadtico por que passa a AE, critérios devem ser aplicados a fim
de que possam ser indicadas, no tempo e de forma hierdrquica, as areas a serem ocupadas
(excluem-se as &reas dos distritos industriais®).

Para tanto aplica-se o conceito de “qualidade locacional”, isto €, um conjunto de atributos que
fazem um determinado local ser objeto de escolha de localizacdo para o desenvolvimento de
atividades — residencial, da producédo e da distribuicdo de bens e servicos, tanto do ponto de
vista privado — negociais - quanto publico - sociais. (Hindson e Stamer, 2007).

A sustentabilidade das iniciativas levadas a termo por parte do poder publico ao incentivar a
realizacdo de empreendimentos privados depende em grande extensdo do conjunto de acbes
concertadas entre os dois grupos de agentes (publico e privado).

Entretanto, compete ao poder publico aplicar de maneira conclusiva as decisfes de carater
coletivo sob sua responsabilidade. Ou seja, a “qualidade locacional” reflete os aspectos de
mercado, da intervengdo governamental e da acgdo coletiva, levada a termo pelos diversos
grupos locais organizados.

Dentre os critérios, ja apontados no DSE, que satisfazem ao conceito de qualidade locacional,
podem ser mencionados:

e Efeitos de sinergia nas cadeias produtivas

e Adaptacéo a oferta de méo de obra local

e Adaptacéo a oferta de areas com infra-estrutura
e Conformidade a legislacdo existente

* Ver discusséo sobre o conceito de aglomeragdes industriais no item Padrdes de Ocupagéo Industrial.



Estes critérios a serem aplicados de maneira sistémica, devem levar em conta os resultados
dos diagnosticos produzidos pelos demais pesquisadores do Projeto, provendo indicadores
voltados para a definicdo da localizacdo das atividades no espaco e para a ordem de
implementacdo das medidas.

1.2. Padrdes de Ocupacéo Industrial

E bastante comum encontrarmos divergéncias quanto a conceituacio e operacionalizagio de
termos ligados ao tema “concentracdo da localizacdo de firmas”, inexistindo uma taxonomia
consagrada na literatura.

Conceitos como distritos, aglomerados, clusters, cidades e parques industriais, além de
arranjos produtivos locais e sistemas locais de producao sdo utilizados para exprimir situacdes
que se assemelham, mas que possuem conotacdo prépria, oferecendo informacdo néo
totalmente conclusiva para uma adequada distincdo entre eles e suas implicacdes praticas.
N&o ha, inclusive, critérios quantitativos especificos, sejam eles geograficos ou numéricos,
utilizados para a delimitacdo de areas que hospedam as firmas.

Ao realizar uma revisdo da literatura sobre o tema aplicado a experiéncia brasileira,
Hasenclever e Zissimos (2006), produziram uma sintese das conceituacfes e concluiram que
alguns autores consideram tais conformacg6es como os modelos de distritos industriais; outros,
os modelos de cluster; outros, os sistemas produtivos locais; de comunidades industriais e de
arranjos produtivos e inovativos locais.

Para o presente estudo, serdo levadas em conta concentragdes que sdo eventualmente
representadas por modelos mais simples de conformacdo industrial pertencente a uma
determinada cadeia de atividades, podendo ocupar ao longo de um eixo viario principal,um
grupo de bairros, um bairro, um grupo de ruas de um bairro ou mesmo uma rua.

Ao termo “distrito”, uma subdivisdo territorial da cidade, conforme utilizado na lingua
inglesa, corresponde, na Cidade do Rio de Janeiro, o conceito de “bairro”, de acordo com a
divisdo territorial e administrativa do Municipio (33 Regides Administrativas e 158 bairros).

Entretanto, o termo Distrito Industrial, tal como utilizado na lingua portuguesa para
caracterizar as aglomerag6es industriais, a exemplo dos ja existentes na area de estudo,
configura um espaco planejado para hospedar firmas produtoras de bens e servicos que
procuram (ou a elas sdo oferecidas), de maneira explicita, vantagens decorrentes da ocupacao
planejada e administrada pelo poder publico, tais como incentivos tributarios, regimes
tributarios especiais de ambito federal, estadual e municipal®, disponibilidade de grandes
areas localizadas préximas a principais redes viarias, aos espacos de armazenagem, aos
centros de consumo, aos fornecedores, fornecimento de: energia elétrica (de alta, média e
baixa tensdo); gas natural; agua potavel e de processo; oxigénio; nitrogénio; gases especiais;
vapor e ar comprimido, padrfes internacionais de seguranca, sistema de telefonia e de rede de
dados de ultima geracdo e sistema integrado de protecdo ao meio ambiente.

> Lei N° 4.372 de 13 de junho de 2006. Concede incentivos fiscais a construcio e a operacdo de terminais
portudrios relacionados a implementacdo de Complexo Siderurgico na Zona Oeste do Municipio do Rio de
Janeiro.



Além disso, uma equipe propria especializada atua nas areas de seguranca patrimonial,
prevencdo e combate a incéndios e ainda seguranca e medicina do trabalho, contando com
ambulatorio médico aparelhado com todos 0s recursos necessarios a um complexo industrial.

Ou seja, a utilizacdo do termo “distrito industrial” conforme atribuido as areas de Santa Cruz,
Paciéncia, Palmares e Campo Grande ndo pode ser confundida com o conceito de
aglomeracéo industrial — “cogumelizacdo” - perseguida pelo Projeto, pois este dependera
muito mais da sua capacidade de replicagéo (no sentido de reproducdo multiplicada, segundo
as vocacgOes ja assinaladas no DSE) e da geracdo de emprego e renda, do que da sua
concentracdo geogréafica e tamanho, em termos de quantidade e porte individual das firmas.

1.3. A Definicdo da Conformacao Industrial Apropriada & Area de Estudo

Em seu estudo sobre as aglomeracdes industriais sob o ponto de vista territorial Markusen
(1996) apresenta cinco tipos basicos de conformag6es®:, sendo o primeiro, o mais singelo de
todos, o Distrito Industrial Marshalliano.

A formulacdo original da idéia de Distrito Industrial, feita por Marshall, em seu “Principios de
Economia”, levava em consideracdo uma regido cuja estrutura industrial era formada por
pequenas firmas locais, as quais decidiam sobre a producdo e o investimento também de
maneira local. As ligacbes e a cooperagdo das firmas com o exterior eram minimas,
necessarias apenas para dar inicio ao processo de producdo dentro do distrito. Em sua
esséncia, o distrito industrial marshalliano espelha a reunido de um ndmero consideravel de
pequenas firmas que transacionam entre si (Marshall, 1996).

A conformacdo assume como caracteristica a diversidade e possivel complementaridade
guanto as atividades industriais desenvolvidas no complexo (gas natural >> siderurgia, por
exemplo). Pressupde, ainda, a instalacdo de industrias componentes de um determinado
segmento de cadeia produtiva especifica (a¢o inox>> mobiliario bancario, por exemplo).
(Chalfun, 1998)

Outra vantagem desse tipo de conformacdo se associa a reducao a exposicdo e a pulverizacao
de riscos inerentes:

aos mercados de matérias-primas e de tecnologia;

aos mercados de consumo;

ao mercado financeiro internacional;

as mudancas na politica cambial, fiscal, tributaria, industrial, de crédito e comercial
externa;

e. as alternancias politico-administrativas.

oo

Marshall chama a atengéo para a natureza e qualidade do mercado de trabalho local, interno
ao distrito e extremamente flexivel. As pessoas se movimentam de uma firma para outra, e
proprietarios e empregados tendem a residir na mesma comunidade ou bairro.

A forca de trabalho possui compromisso com o distrito e ndo com as firmas. O distrito é visto
como uma organizacao relativamente estavel, ocorrendo alguma imigracdo (a medida em que

® A grande vantagem dessa tipologia é a flexibilidade para analisar casos em um ambiente espacial complexo de
desenvolvimento econdémico, no qual interagem aspectos institucionais, técnicos, sociais e econdmicos.
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ocorrem expansdes de firmas ou entrada de novas) e nenhuma emigracdo, permitindo a
evolucdo de uma solida identidade cultural e o compartilhamento da arte industrial.

O distrito Marshalliano engloba um conjunto relativamente especializado de servigos criados
de forma segmentada para as industrias localizadas. Tais servi¢os incluem a experiéncia
técnica em certas linhas de produtos, equipamentos, marketing, manutencdo e consertos e
servigos financeiros, dentre outros (Wanderley e Sanches, 1996).

Todas essas caracteristicas representam economias derivadas da propria aglomeracdo de
atividades no espaco geografico. Assim, o atributo da atratividade de um distrito decorre ndo
dos resultados dos célculos de localizacdo efetuados pelas empresas e pelos empregados, mas
das economias externas disponiveis para cada firma individualmente, em funcdo da conjuncéo
existente entre firmas compradoras, fornecedoras e prestadoras de servigcos. Na concepcao
Marshalliana ndo se espera que cada firma envolvida coopere conscientemente com as demais
a fim de que o distrito exista do ponto de vista formal.

A idéia de cooperacdo, ainda que de forma ndo explicita, estd implicita no conceito
Marshalliano de distrito. Esta cooperacdo pode estar baseada em cooperacdo técnico-cientifica
a partir da complementaridade entre as empresas devido ao intenso processo de divisdo do
trabalho ou devido a confianga existente entre as pessoas que trabalham no local através de
lagos adquiridos por participacdo conjunta em associacdes ou relagbes de apadrinhamento e
reciprocidade.

Todas essas caracteristicas representam economias derivadas da propria aglomeracdo de
atividades no espaco geografico. Assim, o atributo da atratividade de um distrito decorre ndo
dos resultados dos calculos de localizacao efetuados pelas empresas e pelos empregados, mas
das economias externas disponiveis para cada firma individualmente, em fungdo da conjuncéo
existente entre firmas compradoras, fornecedoras e prestadoras de servicos.

O segundo tipo denomina-se “Variante Italiana do Distrito Marshalliano” - (Marshallian
District/Italianate Variant)

Numa formulagdo derivada dos distritos Marshallianos figura a chamada Variante Italiana,
onde a cooperacéo explicita entre firmas e o estabelecimento de estruturas voltadas para a sua
autonomia, através de acordos formais, aumentam de maneira considerdvel a competitividade
dos distritos.

Nesse arranjo institucional as firmas contam com a ajuda de governos locais ou regionais, ou
de associacGes de classe, que explicitamente constroem redes voltadas para a solucdo de
problemas que afetam as empresas e seus mercados.

O terceiro tipo apresentado por Markusen denomina-se “Distrito Industrial Centro-
Articulado” ou “Ndcleo-Raio” (Hub and Spoke Industrial District)

Neste tipo de conformacdo, um grande nimero de pequenas e médias empresas se desenvolve
em torno de uma ou algumas industrias importantes, pertencentes a um ou a alguns setores
industriais (Markusen, 1996; Gray, Golob e Markusen, 1996). Nesse processo, uma grande
indUstria adquire bens e servicos de empresas locais ou externas a regido e vende,
principalmente, para clientes localizados fora da regido. Esses clientes podem ser grandes e
concentrados geograficamente ou pequenos e espalhados em varias regides.
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Markusen (1996) aponta para a existéncia de situacdes em que uma universidade ou centro de
pesquisa possa organizar o desenvolvimento local, fato corroborado por Hasenclever et al
(2003) ao estudar o caso da Universidade do Estado do Rio de Janeiro (UERJ) na cidade
fluminense de Nova Friburgo. Por meio de suas atividades de ensino, pesquisa e extenséo,
uma universidade publica, UERJ, busca uma efetiva interacdo com a comunidade local.
Dentre as principais acOes desempenhadas figura a de “pensar estrategicamente sua insercao
na regido, a0 mesmo tempo que participa para a solugéo dos principais problemas dos setores
da economia local”.

Em paralelo procura buscar uma maior aproximacao das instituicdes que tém se mobilizado
de forma mais perene para a solugédo dos problemas do setor téxtil e confeccGes, dentre elas, a
FIRJAN, o SINDVEST, o SENAI, o SEBRAE e a propria UERJ.

O dinamismo desse tipo de distrito industrial estd associado ao posicionamento dessas
indUstrias-ancora nos mercados nacional e internacional. Outras firmas locais tendem a
apresentar relagdes de subordinacdo a elas. Se, ao longo do tempo, as inddstrias-ancora
atraem uma massa critica de mao-de-obra especializada e de servicos em seu entorno, elas
podem inibir a criacdo de condigdes para o estabelecimento de um processo de
desenvolvimento diversificado, no qual novas firmas formardo poucas conexdes com outras
indUstrias-ancora.

Assim, os distritos do tipo ndcleo-raio sdo dominados por uma ou poucas industrias,
verticalmente integradas, em um ou mais setores, rodeadas por fornecedores menores e mais
fracos. Tais distritos podem apresentar uma estruturacdo forte, na qual as industrias menores
sdo extremamente dependentes. Por outro lado, esses lacos podem ser mais soltos, situacdo
em que as firmas menores desfrutam das economias de aglomeracdo criadas pelas firmas-
ancora.

Em alguns casos, a concentracdo de grandes industrias podem ser oligop6lios de um dnico
setor, como no ABC paulista.

O quarto tipo € denominado “Plataforma Industrial-Satélite” - Satellite Industrial Platform.

Distrito Industrial composto basicamente por filiais de inddstrias transnacionais ou
multinacionais, com foco voltado para a exportacdo para mercados localizados fora da regido
(geralmente para mercados externos). Caracteriza-se pela instalacdo de atividades de alta
tecnologia ou, no outro extremo, por empreendimentos absorvendo emprego de baixa
qualificacdo, com pesados incentivos fiscais e/ou isencdo de impostos e taxas de varios niveis
e naturezas. Como exemplo mais comum podem ser citadas as zonas de processamento de
exportacao.

Esse tipo de distrito se caracteriza pela velocidade na sua implantagdo. Em geral as
plataformas se localizam em areas distantes dos centros urbanos e funcionam como estimulo
ao desenvolvimento regional, alavancando o desenvolvimento de &reas sem qualquer
possibilidade de absorver os transbordamentos do processo de crescimento econdmico
naturalmente observado.

Além disso, as industrias ocupantes dessas plataformas permanecem isoladas em relagdo as
cadeias de producdo de outras regibes e em relacdo as industrias localizadas no mesmo
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espaco, enquanto que as decisdes de investimento sdo tomadas em suas matrizes, geralmente
localizadas em outros paises e as economias de escala obtidas variam de moderadas a altas

Algumas caracteristicas desse tipo de distrito pdem em divida sua eficacia enquanto elemento
estratégico sustentavel, pois restringem sua capacidade de articulacdo com a economia
regional.

Em primeiro lugar, as principais fontes de financiamento, experiéncia técnica e servigos
comerciais das industrias nele localizadas sao supridos pela matriz.

Em segundo lugar, em fungéo da diversidade apresentada no elenco de industrias, ndo existe a
possibilidade de se compartilnar a infra-estrutura representada pelas atividades de
gerenciamento, treinamento e marketing. Tais caréncias sdo compensadas pelas a¢des dos
governos nacionais ou locais, hospedeiros das industrias.

Em terceiro lugar, seu futuro esta ameacado pelo constante aprimoramento da “portabilidade”
das plantas industriais. As plataformas que recebem industrias concentradas em atividades
dependentes de tecnologia de ponta, nas quais a estabilidade e as amenidades associadas a
esfera residencial e comunitaria sdo essenciais para a atragdo e manutencdo de pessoal
altamente especializado, serdo menos vulneraveis. Por outro lado, plataformas que hospedam
indUstrias de baixo custo serdo mais vulneraveis, principalmente se o investimento em capital
fixo for baixo. Tendo em vista o fato das plantas de producdo e suas instalacdes serem
diversificadas e suas atividades comerciais serem voltadas para a exportacao, as plataformas-
satélite ndo geram o desenvolvimento de lagos culturais ou de novas identidades, embora elas
possam destruir aqueles existentes.

Por ultimo, no que respeita ao perfil da renda derivada desses tipos de distrito, a entrada das
plataformas em regides extremamente deprimidas economicamente, contribui para o aumento
da renda per capita (com efeitos negativos nas regides de origem !). Os efeitos de distribuigédo
intra-regionais, entretanto, dependem da natureza da industria e da atividade. A criacdo de
empregos industriais de baixa qualificacdo em regides agricolas deprimidas, por exemplo,
possui a capacidade de melhorar o perfil da renda.

O quinto tipo de Distrito Industrial representa uma combinacdo dos quatro primeiros, dai ser
classificado como “Sistemas Mistos”. A maioria das &reas metropolitanas se caracteriza pela
existéncia da combinacdo de distritos do tipo Marshalliano, nucleo-raio, plataformas-satélite
e/ou distritos ancorados pelo Estado, ou uma combinagao destes.

Portanto, recuperando a constatacdo de Hasenclever e Zissimos, pode-se afirmar que a
tipologia dos modelos de distritos com capacidade de atrair e fixar as atividades industriais
sdo mais sugestivos do que definitivos.
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PARTE 2

2.1. A Escolha do Modo de Ocupacéo da AE

O padrdo de ocupacdo industrial a ser implementado na AE tem como contraponto de
referéncia os Distritos Industriais de Campo Grande, Paciéncia, Palmares e Santa Cruz, cujas
caracteristicas sao listadas a seguir:

a)

b)

d)

f)

9)

h)

seu planejamento segue a conformacdo Distrito Industrial Centro-Articulado ou
Nucleo-Raio, pois congrega indastrias de porte, com atuacdo regional ou
internacional.

estdo implantados em &reas contiguas ao perimetro urbano da cidade, com impactos
negativos no trafego de carga pesada e no transporte volumoso de passageiros em
horarios concentrados;

ndo dispdem de areas disponiveis para a instalacdo de outros empreendimentos;

sua localizacdo ndo enseja acesso facil e de baixo custo ao pessoal empregado nas
industrias, no comércio atacadista, no transporte rodoviario de carga e urbano de
passageiros, nos centros de servi¢co comunitérios, igrejas, escolas, quartéis da policia
militar, dentre outras atividades;

os terrenos sdo vendidos as firmas, o que implica elevada imobilizacdo de recursos;

desde o inicio de sua instalacdo, obtiveram apoio dos Governos Federal, Estadual e
Municipal;

0 planejamento da manutencdo de uma combinacdo adequada das atividades
industriais, de comércio e de servicos funcionou sempre como elemento de defesa da
autonomia e auto-sustentacdo do Distrito e de sua capacidade de incrementar sua
producdo e seus negocios.

a administracdo dos Distritos desenvolve uma politica clara de atracdo de empresas,
contemplando, prioritariamente, as vantagens decorrentes da localizagdo estratégica
em relacdo ao Porto de Itaguai, a proximidade de acesso a Rodovia Presidente Dutra e
aos centros de producéo e consumo das cidades localizadas na Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro.

Ou seja, o modelo de operacgdo a ser construido se aproxima da conformacgdo mais singela —
Marshalliana — com alguns componentes da Variante Italiana, admitindo-se o necessario
envolvimento das liderancas com o executivo e o legislativo, a fim de que seja implementada
uma agenda de desenvolvimento local, democraticamente construida com a populacédo local
interessada na correcdo dos rumos da AE.
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2.2. O Perfil de Ocupacdo da Area de Estudo

Os dados de area e populacdo das quatro Regifes Administrativas componentes da area de
estudo sdo apresentados na Tabela 1 7. A titulo de comparacéo apresentam-se os dados
referentes as RA da Barra, Jacarepagua e Copacabana.

Duas colunas mostram os dados de Area Bruta e Area Liquida, conforme metodologia do
Instituto Pereira Passos. A Area Liquida considera como ndo ocupaveis as areas acima da cota
100. Tal conceituacdo é importante, no caso da Zona Oeste pois as ocupacdes irregulares
(invasdes) se concentram nas &reas planas, isto €, consideradas como ocupaveis.

Ao compararmos os dados de Santa Cruz e da Barra da Tijuca, cujas ocupacOes irregulares
ocorrem em areas planas, observamos a diferenciacdo propiciada pelos dois conceitos. Santa
Cruz possui densidade bruta inferior e densidade liquida superior em relacdo a Barra da
Tijuca.

Entretanto, no caso de Copacabana, esta diferenciacdo induz a uma interpretacéo errénea, pois
a diferenca entre os conceitos bruto e liquido, de cerca de 21%, fica prejudicada pelo fato da
existéncia de ocupac0es irregulares acima da cota 100.

Tabela 1 - Area de Estudo
Populacéo®, Area e Densidade Demogréfica das RAs

Populacdo |Area Bruta Densidgde {'\rela Densidgde
REG. ADMINIST. (2007)° (km?)® Demografica quuzldc': DemrogAraflca
Bruta (km?) Liquida

Santa Cruz 344.015 164,1 2.097,0 161,3 2.133,0
Campo Grande 551.355 153,4 3.593,3 108,3 5.089,0
Realengo 236.907 54,6 4.342,9 43,4 5.453,0
Bangu 437.609 67,8 6.453,5 42,7 10.246,0
TOTAL GERAL 1.569.886 439,9 3.569,1 355,8 4.412,5
Barra da Tijuca 257.931 165,6 1.557,6 117,4 2.197,8
Jacarepagua 513.189 126,6 4.053,3 75,1 6.834,8
Copacabana 146.042 5,0 29.444,0 41 35.579,8

Fonte:
a - www.riocomovamos.org.br/indicadores
b - www.armazemdedados.rio.rj.gov.br

" www.riocomovamos.org.br/indicadores e www.armazemdedados.rio.rj.gov.br/

8 A estimativa de populacdo por Regido Administrativa (RA) em 2006 e 2007 foi feita com o uso dos dados do
estudo desenvolvido pelos demégrafos Kaizd Iwakami Beltrdo, Ana Amélia Camarano, Solange Kanso e Sonoe
Sugahara, disponivel no site Armazém de Dados. Foi empregada a hipdtese 2 do referido estudo.



Tabela 2 - Area de Estudo

Distribuicdo Por Tipo de Ocupacédo dos Imoveis das RAs

15

Areas expressas em m2

APAR-
REG. ADMINIST. avinto| CASA | GALPAO | INDUSTRIA | TELHEIRO| TERRENO
conta Cris Unidades 17.152 26.655 124 57 8 9.132
Area 729.694 | 1.569.994 | 120.235 637.165 1101 | 54.402.482

Unidades 23.092 47503 413 54 60 44137

Campo Grande Area 1284.820 | 3.529.854 | 242.668 370329 | 10152 | 61.869.046
Realengo Unjdades 5.584 4.826 58 4 5 1.886
Area 320.760 | 423153 | 30.467 7.454 722 | 5.393.299

I Unidades 37.315 25578 239 23 20 11.138

9 Area | 1.724.469 | 1.737.811 | 183.260 71.060 3017 | 29.194.595

Unidades 83.143 | 104.562 834 158 93 66.293

TOTAL GERAL Area | 4.068.753 | 7.260.812 | 576.630 | 1.086.008 | _ 14.992 | 150.859.422

Fonte: Cadastro do IPTU 2008

Ainda tomando como base os dados das Tabelas 1 e 2, ao confrontarmos os valores relativos
as areas da tipologia “terrenos” com “area liquida disponivel”, observa-se que a RA de Bangu
é a que apresenta coeficiente mais elevado (68%), seguida das RAs de Campo Grande (57%),
Santa Cruz (34%) e Realengo (12%). Tais grandezas demonstram a possibilidade da ocupacéo
de areas pelo uso comercial e industrial, devendo ser levada em conta a legislacdo existente e
as chances da sua adaptacéo e flexibilizacdo a fim de atender ao desenvolvimento econdmico
local.

Com relagdo a populacdo residente, a RA de Campo Grande é a que apresenta maior
contingente, seguida da de Bangu, Santa Cruz e Realengo, muito embora a densidade
demogréfica de Bangu seja aproximadamente cinco vezes maior em relacdo a de Santa Cruz e
cerca de duas vezes maior em relacdo as de Campo Grande e Realengo.

Assim, Bangu é o bairro com maior concentracdo de apartamentos (37.315 unidades), seguido
de Campo Grande (23.092 unidades). Ja Campo Grande possui 47.500 casas, seguido de
Santa Cruz, com 26.656 unidades, enquanto que o estoque em Bangu é de cerca de 25.500
unidades.

Um aspecto a ser destacado é o estoque de terrenos localizados nas RAs de Campo Grande
(41%)e de Santa Cruz (33%), cuja area conjunta representa cerca de 77% do total das quatro
RAs tomadas em conjunto.

Deve ser ressaltado que neste estudo ndo foi estudada a titularidade das propriedades
imobiliarias, assunto de complexa investigacdo, tendo em vista a necessidade de pesquisa
junto aos registros cartorérios, ao cadastro detalhado do IPTU, dos arquivos do Servigo de
Patriménio da Unido e das Secretarias de Administragdo do Municipio e do Estado do Rio de
Janeiro.

N&o ha qualquer duvida em relacdo ao fato de que qualquer plano destinado a promover a
requalificacio da Area de Estudo devera ser precedido de levantamento minucioso da sua
estrutura fundiaria, a fim de que possam ser elaborados o0s instrumentos normativos de
regularizacdo, sem o que torna-se praticamente impossivel a transmissdo da titularidade entre
0s agentes privados ou entre 0s agentes publicos e privados.
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Entretanto, e relembrando ao leitor, no cerne das premissas a serem verificadas pelo Projeto,
conforme definido na Proposta IE/FAPERJ, chama a atencéo o fato de que

“[Esse} padrdo de especializacdo produtiva na area de ago inox
contribui para que empresas sejam atraidas pela especializacdo da méo
de obra local, sendo esta altamente capacitada para atuar sob regime
fabril, e pela existéncia de inumeros empreendedores com sofisticado
conhecimento e educacdo formal em outras areas da cidade em funcéo
da incorporacao das chamadas industrias criativas - arquitetura, design
e artes plasticas”.

De acordo com os depoimentos colhidos junto aos representantes das Associacdes Comerciais
e Industriais locais durante a fase de levantamentos deste estudo, no que respeita a estratégia
de cunho comercial, a esperada robustez dos distritos ndo tem atraido novas industrias, e ndo
tem apresentado bons indicadores de transbordamentos para a regido. Na realidade, esses
transbordamentos, se ocorrerem, poderdo se dar num prazo longo, o que dificulta a avaliacdo
ex-ante. (Jacobs,1985). Procura-se com este Projeto, complementar as acdes de longo prazo
desenhadas pelos administradores publicos, com medidas de impacto imediato, mas que
possuem condicBes de alavancar negécios de imediato, aproveitando condi¢des de oferta de
méo-de-obra, de conhecimento e de recursos ociosos a disposicao no local. Mas ndo so. Sera
necessario reorientar o processo de desenvolvimento, criando novas empresas capazes de
adensarem o tecido produtivo local ndo apenas com atividades relacionadas a cadeia
produtiva de metal-mecanica e aco, mas também outras atividades correlatas de servi¢os
gerais e industriais, tais como escritorios de contabilidade e assisténcia juridica e empresas de
calibragdo.

A reorientagdo do processo de desenvolvimento tem como um de seus pilares, portanto, a
implantacdo de inimeras firmas. Este numero indeterminado tem como referéncia o estoque
de micro e pequenas empresas apontado no DSE — ver tabela 3, as quais, somadas, perfazem
um total aproximado de 8 mil firmas. Admitindo-se que se consiga realizar a implantacdo de
10% do total — 800 micro e pequenas firmas — no primeiro ano de vida do Projeto, e que 0
espaco medio por “firma-tipo” necessario para o seu funcionamento seja de mil metros
quadrados, seriam necessarios cerca de 800 mil metros quadrados de terrenos disponiveis
capazes de alojar os empreendimentos.

Os dados de oferta de terrenos (nimero de unidades e area), apresentados na tabela 2,
evidenciam a abundancia relativa quanto a satisfacdo das necessidades demandadas pelo
Projeto



Tabela 3 — Distribui¢cdo do Numero de Empresados por Porte de Empresa

P orte da Empresa
ricro pegqueng meédio grande total
M2 de empres =5 6436 1,500 284 52 8.352
M® de empregados 19.833 30717 28.390 34571 113561
M? de empregados [/ N2
de ernpresas 3,08 19,44 05 55 G54 83 1.3,60
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Elabaragdo pripra a patir de dados do DSE, Bhelasd e 4
RAs: Realenyo , Bangu, Camp Grande & Sarta Cruz

A partir deste contingente de firmas, poder-se-a4 admitir, para efeito de futura ocupacdo dos
espacos existentes nos diversos bairros da Area de Estudo, a introdugdo de firmas
pertencentes a cadeia metal-mecénica, segundo porte, espaco a ser ocupado, localizagdo no
territdrio, e outros critérios a serem formulados, com base nos demais diagndsticos oferecidos
pelos pesquisadores.

A titulo de ilustracdo, ao simularmos um acréscimo de 10% no numero total de firmas e
admitindo-se a absorcdo proporcional do nimero de empregos gerados atualmente pelas oito
mil firmas, teriamos a geracao de cerca de 5 mil empregos diretos, ou 10% do total de 50.600
empregos atualmente gerados.

2.3. Atributos Necessarios para a Absorcdo de Novas Firmas na Area de Estudo

Os atributos que se esperam existentes na malha urbana da AE capazes de atender a demanda
das “firmas-tipo” do Projeto, isto &, que assumem uma conformacao Marshalliana, séo:

e possibilidade de acesso rapido, facil e conveniente para transportes de carga, incluindo
errovias, rodovias, portos e aeroportos;

e adequado suprimento de mao-de-obra, fontes de matérias- primas e mercados;

e quantidade adequada de terra apropriada, livre de problemas de fundagGes, drenagem e
outros riscos do terreno que aumentem o custo da construcdo, com reserva suficiente
para crescimento futuro;

e adequado e confiavel suprimento de utilidades: &agua, energia, combustiveis,
disposicao de residuos solidos e liquidos, telecomunicacoes;

e facilidades tecnicamente compativeis as demandadas pela atividade industrial, como
sistema_viario apropriado, estacionamentos, patios de carga e descarga, servigos
comerciais, socials e juridicos para empresas,

e regularizacdo fundiaria, definicdo clara e adequada quanto ao uso dos terrenos, ao
tamanho dos lotes, as limitacGes de emissdo de ruido, fumaga, odores, luz, vibragGes,
calor e outros impactos indicados na regulamentacao;

e gerenciamento integrado da area de localizagdo das firmas, possibilitando a criagdo de
sinergias, com reducéo dos custos das matérias-primas e componentes e otimizacéo da
escala do volume de carga movimentada;

e incentivos para a atracdo, implantacdo, desenvolvimento e expansdo das atividades
industriais, na forma de reducdo de impostos, tecnologia, capital e infra-estrutura;

e custos adequados para a terra e competitivos para as tarifas por servigos prestados;
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e protecdo contra o desrespeito as regras estabelecidas, tais como interferéncias de
residéncias e outros usos do solo néo compativeis;

o |ocalizagdo de maneira a minimizar efeitos externos indesejaveis nas vizinhangas néo
industriais e a reduzir os riscos de acidentes.

Em suma, sdo necessarias adaptacBes ao territorio, requalificacdo da infra-estrutura, a consolidacdo do
processo de governanca local, a destruicdo de fronteiras simbélicas entre o centro e a periferia, pois quando
ndo € possivel o centro utilizar a periferia, a periferia deve se utilizar da periferia, a fim de extinguir o
sentido da dependéncia.

2.4. O Comportamento Recente do Mercado Imobiliario da Area de Estudo

Esta secdo apresenta os resultados parciais de levantamentos realizados, anélises referentes a
dinamica imobiliaria.

Para tanto, s@o apresentados dados sobre o dinamismo do mercado imobiliario apoiado em
estatisticas de vendas e de langcamentos de projetos imobiliarios e no cadastro do IPTU da
Cidade do Rio de Janeiro.

A atividade imobiliaria no Rio de Janeiro € naturalmente intensa devido as suas caracteristicas
populacionais e econdmicas. Em 2007 a populagdo da cidade atingiu 6.093.472 habitantes
(IBGE, 2007) e, em 2005, foi responsavel por 5,5% do PIB nacional.

Além disso, é a segunda maior cidade do Brasil e nicleo da também segunda maior Regido
Metropolitana do pais que abriga mais de 10 milhdes de habitantes.

Os investimentos no mercado imobiliario se caracterizam como intensivos em capital, com
baixa liquidez e retornos muito lentos, devendo-se considerar ainda as incertezas existentes na
demanda, preco dos imdveis e custo dos terrenos e construcdo que elevam o risco percebido
pelos investidores. Dessa forma, a op¢do por este tipo de investimento imputa
necessariamente um sobre-valor aos projetos, a fim de compensar a excessiva exposi¢do ao
risco.

Os investimentos no mercado imobiliario estdo sujeitos as flutuages conjunturais. No Brasil,
a politica de altas taxas de juro real dificulta o funcionamento do mercado imobiliario.
Ademais, 0s investimentos no setor apresentam baixos niveis de giro e liquidez, consomem
grande volume de capital e ndo sdo incorporados de forma instantanea.

Estes investimentos enfrentam longo prazo de construcdo e venda das unidades, além de
diversas incertezas, como, por exemplo, a demanda, o preco do m2 do imdvel, a velocidade
de vendas e ainda contratos relativos a permuta e direito de exclusividade do terreno.

Incertezas quanto a regulacdo e legislagdo sdo freqlientes, o que aumenta o risco das
operacoes.

O planejamento e a execucao dos projetos exige uma alta dose de conhecimento especifico, o
que gera importantes custos administrativos para as empresas, devido a alteracdo constante da
legislacdo sobre aluguéis, impostos e aprovacao de projetos dentre outros. Ha casos em que
as obras sdo embargadas, mesmo apds a liberacdo da Licenga de Construgéo.
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O comportamento do mercado imobiliario do Rio de Janeiro entre 2003 e 2007 é
marcadamente ascendente. Este fato pode ser constatado pelo numero crescente de
lancamentos imobiliarios, em parte explicado pelo aumento do volume de crédito e
modificacdes na legislacdo sobre o financiamento de imoveis novos e usados.

Analisando os dados estatisticos deste periodo esta posi¢cdo € confirmada. Como podemos
observar na Tabela 4, enquanto no biénio 2003/2004 o nimero de unidades lancadas foi em
torno de 6.700 unidades/ano, no biénio 2005/2006 este nimero passou cerca de 9.000
unidades/ano, representando um crescimento da ordem de 34%.

Tabela 4 - Unidades Imobiliarias Lancadas na Cidade do Rio de Janeiro
Dados Mensais

2003 a 2007
Meses 2003 2004 2005 2006 2007
Janeiro 348 177 244 231 46
Fevereiro 574 502 154 432 690
Margo 700 777 321 954 791
Abril 216 253 560 64 512
Maio 713 641 657 1000 1323
Junho 383 506 527 709 1363
Julho 227 202 1800 423 1070
Agosto 423 1193 357 476 546
Setembro 526 799 232 10 1833
Outubro 340 870 1239 886 1876
Novembro 1323 628 2697 1745 1588
Dezembro 878 209 424 1863 1387
Total 6.651 6.757 9.212 8.793| 13.025

Fonte: ADEMI/RJ

Em 2007 o resultado do setor foi superior: considerando como base o ano de 2006, o0 nimero
de unidades lancadas sofreu uma elevacdo de 48%, alcancando o patamar de 13.000
unidades/ano.

Exceto pela alta representatividade do setor comercial em 2004, quando os langamentos
imobiliarios com esta finalidade alcangaram participacdo de 20%, nos demais anos analisados
podemos verificar um percentual pequeno de langamentos comerciais frente aos residenciais.
A Tabela 5 apresenta esta separacdo dos langcamentos por finalidade. Com base na tabela
podemos verificar que, em 2006, das 13.025 unidades lancadas, 12.155 eram residenciais,
uma participacdo de 93,3% nos langamentos.
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Tabela 5 — Total de Unidades Imobilidrias Langadas na Cidade do Rio de Janeiro por
Finalidade

Unidades Imobiliarias

Finalidade 2003 2004 20045 2006 2007

™y | (%] e (% % (% I )] ] (%
Residencial B.2745] 894.3] 5365 79.4] 8.399 9 6] 9.453) 961] 12154 4933
Comercial 76| &7 1302 206 w3 34| a0 3@ 70| BT
Tatal B.651) 100,00 6.757 100,00 9212 100,0] &.793[1000] 13.025( 1000

Forte: ADERIE.

Ao considerarmos a variavel “ndmero de empreendimentos langados”, é possivel observar
que o movimento € inverso: embora 0 numero de unidades lancadas seja ascendente ao longo
do periodo analisado, esta tendéncia ndo se aplicou ao nimero de empreendimentos. Entre
2003 e 2006 houve queda de aproximadamente 30% no nimero de empreendimentos
lancados ao ano. Apenas em 2007 esta variacdo foi positiva, sendo o numero de
empreendimentos 25% superior ao de 2006, mas ainda inferior ao patamar de 2003 e 2004.

Uma explicacdo para este fato é a ocupacdo urbana do Rio de Janeiro nos ultimos anos, a qual
fez com que condominios de grande porte se concentrassem na Zona Oeste da cidade, em
particular na Barra da Tijuca e Recreio.

Analisando o perfil das incorporacdes realizadas na cidade do Rio de Janeiro ao longo do
periodo 2003-2007, € possivel perceber que as principais empresas do setor voltaram sua
oferta basicamente aos segmentos de média e alta rendas.

Em 2007, 7% das unidades lancadas na Cidade tinham prego inferior a R$ 130.000,00,
enquanto 70% destas situavam-se entre R$ 130.000,00 e R$ 350.000,00 e os outros 23%
correspondiam a unidades acima de R$ 350.000,00.

Tabela 6 - Incorporacdes residenciais por faixa de preco — 2007

Até R$ 130.000 De R$ 130.000 a R$ 350.000 De R$ 350.000 a R$500.000 Acima de R$ 500.000
NUmero de unidades 859 8.649 2.196 642
Participacdo 7% 70% 18% 5%

Elaborada pelo autor, com base em dados da ADEMI

A mudanca nos padrdes de localizacdo espacial dos investimentos imobiliarios € um dos
principais fatores que geram transformacdes na estrutura da cidade. Os agentes atuantes neste
mercado se utilizam de diversas estratégias de diferenciacdo das moradias para atrair
demanda, e tais estratégias resultam na valorizacdo ou desvalorizagdo de determinadas areas
da cidade e tém como conseqliéncia a expulséo/atracdo de familias de baixa/alta renda.

Por outro lado, as proprias mudancas nas preferéncias dos individuos, resultado de
transformacgdes ocorridas na sociedade, trazem importantes implicagdes para o mercado
imobiliario, redefinindo os critérios de localizacéo e as estratégias de atuacdo do capital.
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2.5. Licencas de Obras Concedidas pela Prefeitura do Rio de Janeiro

A licenca de obra é o documento concedido pela Prefeitura que permite construir, lotear ou
instalar comercialmente de acordo com a legislacdo. Dentre os tipos de licengas estao:

Licenca de Construcdo ou acréscimo
Instalacdo comercial

Transformacao de Uso
Parcelamento da Terra

Desta forma, dependem de licenca da Secretaria Municipal de Urbanismo:

e Obra de construcdo total ou parcial, modificacdo, acréscimo, reforma e conserto de
edificacGes em geral, marquises € muros;

e Parcelamento da terra, a abertura de logradouros e o remembramento;

e Demolicéo;

e As obras, reformas, ou modificacdo de uso em imoveis situados em areas submetidas a
regime de protecdo ambiental, em area tombada ou em vizinhanca de bem tombado.

Embora os dados de licencgas de obra possam nao refletir exatamente a determinacédo espacial
das novas unidades construidas, uma vez que englobam diversas outras aprovagdes, podem
ser considerados um bom indicador.

Tracando-se um paralelo entre os dados disponiveis, as conclusdes obtidas através das
informagdes dos langamentos imobiliarios na cidade podem ser ratificadas ao analisarmos os
licenciamentos de obra, tanto em termos de area licenciada como nimero de unidades e
edificacoes.

A Tabela 7 traz essas informagdes para os anos de 2006 e 2007. Em ambos os anos a Area de
Planejamento AP 4 desponta como a regido com maior area e numero de unidades
licenciadas. . Em 2007, em termos de unidades, a AP 5 aparece em segundo lugar na relagéo
de licengas de obra concedidas.

Tabela 7 — Total de Licencas de Obras Concedidas pela Prefeitura da Cidade do Rio de
Janeiro, por Area de Planejamento

2006 e 2007
Argas de Area fm?) Ediificag des Linidades M* Licengas
Planejamento
2007 2008 2007 | 2006 2007 2008 2007 2006
AP1 214574 295146 27 23 422 1585 103 120
AP2 435721 250559 104 i 1841 634 415 EEG
AP 446 321 76232 R T 5 2957 186 1103 13562
AP 4 1.976. 782 2T 36 FEal 110 11248 12332 i7E 1145
AP 430 673 F2E5E 100 g2 A 2987 EEE O
Tatal 3554 BT 3942 956 2719|2985 22431 2284|2089 JATE

Farte: 5ecetaia Munisipa de Urkanisma
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As tabelas 8, 9, 10 e 11 apresentam o detalhamento das quatro RAs da Area de Estudo pelos
respectivos bairros, seguindo a mesma distribuicdo das duas tabelas anteriores. Este
detalhamento tem como objetivo subsidiar a implementacdo da politica de ocupacao industrial
pelas quatro RASs, segundo o cronograma estabelecido no plano a ser formulado.

Cabe salientar que os dados observados nas tabelas foram detalhados pelos principais
logradouros de cada um dos bairros constantes das RAs, a fim de subsidiar o planejamento e a
implementacdo das acdes de requalificag

Tabela 8 — Bairro das Regido Administrativa de Realengo
Bairros da Regido Administrativa de Realengo
Ndmero e Area de Unidades Residenciais e Industriais

Deodoro Vila Militar Campo dos Afonsos]  Jardim Sulacap Magalhdes Bastos Realengo Total
o o o0
Unigzdes frea Uni(’j\‘ades frea Unit’j\‘;des Area Unigzdes Area Uni(’j\‘ades Area Uni(’j\‘;des frea Uni(’i\‘ades Area
REALENGO
APARTAMENTO 1.368| 78361 61| 4114 468 25279| 1.878| 117.450| 1.809| 104565| 12775 699.141| 18.359 | 1.028.910
CASA 138| 22443 384 47.006 167| 18573 1526 154.104| 2611] 181.027| 14.059|1.006.992| 18.885| 1.430.145
GALPAO 8| 18785 1] 2590 6| 1941 14 1.891 29| 5260 10| 42.458 168 72.925
INDUSTRIA 1 654 - - - - - - 3| 6800 24| 8347 28 15.801
TELHEIRO - 1 - - - - - - 5 721 1 662 16 1.384
TERRENO 33| 53242 567 | 139.380 68 | 30455 558 | 4.528.128 660 | 642.094| 5.073(6.286.500| 6.959 | 11.679.799

Fonte: Cadastro do IPTU 2008
Exclui as Tipologias: Sala, Loja, Loja de Shopping, Shopping, Colégio, Clube e Especial
Exceto para a tipologia terreno, &rea significa “area construida”,

Tabela 9 - Bairro das Regido Administrativa de Bangu
Bairros da Regido Administrativa de Bangu

Nimero e Area de Unidades Residenciais e Industriais

Padre Miguel Bangu Senador Camara TOTAL
0 0 0 0
BANGU Uni(Ij\lades Area Uniglades Area Uni(’j\‘ades Area Uni(';lades Area

APARTAMENTO 4916 | 282.957 27.163 | 1.156.534 5.236 284979 293.109 595.099
CASA 5155 351.145 15.220 | 1.042.251 5.203 344414 361.503 710.779
GALPAO 64 32971 141 142.072 34 8.217 33.069 41.329
INDUSTRIA 15 7.615 22 37.360 6 26.085 7.636 33.722
TELHEIRO 5 1.022 15 1.995 1.027 1.037
TERRENO 2.406 | 1.952.130 6.231 | 22.201.770 2.501 | 5.040.695 | 1.957.037 | 6.999.056

Fonte: Cadastro IPTU (2008)
Exclui as Tipologias: Sala, Loja, Loja de Shopping, Shopping, Colégio, Clube e Especial
Exceto para a tipologia terreno, area significa "area construida".
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Tabela 10 - Bairro das Regido Administrativa de Campo Grande

Bairros da Regido Administrativa de Campo Grande

Nimero e Area de Unidades Residenciais e Industriais

Santissimo Campo Grande Senador Vasconcelos Inhoaiba Cosmos TOTAL
0 o o o 0 o
CAMPO GRANDE Uni(’j\‘ades Area Unig‘ades Area Uni(’i\‘ades Area Uni(’j\‘ades Area Uni(’j\‘ades Area Uni(’j\‘ades Area
APARTAMENTO 441 29573 18117 1.039.421 639 41.011 1.297 64.243 2598 | 110573| 23.092| 1.284.820
CASA 2428 171.913 34.425| 2.652.097 4110 272.744 2.739| 187.858 3801 | 245242 47503 3.529.854
GALPAO - - 355 212.445 33| 20352 6 2380 19 7.491 413| 242668
INDUSTRIA 1 551 46 297.784 1 1.085 4 70.099 2 810 54 370.329
TELHEIRO 5 405 44 7.768 7 1422 - - 4 557 60 10.152
TERRENO 4101 | 5.607.636 30.878 | 47.996.709 1.550 | 2.523.720 1.201 | 1.800.069 6.407 | 3.940.912| 44.137 | 61.869.046

Fonte: Cadastro IPTU (2008)
Exclui as Tipologias: Sala, Loja, Loja de Shopping, Shopping, Colégio, Clube e Especial

Exceto para a tipologia terreno, area significa "area construida”.

Tabela 11 - Bairro das Regido Administrativa de Santa Cruz

Bairros da Regido Administrativa de Santa Cruz
Nimero e Area de Unidades Residenciais e Industriais

Santa Cruz Paciéncia Sepetiba TOTAL
SANTA CRUZ No | No i NO . NO i
Unidades Area Unidades Area Unidades Area Unidades Area

APARTAMENTO 9.283 399.264 6.802 271.775 1.067 58.655 17.152 729.694
CASA 15.583 870.667 3.813 268.868 7.259 430.459 | 26.655 | 1.569.994
GALPAO 79 84.229 31 32.756 14 3.250 124 120.235
INDUSTRIA 39 542.207 16 94.458 2 500 57 637.165
TELHEIRO 8 1.100 . - - 1 8 1.101
TERRENO 4302 | 39.225.333 4572 | 13.501.634 258 | 1.675.515 9.132 | 54.402.482

Fonte: Cadastro IPTU (2008)
Exclui as Tipologias: Sala, Loja, Loja de Shopping, Shopping, Colégio, Clube e Especial
Exceto para a tipologia terreno, area significa "area construida".

2.6. Assentamentos Irregulares®

A area de estudo do Projeto € caracterizada pela ocupacdo de assentamentos classificados
como irregulares, clandestinos, ilegais, precarios ou inapropriados. O conjunto de dificuldades
referentes aos assentamentos ndo se resume apenas aos problemas associados a propriedade
da terra. Existem outros tipos de irregularidade, quanto a legislacdo edilicia, quanto ao uso do
solo e quanto ao parcelamento do solo.

Os dois primeiros tipos estdo presentes em toda a trama urbana, inclusive em areas habitadas
por alta renda. VVao existir quando, por exemplo, uma edificagdo nédo respeitar o Cddigo de
Obras vigente ou quando alguma loja se localizar em area nao permitida. Estas irregularidades

® Neste estudo utiliza-se a expressdo “Assentamentos Irregulares” para denominar qualquer assentamento que
esteja em desacordo com qualquer norma juridica.
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ndo impedem o registro da propriedade fundiaria, embora gerem conflitos quanto ao alvara ou
quanto a regularizacdo do habite-se e, portanto, da escritura definitiva da edificacdo. Por essa
razdo, dependendo da situacdo especifica, um assentamento pode ser incluido em todas as
categorias mencionadas.

Tal situagdo se configura como dificilmente sustentdvel do ponto de vista econémico e
ambiental se ndo se efetivarem intervencGes que visem a inclusdo sécio-espacial do
expressivo contingente populacional que reside nesses assentamentos.

2.7. Uso e Ocupacéo llegais

Os loteamentos irregulares, as ocupacdes informais e as favelas tém se assentado justamente
nas areas ambientais mais frageis, nominalmente protegidas por lei através de fortes restricbes
de uso, e que, por isso, sdo desprezadas pelo mercado imobiliario formal.

A auséncia de leis urbanisticas — ou sua existéncia baseada em critérios técnicos irreais e
sem considerar 0s impactos socioeconémicos das normas urbanisticas e regras de construcao
— tem tido um papel fundamental na consolidacdo da ilegalidade e da segregacdo,
alimentando as desigualdades provocadas pelo mercado imobiliario.

Além disso, deve-se ressaltar a dificuldade de implementacdo das leis em vigor, devida em
parte a falta de informacéo e educacdo juridicas e ao dificil acesso ao Poder Judiciario para o
reconhecimento dos interesses sociais e ambientais.

A combinacdo desses processos tem feito com que o lugar dos pobres na cidades como um
todo e, de maneira crescente na AP 5, sejam as areas ndo dotadas de infra-estrutura
urbanistica, areas, freqlientemente, inadequadas a ocupacdo humana ou de preservacao
ambiental.

Mesmao sendo a Unica opc¢do de moradia permitida aos pobres nas cidades, ndo se trata de uma
boa opg¢do, em termos urbanisticos, sociais e ambientais, e nem sequer de uma opc¢ao barata,
ja que o crescimento das praticas de informalidade e o adensamento das areas ocupadas tém
gerado custos elevados de terrenos e aluguéis nessas areas, além de altos custos e baixa
qualidade de gestdo da propria cidade. Em outras palavras, os pobres tém pago um preco
muito alto — em varios sentidos — para viverem em condi¢fes precérias, nas favelas,
ocupacdes, loteamentos clandestinos ou irregulares e corticos, que se configuram de maneiras
distintas.

Até mesmo loteamentos e conjuntos promovidos pelo Estado fazem parte desse vasto
universo de irregularidade.

As especificidades se referem as formas de aquisicdo da posse ou da propriedade e aos
distintos processos de consolidacdo dos assentamentos, freqlientemente espontaneos e
informais, j& que ndo foram fruto de uma intervencdo planejada pelo Estado nem foram
formalmente propostos por empreendedores privados no interior do marco juridico e
urbanistico vigente.

A falta de compreensdo da natureza e da dindmica do processo de informalidade urbana tem
levado a todo tipo de problema. Com freqiiéncia, os programas de regularizacdo acabam por
reproduzir a informalidade urbana em vez de promover a integracdo socio-espacial. Por outro
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lado, a regularizacdo fundiaria so é efetivamente demandada pela populacdo quando existe
ameaca de expulséo.

Passada a ameaga, a demanda maior é por urbanizacdo e por melhores condi¢des de
habitabilidade. Os programas de regularizacdo devem objetivar a integracdo dos
assentamentos informais ao conjunto da cidade, e ndo apenas o reconhecimento da seguranca
individual da posse para 0s ocupantes.

Em muitos casos, mesmo na auséncia da legalizacdo de areas consolidadas e dos lotes
ocupados, os moradores se encontram efetivamente menos expostos as ameacas de despejo
e/ou remocao, e 0s assentamentos informais tém recebido servigcos publicos e infra-estrutura
urbanistica em alguma medida, sendo que muitos moradores tém tido acesso a diversas
formas de crédito informal, e em alguns casos mesmo ao crédito formal. Ainda que a
combinacdo desses fatores gere uma percepcdo de posse para 0s ocupantes, a legalizacdo
dessas areas e lotes continua sendo importante.

As possibilidades de responder adequadamente a este desafio dependem, em grande parte, da
capacidade das administragdes municipais implementar acfes que combinem legitimidade
social com um minimo de eficicia operacional. 1sso porque, constitucionalmente, cabe ao
municipio promover as politicas urbanas, responsabilizando-se pela gestdo de um amplo
arsenal de instrumentos capazes™ de municia-lo para o exercicio dessa funcao.

Estas decisdes possuem o poder de influir na reestruturacdo da base fundiaria e na localizacdo
de projetos estratégicos com possibilidades de regeneracdo do tecido urbano e
redirecionamento dos planos de desenvolvimento local.

Tal situacdo demanda uma resposta por parte do Poder Publico, no que respeita as acfes
voltadas para a regularizacdo desses tipos de assentamento. Dentre o elenco de medidas
voltadas para frear o processo de ocupacgdes irregulares figura o Decreto n° 28.801 de 2007,
que cria 0 Macrozoneamento da Cidade para orientar as acdes de planejamento urbano e de
controle do uso do solo, estabelecendo Macrozonas de Ocupacgédo (Controlada, Condicionada,
Incentivada e Assistida), no qual as regides da AP3 (Subdrbios) e AP5 (Zona Oeste) sdo
consideradas prioritarias para empreendimentos sociais envolvendo habitacdo, transportes,
saneamento e infra-estrutura urbana e para iniciativas geradoras de emprego e renda.

O Decreto orienta 0s 6rgdos municipais no sentido de privilegiar suas acGes nessas areas.
Encontram-se tramitando na Camara dos Vereadores medidas direcionadas para a revisao da
legislacdo de areas estagnadas, que prioriza a implantacdo de empreendimentos residenciais
de cunho social tais como as Areas Militares (ZE7) e as Agricolas (ZR6), a maioria em Santa
Cruz.

Este conjunto de acGes vai ao encontro dos pontos defendidos pelo Projeto, pois incentiva a
ocupacdo regular de areas abandonadas, invadidas ou ociosas, que podem se renovar com 0S
novos Usos, a0 mesmo tempo em que estimula a producdo de habitacbes, sobretudo as
destinadas a populacdo de baixa renda, reduzindo as exigéncias para licenciar projetos
destinados a essa camada populacional, a fim de conter ou reduzir as invasdes e construcdes
irregulares. O Decreto prevé ainda a criacdo de areas destinadas a implantagcdo de pequenos
negocios de natureza comercial e industrial com o objetivo de oferecer emprego e renda aos

19 podem ser citados, o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor, os Planos de Estruturagdo Urbana, etc.
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moradores locais.(Pinheiro, 2008) Pinheiro, A.l. Politicas publicas urbanas na Prefeitura do
Rio de Janeiro Colecdo Estudos Cariocas. N° 200811 01 Novembro — 2008..

A Cidade do Rio de Janeiro possui 750 favelas cadastradas, de acordo com o levantamento de
2004. Sdo distribuidas de forma desigual pelas Areas de Planejamento. A Area de
Planejamento 3, por exemplo, abriga 0 maior nimero (312 favelas) e a AP 2, o0 menor: 52
favelas. O crescimento das areas ocupadas por estes assentamentos irregulares foi observado
em quase todas as APs, com excecdo da correspondente aos bairros da Zona Sul, a qual
apresentou decréscimo percentual de 0,2%.

A Area de Estudo, somando-se a RA de Guaratiba, foi a que apresentou maior crescimento no

periodo, atingindo 6,5%, ante um crescimento total da Cidade de 3,4%.

Tabela 12 — NUmero de Favelas Identificadas por Area de Planejamento (AP)

Nimero e 4rea de favelas identificadas por Area de Planejamento (AP)
Crescimento das Areas Ocupadas no periodo 1999-2004

Area de Planejamento f;\l\;ec::s 19A9;ea k;n0204 Varz;aogao
AP1 - Centro 63 2,26 2,28 0,9
AP2 - Zona Sul 521 4,11] 4,10 (0,2)
AP3 - Zona Norte 312 17,36) 17,75 2,2
AP4 - Barra e Jacarepagua 150 6,01 6,29 4,7
AP5 - Zona Oeste 173) 11,71} 12,47 6,5
Total da Cidade 750| 41,46 42,89 3.4

Fonte: IPP/DIG - SABREN e Cartografia Digital

Em 1999, as favelas ocupavam 41,5 Km2 e em 2004, 43,0 Km? representando 3,5 % de
crescimento entre esses dois anos. Quando dividimos a cidade por Areas de Planejamento, as
APs que apresentaram aumento nas respectivas areas ocupadas foram as APs 5, 4,3 e 1. A AP
2 teve um decréscimo de 0,2 %. A AP 5 foi a que mais cresceu percentualmente (6,4 %).



Tabela 13 — Proporcéo de area ocupada por favela

Proporcao de area ocupada por favela, sobre a area total da AP
Cidade do Rio de Janeiro - 1999 e 2004.
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Favelas

Favelas

em 1999 | em 2004 Total Proporgéo de area
) _ (A) (B) © ocupada por favela

Area de Planejamento % %
Area (km?) (A)/(C) | BIC)

1999 2004

AP1 — Centro 2,3 2,3 34,4 6,6 6,7
AP2 - Zona Sul 4,1 4,1 100,4 4,1 4,1
AP3 - Zona Norte 17,4 17,8 203,5 8,5 8,7
AP4 - Barra e Jacarepagua 6,0 6,3 293,8 2,0 2,1
AP5 - Zona Oeste 11,7 12,5 592,5 2,0 2,1
Cidade 41,5 43,0 | 1.224,6 3,4 3,5

Fonte: IPP/DIG - SABREN e Cartografia Digital

Das 33 RA’s, as que possuem bairros com maior numero de favelas sdo: Jacarepagua (94),
Madureira (53) e Méier (52). Centro (0), Rocinha (1), llha de Paqueta (3) e Copacabana (4)

apresentam as menores quantidades.

As RA’s com maior area de favela sdo: Jacarepagué (4,58 km2), Bangu (3,74 km2) e Pavuna
(3,26 km2) e as com menor, sdo: Centro que ndo tem nenhuma favela, Ilha de Paqueta (0,03

km2), Cidade de Deus (0,11 km2) e Copacabana (0,28 km2).

A tabela 14 apresenta os dados de crescimento das areas de ocupacao irregular por bairro e
respectiva Regido Administrativa. Fica evidenciado o problema da concentragdo do nimero e
do tamanho dos assentamentos nas RAs localizadas na Zona Oeste.
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Tabela 14 — Favelas por Regido Administrativa

Cidade do Rio de Janeiro
Favelas por Regides Administrativas
Variagcado 1999 - 2004

Regido Administrativa N;Jan:/::;sde Area (km?) Varol/oa(;ao
1999 2004

XXVI - Guaratiba 251,378 1,681 21,99
X X1V - Barra da Tijuca 5011,507 1,598 6,02
XIX - Santa Cruz 312,939 3,091 5,19
XIl — Inhalum a 190,603 0,632 4,90
XVIIl-Campo Grande 441] 3,088 3,231 4,64
XXXIV - Cidade de Deus 610,107 0,112 4,40
XVI - Jacarepagua 9414,397 4,583 4,23
XXV - Pavuna 37]13,135 3,267 4,21
XXXIlIl — Realengo 300,688 0,715 3,83
XXX -Complexo da Maré 1010,910 0,943 3,69
XVIl - Bangu 43]13,618 3,748 3,58
XX1-1lha de Paqueta 310,030 0,031 3,33
XX -Ilha do Governador 29]11,511 1,557 3,10
X1l - M éier 52 1,927 1,981 2,76
XV - Madureira 53]11,983 2,036 2,65
X — Ramos 19]0,955 0,973 1,88
XXVIIl - Rocinha 1 0,853 0,864 1,35
XXIIl - Santa Teresa 170,314 0,318 1,35
V — Copacabana 410,280 0,284 1,29
| — Portudaria 11]0,406 0,411 1,17
Xl - Penha 16 1,106 1,117 0,99
X1V - Iraja 910,821 0,829 0,93
Il - Rio Com prido 180,783 0,789 0,71
IV — Botafogo 140,331 0,333 0,56
XXVIIl -Jacarezinho 910,441 0,443 0,45
VI- Lagoa 710,488 0,490 0,41
XXIX -Complexo do Alemdo 12]11,854 1,861 0,37
XX X1 -Vigario Geral 171,023 1,024 0,14
I — Centro o0]Jo,000 0,000 0,00
X X1l — Anchieta 301,090 1,090 -0,02
VIl - Sd0 Cristéovao 140,728 0,727 -0,15
VIIl — Tijuca 161,219 1,211 -0,71
IX - Vila Isabel 100,943 0,923 -2,12
Cidade 750 41,46 42,89 3,46

Fonte: IPP/DIG - SABREN e Cartografia Di

As RA’s que apresentaram maior crescimento de area foram as RA’s de Guaratiba (21,99 % -
muito superior a todas as outras), Barra da Tijuca (6,02 %) e Santa Cruz (5,19 %). As que
tiveram maior decréscimo de area foram as RA’s de Vila Isabel (- 2,12 %), Tijuca (- 0,71 %)
e Sdo Cristovao (- 0,15 %).

Ja a tabela 15 apresenta as dez maiores favelas localizadas na AE e o total desses
assentamentos no Municipio do Rio de Janeiro, na qual podemos verificar que::

a) as duas maiores favelas (m2) situam-se na Area de Estudo e
b) as dez maiores favelas inseridas na Area de Estudo representam cerca de 10% do total da
area ocupada por favelas no Municipio do Rio de Janeiro.
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Tabela 15 -Dez Maiores Assentamentos Irregulares

Dez Maiores Assentamentos Irregulares Localizados na Area de Estudo
Posi¢&o no Ranking Geral das Maiores Areas Ocupadas no Municipio do Rio de Janeiro

, Area Ocupada
Favgla/ Ranking Bairro Variagdo
Comunidade Geral 1999 2004 %

Fazenda Coqueiro 12 Senador Camara 1.072.682,9 | 1.094.848,4 2,07
Nova Cidade 28 Campo Grande 921.756,3 933.162,6 1,24
Vila do Vintém 62 Padre Miguel 476.615,3 476.615,3 0,00
Trés Pontes 112 Paciéncia 359.729,7 369.054,3 2,59
Divinéia 172 Paciéncia 304.619,9 305.429,2 0,27
Nova Jersei 232 Paciéncia 235.455,5 262.201,0 11,36
Saquacgu 242 Paciéncia 253.419,9 255.912,7 0,98
Sé&o Jerdnimo 302 Campo Grande 221.001,6 232.579,2 5,24
Vila do Céu 412 Cosmos 198.737,5 198.737,5 0,00
Vila S&o Jorge 632 Senador Camara 147.550,4 148.530,4 0,7
Total 4.191.569,0 | 4.277.070,6 2,04

Total Rio de Janeiro (745) 41.115.604,3 | 42.460.724,9 3,27

Fonte: IPP/DIG - SABREN e Cartografia Digital

2.8. Uso e Ocupacao Industrial*!

O inicio da ocupagdo industrial do Rio de Janeiro foi marcado pela convivéncia entre 0s usos
- inddstrias e imoOveis residenciais e comerciais ocupavam espagos contiguos. RestricOes
quanto & localizacdo das fabricas s6 ocorriam quando elas eram consideradas prejudiciais a
vizinhanca. A partir da década de 1930 teve inicio a definicdo das zonas de ocupacdo mais
especificas, em geral com a manutencdo dos nucleos industriais j& existentes. A primeira
Zona Industrial (ZI) efetivamente delimitada foi a de Séo Cristovao.

Em 1937 é promulgado o Dec.Lei n° 6.000, pelo qual sdo definidas pela primeira vez areas
especificas para a localiza¢do de industrias, @ margem direita dos trilhos da Central do Brasil.
A partir dos anos 1940, ocorre a construcdo da Av. Brasil e, a partir dela, a Rodovia
Presidente Dutra.

Data desta época os primeiros desentendimentos entre 0os Governos Federal e do Estado do
Rio de Janeiro com relacdo ao vetor de crescimento da Cidade; Do ponto de vista federal,
seguia no sentido Sao Paulo (pela Zona Oeste em diregdo ao Sul), enquanto que o interesse
fluminense era o da expansdo em direcdo ao Norte, a fim de que houvesse maior integracdo
entre a Metropole e os municipios do Estado do Rio. (Oliveira,2003).

Posteriormente, com a expansao do setor, ampliaram-se os limites da Zona Industrial.
A Avenida Brasil, por exemplo, foi quase toda inserida em uma Zona Industrial (ZI), com

excecdo de algumas &reas especificamente residenciais, reservadas pelos programas de
moradias populares do governo federal. Cabe acrescentar que os nucleos urbanos do suburbio

1 Grande parte deste texto estd baseado no documento “A Recuperacdo de Iméveis Abandonados” Prefeitura
Municipal da Cidade do Rio de Janeiro, 2007
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surgiram ao longo das linhas férreas, abrigando construcfes residenciais destinadas a
populacdo operdria das industrias ali existentes. Destaque-se a existéncia de conjuntos
habitacionais nos bairros do Engenho de Dentro (com as Oficinas), de Del Castilho (com a
Tecelagem Nova América), da Penha (com o Curtume Carioca) e de Madureira (com a
Piraqué e a Linhas Corrente).

Na Area de Planejamento IIl, além de se localizarem no entorno da Avenida Brasil, as
indUstrias se espalharam pelas areas de influéncia da linha auxiliar da Central do Brasil, das
avenidas Dom Hélder Camara (antiga Suburbana) e Pastor Martin Luther King Jr. (antiga
Automdvel Clube) e da Rodovia Presidente Dutra (Rio - S&do Paulo). Assim, dentre outras,
existiram, a General Electric, em Maria da Graca; a Klabin, em Bonsucesso; a Tecelagem
Nova América e a Estacas Franki, em Del Castilho; a fabrica de cimento, em Iraja; o Curtume
Carioca, na Penha; a CCPL, em Triagem; e a Gillete, em Benfica.

Na Area de Planejamento 5 as areas industriais comecaram a ser definidas nos anos 60, apds a
criacdo do Estado da Guanabara. Foi implantada a infra-estrutura necessaria (ramal
ferroviario Sepetiba-Japeri e termelétrica de Santa Cruz) e construida a Companhia
Siderdrgica da Guanabara (COSIGUA). O Distrito Industrial de Santa Cruz surgiu com a
desapropriacao do antigo Campo de Marte, tendo sido financiado pela Companhia Progresso
do Estado da Guanabara (COPEG).

Na década de 70, foram criados varios Distritos Industriais ao longo da Avenida Brasil. Em
1976, foram definidas e classificadas as zonas industriais em ZI-1 e ZI-2, conforme o porte e
as tipologias das unidades fabris, de acordo com o Regulamento de Zoneamento do Municipio
(Decreto Municipal 322/76).

Em 1986, foi elaborado o projeto municipal dos P6los Industriais, que visava, em parte, a
descentralizacdo das atividades econdmicas, a concentracdo das industrias poluidoras e a
expansao das areas industriais, tendo em vista o seu elevado grau de ocupacdo. Concebidos
para atender as pequenas empresas, 0s PoOlos contavam com a participacdo efetiva da
iniciativa privada em quase todos os passos de implantacdo do projeto: associa¢do dos
empresarios, escolha do terreno, loteamento, construcdo dos equipamentos comuns e
administracdo. Apesar da boa comercializacdo dos lotes, a taxa de ocupacao foi muito baixa.

Nas Ultimas décadas, ocorreu o processo de esvaziamento industrial do Rio de Janeiro, com a
desocupacao de inumeros galpdes em toda a Regido Metropolitana, particularmente em areas
préximas as favelas. Segundo a CODIN, a inseguranca gerada nessas areas contribui
sobretudo para o deslocamento das industrias de pequeno e médio porte.

Devem ser considerados ainda outros fatores ndo ligados a questdo urbana, como novas
formas de producdo devido ao avango tecnoldgico; a transmissdo de informacdes; e a guerra
fiscal promovida por diversos estados que oferecem isencdes, atraindo grandes industrias para
o Nordeste e o Sul do pais.

A alteracdo econbmica, seja qual for sua causa, conduziu ndo sé a diminuicdo da atividade
industrial como a dificuldade de reaproveitamento dos imdveis construidos com fins
especificos e a degradacdo de seu entorno, pois 0 comércio e as pequenas atividades afins
perderam a razdo de existir. Assim, na cidade do Rio de Janeiro, aumenta a cada dia 0 numero
de im6veis abandonados, com seu entorno degradado.
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A isso se soma a expansdo das comunidades carentes que, muitas vezes, invadem esses
espacos, gerando situacdes de dificil solucdo, devido ao alto custo do seu reassentamento.

2.9. O Sistema Viario

A ocupacdo do solo da AE, acompanhou o desenvolvimento do transporte de massa,
conformando um modelo de dispersdo/concentracédo (dispersdo ao longo da linha, entre
paradas, e concentracdo na periferia das estaces). A nucleacdo existente no sentido Leste-
Oeste obedeceu ao mesmo principio da ocupacdo ao longo da ferrovia, com a concentracao
em torno das estacdes de Bangu, Campo Grande e Santa Cruz.

O processo de urbanizacdo e as caracteristicas topograficas do Rio de Janeiro resultaram na
criacdo de uma éarea com graves problemas de seguranca publica, altos niveis de
congestionamento, transporte publico deficiente, com grandes desigualdades sociais.

A hierarquia viaria ndo é resguardada e o trafego de passagem invade as ruas locais, servindo
de alternativa aos engarrafamentos, desagregando e descaracterizando areas residenciais que
deveriam ser preservadas.

A infra-estrutura dos trens também funciona como elemento desagregador dos espacos nos
bairros servidos pela ferrovia, pois nesses bairros o potencial atrativo das estacfes ndo exerce
a sua funcéo de catalisador das atividades comerciais.

O diagndstico setorial realizado no &mbito do PDTU — RMRJ, desenvolvido a partir de dados
levantados no periodo de marco de 2002 a dezembro de 2004, relativos aos diversos modais
atualmente em operacgéo, permitiu a caracterizagdo da situagéo atual do sistema de transportes
da RMRJ e, conseglientemente, serviu de orientacdo para a concepcdo das alternativas,
identificadas como capazes de minimizar as limitacbes observadas no sistema atual e que
foram testadas no modelo de simulacéo.

A avaliacdo da estrutura dos servigos de transporte na RMRJ foi conduzida através da analise
dos diversos componentes do modelo vigente na prestacdo dos servigcos de transporte nas
condicdes atuais, de modo a possibilitar a estruturacdo das diretrizes propostas pelo PDTU e
orientar a concepcao das alternativas simuladas.

S&o poucos os eixos estruturados para o atendimento das demandas verificadas, uma vez que
faltam corredores exclusivos e as faixas preferenciais sdo poucas e desrespeitadas pelos
condutores dos demais veiculos; - 0 subsistema de trens ndo conta com tecnologia adequada
para seu desempenho como corredor estrutural e para conforto dos usuarios.

Quanto a infra-estrutura de transporte, assim entendida como questbes afetas ao suporte
viario, equipamentos publicos de integracdo e corredores, observam-se caréncias que
decorrem das caracteristicas da estrutura da rede. Com efeito, a estrutura atual, constituida
primeiramente pelas linhas ferroviarias e depois reforcada pela malha viéaria que seguiu
também na mesma diretriz, induziu a concentracdo da demanda ao longo desses eixos —
criacdo da ferrovia Central do Brasil e posterior construcdo da Avenida Brasil .

A Area de Estudo dispde de vias secundarias que correm no sentido leste-oeste, a partir de
Bangu, atingindo praticamente o limite Oeste. As Avenidas Campo Grande, Av. de Santa
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Cruz — entre Realengo e Santissimo - e Cesario de Melo — entre Senador Vasconcelos e Santa
Cruz (junto ao Distrito Industrial de Paciéncia) verdadeiras paralelas aos eixos principais, 0
rodoviario (Av. Brasil) e ferroviario (Supervia).

No sentido norte-sul, o que permite o0 acesso ao corredor da Av. Brasil, ha outros logradouros
importantes, tais como a Estrada do Mendanha (das proximidades do West Shopping até a
Av. Brasil — altura do n° 40.400); Estrada do Lameirdo (da fabrica de solda até a Av, Brasil
39.500), e Estrada do Magarca.

Esta estrutura viaria indica as vantagens da RA de Campo Grande em relacdo as demais areas
constantes do estudo, podendo ser um fator relevante no processo de escolha do foco das
acdes a serem implementadas apds a concretizacdo do estudo e das discussdes em torno das
propostas sugeridas aos interessados.

Estabelecimento de um conjunto de terminais e estacOes, de forma a garantir a conectividade
entre as sub-redes e maior acessibilidade geral aos polos de interesse da populagéo;

Implantacdo de corredores de transporte coletivo por énibus, com tratamento preferencial nos
eixos de grande demanda por este servico;

Qualificacdo geral do servico de transporte prestado no campo de infra-estrutura, visando
maior regularidade, menor lotacdo das viagens, maior conforto da viagem e menores tempos
gastos pelas pessoas.

O sistema ferroviario atende 11 dos 20 municipios que compdem a RMRJ: Rio de Janeiro,
Dugue de Caxias, Nova lguacu, Nil6polis, Mesquita, Queimados, Sdo Jodo de Meriti, Belford
Roxo, Japeri, Paracambi e Magé. Sdo 220 km de extensdo sendo 560 km de vias e 89
estacoes.

Considerando o nimero de partidas programadas e a capacidade média das composicGes, 0
sistema operado pela Supervia transporta cerca de 18 milhdes de passageiros por ano entre 0s
16 bairros servidos pelas esta¢des ferroviarias conforme pode ser observado na Tabela 16.
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Tabela 16 - Movimento anual de passageiros embarcados por estacoes e subsistemas do

sistema ferroviario
2001-2007
Extensdo Passageiros Transportados (milhares)
Estacfes de embarque
(Km) 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Total do Sistema 169,34] 80.247 87.276] 100.657 95.391 97.686] 105.768] 118.802
Total do Subsistema 32,72| 10305 | 12.045| 13.912| 13.787| 14.942| 15.815| 18.339
Vila Militar 2,21 63 92 118 155 148 160 191
Cel. Magalhaes Bastos 0,92 174 205 237 375 379 415 491
Realengo 2,22 371 479 563 657 764 922 1156
Padre Miguel 1,85 435 546 644 665 724 828 976
Guilherme Silveira 0,95 228 313 375 386 421 483 619
Bangu 0,89 847 1083 1285 1535 1714 1867 2368
Senador Camara 2,14 587 743 846 789 840 827 926
Santissimo 2,65 267 345 413 411 450 457 549
Augusto Vasconcelos 3,20 242 309 374 327 359 410 480
Campo Grande 254 1944 2193 2530 2636 3078 3171 3790
Benjamim do Monte 2,18 366 433 497 406 387 384 387
Inhoaiba 1,52 874 773 857 788 842 879 900
Cosmos 2,08 530 671 775 740 736 733 806
Paciéncia 1,89 856 993 1160 1095 1063 1085 1206
Tancredo Neves 1,67 579 705 793 672 688 692 719
Santa Cruz 3,82 1942 2 162 2 446 2150 2 349 2 502 2775

Fonte: IPP. Tabela 1264 -Movimento anual de passageiros embarcados por estagdes e subsistemas do sistema ferroviario - 2001-2007

O total de viagens oferecidas em dias Uteis é da ordem de 635 viagens, sendo que 108
viagens (17%) se referem ao Corredor Santa Cruz, 22% ao Corredor Deodoro, 26% ao
Corredor Japeri, 14% ao Corredor Belford Roxo e 18% ao Corredor Saracuruna. No Corredor
Vila Inhomirim, com tracdo diesel, a participacdo em relacdo a oferta total do sistema é de
2%.

O Ramal de Santa Cruz é responsavel pelo transporte de cerca de 15% do total anual de
passageiros. Do total desse ramal, cerca de 21% se refere ao transporte de passageiros na
estacdo de Campo Grande.
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PARTE 3

3.1. Legislacao de Interesse do Projeto

e O Regulamento de Zoneamento - Decreto n® 322/1976;

e PUB-Rio, 1977,

e Lei Complementar 16/92 - Plano Diretor Decenal da Cidade do Rio de Janeiro;
e Projeto Rio Cidade, 1994;

e Plano Estratégico de 1995 e Plano Estratégico Il (com o Plano regional para Campo
Grande). Decreto “E” 3.800 - Cédigo de Obras da Cidade do Rio de Janeiro;

e Decreto 19.828: Institui Grupo de Trabalho ao qual os projetos destinados a
grupamentos de edificagOes que se beneficiem da Lei Complementar n° 40, de 20 de
julho de 1999;

e Lei Complementar n® 49, de 27/12/2000 - Modifica o Decreto n° 7.914, de 3 de
agosto de 1988 — PEU Bangu, no que se refere as areas agricolas, com vistas ao
atendimento ao artigo 1° do Decreto n° 13.391, de 21 de novembro de 1994, e ao
artigo 48 da Lei Complementar n° 16, de 4 de junho de 1992, e no que se refere aos
tipos de edificacdes permitidos;

e Estatuto da Cidade, Lei Federal n°® 10.257/01.

e Lei Complementar n® 72, de 27/07/2004 - Institui o PEU Campo Grande - Projeto de
Estruturacdo Urbana dos Bairros de Campo Grande, Santissimo, Senador
Vasconcelos, Cosmos e Inhoaiba, integrantes das Unidades Espaciais de Planejamento
51 e 52 (UEP 51 e 52), e da outras providéncias.

e Decreto N° 27.492 de 22 de dezembro de 2006 - Dispbe sobre a publicacdo dos
Anexos 1 e 2 do Decreto n° 25.700 de 25 de agosto de 2005

A dificuldade no levantamento e sistematizacdo e analise da legislacdo deve ser ressaltada
como um dos indicadores de complexidade de pesquisa, devido em grande parte, a quantidade
de leis e decretos que se superpdem, alterando dispositivos anteriores sem consolidacdo clara
e objetiva.

A legislagdo urbanistica do Rio de Janeiro ainda é bastante vinculada ao Decreto n® 322/76 —
sobretudo no que se refere ao zoneamento urbano baseado em categoriais de uso
eminentemente funcionalista. A exemplo de outras normas, o Decreto 322/76 foi
significativamente alterado®? por diversas leis e decretos, porém continua sendo a principal
referéncia do zoneamento da cidade.

Em linhas gerais pode-se dizer que o Decreto 322/76 além de atualizado e revogado nos
bairros que foram objeto dos Projetos de Estruturacdo Urbana — PEU, como é o caso de
Campo Grande, convive com outras normas e atualiza¢fes tematicas, muitas vezes, com foco
em areas especificas.

2°0 decreto n° 322/76, assim como demais normas relacionadas ao zoneamento e edificagdes encontram-se
(disponivel em formato Word) no site da “Associacao de Fiscais de Atividades Econdmicas do Rio de Janeiro” —
AFAERJ: http://www.afaerj.org.br/consulta.
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Nem sempre é facil identificar com precisdo o que de fato vigora para efeito de licenciamento
urbano, ja que diferentes categorias sdo criadas e ndao sdo incorporadas explicitamente nas
normas posteriores que sao editadas com o intuito de atualizar a legislacdo anterior.

Em 1991, os Anexos do Decreto 322/76 tiveram suas redagOes alteradas pelo Decreto n°
10.426/91. O objetivo expresso na revisdo da norma anterior foi simplificar formalidades no
processo de licenciamento de edificacGes, dispensando exigéncias de areas minimas Uteis e
estabelecendo normas e prazos para analise e aprovacao de projetos. Tal exemplo demonstra
uma situacdo comum na legislacdo urbanistica do Rio, na qual diversos regulamentos e
normas coexistem para tratar de assuntos correlatos e com 0 mesmo objetivo geral.

A alteracdo da legislacdo por leis e decretos sucessivos sem consolidar ou revogar
integralmente dispositivos anteriores € uma pratica comum.

Um aspecto de alta gravidade, porém, é o fato da legislacdo urbanistica da Cidade ndo estar
disponivel ao publico de maneira facilitada e traduzida ndo deve ser subestimado.

O Decreto n°® 322/1976

O Regulamento de Zoneamento - Decreto n°® 322/1976, criou oito zonas para o territorio do
Municipio:

Area Central — subdividida em 1 e 2; Zona Industrial — 1 e 2; Zona Portuéria; Centros de
Bairro — 1, 2 e 3; Zona de Industria e Comércio; Zona Turistica — 1 e 2; Zona Residencial — 1,
2,3,4,5¢e6; e Zona Especial — 1 a 8.

A estas zonas foram vinculados usos e atividades, taxas de areas livres minimas nos lotes,
tipos de edificacBes permitidos, categoria dos lotes e indices/coeficientes de aproveitamento
do terreno a serem aplicados no célculo da area méxima a ser construida, estabelecendo uma
relacdo entre a area do lote e a area edificada.

Além disso, outras condi¢bes de ocupacdo das edificacbes foram colocadas, como a
determinacdo de afastamentos, nimero méaximo de construgdes no terreno, gabaritos e
pavimentos destinados a guarda de veiculos.

O Estatuto da Cidade - Lei Federal n° 10.257/01

O Estatuto da Cidade estabelece que os Municipios devem se utilizar de mecanismos capazes
de efetuar a justa distribuicdo dos 6nus e dos bonus decorrentes do processo de urbanizagéo.
Em outras palavras, a mais valia obtida nas operacGes imobiliarias executadas pelo setor
privado deve ser repartida de forma coletiva, cabendo ao Poder Publico o papel de
redistribuidor desses recursos. Tais recursos se adicionam aos recursos arrecadados sob a
forma de tributos e devem ser utilizados para os mais variados fins, inclusive o financiamento
da melhoria e da construcdo de novas infra-estruturas.

O Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro, aprovado em 1002 — isto é — antes do advento
do Estatuto da Cidade, mas ainda em vigor, prevé quatro instrumentos:
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e Solo criado, art.s 23 a 27, (denominado pelo Estatuto da Cidade de outorga onerosa do
direito de construir);

e Operacao Interligada, art.s 28 e 29;

e Urbanizacdo Consorciada, art.s 30 a 32 e

e Parcelamento, Edificacdo e Uso compulsérios, art.s 33 a 37.

O solo criado € a previsdo de o Municipio autorizar construcbes em coeficiente maior que
uma vez a area do terreno, mediante o pagamento de determinado valor pelo interessado,
conforme férmula de célculo prevista no artigo 25 do Plano Diretor. Apenas as hipoteses de
isencdo deste pagamento devem estar previstas em lei especifica.

A operacdo interligada permite a alteracdo dos parametros urbanisticos, nos limites tracados
em lei, mediante contrapartida dos beneficiarios.

A urbanizacdo consorciada trata de empreendimentos conjuntos da iniciativa privada e dos
poderes publicos federal, estadual ou municipal. O Estatuto da Cidade, ao disciplinar as
operacdes urbanas consorciadas, conceitua o instituto como conjunto de intervencdes e
medidas coordenadas pelo poder publico municipal (art. 32) com possibilidade de alteracdo
de indices urbanisticos e contrapartida dos beneficiados (art. 33, VI).

O fato de a lei federal somente prever a alteracdo de parametros no ambito de um programa de
intervencgdes e medidas, ndo impede que o Municipio exerca sua competéncia para disciplinar
0 uso do solo e preveja em suas normas a simples alteracdo de indices mediante contrapartida
e através de lei.

Assim, tanto as operagdes interligadas quanto a urbanizacdo consorciada podem ser aplicadas
pelo Municipio, desde que sejam disciplinadas por lei especifica.

Portanto, todas as edifica¢cbes no Municipio devem utilizar apenas o coeficiente um, podendo
utilizar coeficiente maior mediante o solo criado, nos limites estabelecidos no Anexo Il do
Plano. A norma ¢ aplicavel independentemente de previsdo em norma especifica, e ela €, na
sua natureza juridica, a materializagdo do que o Estatuto da Cidade denominou de “outorga
onerosa do direito de construir” (art.28 de ECi). E através deste instituto que o Municipio
pode, e deve, cumprir a diretriz de justa distribuicdo de 6nus e bonus do processo de
urbanizacéo.

O parcelamento e edificacdo compulsorios dependem de previsdo no Cddigo Tributario do
Municipio e lei especifica, ndo tendo sido localizada a legislacdo pertinente. Por esta razdo
entende-se que o instrumento ndo pode ser aplicado, até que a legislacéo seja editada.

Com isso dispBe-se de outros instrumentos de gestdo do uso e ocupacdo do solo capazes de
gerar recursos para a implementacéo do Projeto conforme sugerido neste estudo.

3.2. Os PEUs

Seguindo uma tradicdo do planejamento do Rio de Janeiro, o Plano Diretor assumiu como

heranca do Plano Urbanistico Basico do Rio de Janeiro — PUB-Rio, a divisdo territorial do
municipio em Areas de Planejamento; e determinou uma ‘“macro-definicdo para o
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zoneamento, deixando as definicdes especificas das areas para 0s Projetos de Estruturagédo
Urbana — PEU, institucionalizando-os como um instrumento de planejamento complementar”.

De acordo com a Lei Complementar n® 16/1992(Plano Diretor - art. 11.), “o detalhamento das
normas gerais de parcelamento da terra e de uso e ocupacao do solo serd feito em Projeto de
Estruturacdo Urbana — PEU, instituido por lei. O PEU definira a legislagdo urbanistica das
Unidades Espaciais de Planejamento — UEP, a partir das peculiaridades de cada bairro ou
do conjunto de bairros que as compdem’.Na pratica os PEUs contém diretrizes para a
expansdo urbana e parametros urbanisticos destinados a um conjunto de bairros fisicamente
proximos, gque contenham alguma similaridade e que estejam inseridos em uma mesma
Unidade Espacial de Planejamento (UEP).

Associando varias UEPs, o Projeto de Estruturagcdo Urbana comporta em seu contetdo desde
a delimitacio das Zonas, com seus respectivos usos, e das Areas de Especial Interesse a
fixacdo de Indices de Aproveitamento de Terreno (IAT). O Municipio foi dividido em 55
UEPs, das quais 17 foram indicadas como prioritarias para a elaboracao dos PEUS.

Dentre estas, apenas cinco foram contempladas: a UEP 16, englobando os bairros da Tijuca e
Praca da Bandeira — na Area de Planejamento (AP) 2; as UEPs 42 e 43, relativas & Taquara,
Freguesia, Pechincha e Tanque — na AP 4; e as UEPs 51 e 52, referentes a Campo Grande,
Santissimo, Senador Vasconcelos, Cosmos e Inhoaiba — na AP 5.

Nota-se que, de acordo com o Anexo IV do Plano Diretor, estes locais tinham como objeto a
“reestruturacdo urbana” de areas remanescentes da implantacdo do metr6; e de areas de
expansao de comércio e servicos, respectivamente..

A razdo da escolha das areas que foram objeto dos PEUs ndo tem uma definicdo clara,
podendo resultar de uma combinacao de articulagdes politicas locais e da intencdo de voltar a
atencdo dos planejadores para areas menos valorizadas da Cidade, enquanto mudangas
pontuais e estratégicas continuavam guiando a legislacdo urbanistica nas areas de interesse
imobiliario.

Outras iniciativas da administragdo municipal incidindo no campo do planejamento local
objetivaram a alteracao dos limites das areas agricolas nas regides de Campo Grande, Bangu e
Santa Cruz, acarretando novos parametros de parcelamento da terra nas areas excluidas; além
da criacdo e delimitacdo da Area de Especial Interesse Urbanistico.

No periodo 1997-2000, durante a administracdo de Luiz Paulo Conde, houve um aumento
significativo de subdivisdes de APs e de suas respectivas Subprefeituras. Apresentando
algumas variacdes no governo seguinte, o segundo de César Maia na Prefeitura da Cidade,
verifica-se a subdivisdo da AP 4 — separando a Barra da Tijuca, regido que concentra uma
populacdo de alto poder aquisitivo; e a juncdo das areas de Campo Grande, Santa Cruz e
Guaratiba em uma Unica Subprefeitura, a despeito de sua grande extensdo territorial e
precariedade de infra-estrutura basica..

O PEU Campo Grande

Lei Complementar n°® 72, de 27/07/2004:
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Institui 0 PEU de Campo Grande - Projeto de Estruturacdo Urbana dos Bairros de Campo
Grande, Santissimo, Senador Vasconcelos, Cosmos e Inhoaiba, integrantes das Unidades
Espaciais de Planejamento 51 e 52 (UEP 51 e 52).

Dentre os objetivos gerais explicitados na LC 72/2004 que vdo ao encontro dos itens
preconizados pelo Projeto figuram:

| - estimular os usos e atividades econdmicas, garantindo a convivéncia das fungfes de
comercio, servico e indudstria, com o uso residencial;

Il - criar mecanismos adequados a producdo habitacional para a populacdo de menor renda;

I11 - reforcar centralidades e revitalizar espagos, estimulando referéncias culturais existentes
ou potenciais;

IV - possibilitar a parceria com a iniciativa privada na implementacdo das politicas
municipais;

V - restringir o adensamento nas areas criticas em infra-estrutura;
VI - integrar os dois lados da linha férrea;
VII - revitalizar as areas de entorno das estacdes ferroviarias;

VIl - promover a utilizacdo efetiva dos bens imoéveis destinados ao poder publico para a
instalacdo de equipamentos publicos e areas de lazer.

Quanto as Diretrizes, na realidade um conjunto de acfes, que também satisfazem a reunido de
propostas apontadas neste estudo, sdo listadas:

| - priorizacdo das Areas de Especial Interesse Urbanistico 1, 2, 3 e 4, identificadas como
centralidades potenciais, para realizacdo de Urbanizacdo Consorciada, respeitado o disposto
nos arts. 30 a 32 do Plano Diretor;

Il - revitalizacdo da area de entorno das estacdes ferroviarias, mediante acGes de:

a) pavimentacdo e iluminacgdo das vias de acesso as esta¢des ferroviarias;

b) indicacdo da localizacdo das estacdes ferroviarias por meio de orientacdo e sinalizacdo nas
vias arteriais nos principais pontos de acesso;

C) recuperacao paisagistica;

d) priorizagdo dessas areas em programas de revitalizacdo urbana e de edificaces, realizados
nos bairros objeto desta Lei Complementar .

Il - promocdo de gestbes junto ao governo estadual para executar, mediante regime de
parceria, as seguintes medidas:

a) reforma das estac@es ferroviarias;

b) instalacdo de pequenos terminais rodoviarios nas areas centrais existentes e projetadas
(Areas de Especial Interesse Urbanistico), funcionando em regime de integracéo tarifaria com
o sistema ferroviario;
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c) aproveitamento do espaco aéreo da linha férrea para empreendimentos comerciais, de
servicos e equipamentos publicos;

IV - complementacdo da execucgdo das vias lindeiras a linha férrea;

V - investimento no sistema de sinalizagdo gréafica horizontal e vertical, prioritariamente nas
vias principais de circulacdo, visando ao aumento das condi¢des de seguranca e a fluidez do
transito;

IV- implantacdo de via alternativa ao tracado da GB-10, possibilitando ligacdo longitudinal
entre o Viaduto dos Cabritos e a Estrada do Magarca;

V.- incentivo a formas alternativas de transporte coletivo e individual;
V.- incentivo a implantacéo de ciclovias;

VIl - utilizacdo, por parte do Poder Publico, nas &reas que apresentem problemas de
drenagem, de material que possibilite a infiltracdo de dguas pluviais em obras de urbanizacéo
de logradouros;

VIII - criagdo de cadastros, na forma do art. 217, inciso 11, do Plano Diretor, e fornecimento
dos dados cadastrados aos 6rgdos publicos setoriais responsaveis pela implantacdo dos
servicos, em especial aqueles das areas de Educacdo, Saude, Desenvolvimento Social, Cultura
e Lazer,

IX - localizacdo de servicos e equipamentos em vias compativeis com a sua natureza e
clientela;

X - incentivo a instalacdo de edificios-garagem na area central de Campo Grande.

As Zonas

| - Zona de Comércio e Servigos 1 (ZCS 1);

I - Zona de Comércio e Servicos 2 (ZCS 2);

I11 - Zona de Uso Misto (ZUM);

IV - Zona Exclusivamente Industrial (ZEI);

V- Zona de Uso Predominantemente Industrial (ZUPI);

Art. 77. Fica definida como Area de Especial Interesse Funcional (AEIF), aquela destinada a
implantacdo do Terminal Rodoviario Norte, situado na regido ao norte da estacéo ferroviaria
de Campo Grande.

3.3. Analise da Legislacéo

A anélise da legislagdo urbanistica referente a &rea de estudo busca relacionar as normas de
controle do uso e ocupacéo do solo aos demais dispositivos e instrumentos criados pelo Plano
Diretor Decenal da Cidade — Lei Complementar n°® 16/92 e pelo Estatuto da Cidade, Lei
Federal n® 10.257/01.
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A legislacdo de interesse do Projeto € listada a seguir, devendo ser ressaltado que, do ponto de
vista da intervencdo que se vislumbra oportuna, apenas o PEU de Campo Grande recebera
comentarios e sugestdes capazes de contribuir para as discussdes a ocorrerem no Seminario
previsto no Projeto.

O PEU de Bangu, instituido pelo Decreto n® 7.914, de 3 de agosto de 1988, apesar de haver
sido modificado pela Lei Complementar n° 49, de 27/12/2000, ainda se mostra relativamente
rigido no tocante a ocupacgéo e uso industrial do solo, estabelecendo como unica alternativa
uma ZPI — Zona Predominantemente Industrial. Ja o PEU de Campo Grande apresenta maior
flexibilidade quanto a ocupacdo e uso do solo, pois estabelece trés tipos de Zonas capazes de
hospedar estas atividades: Zona de Uso Misto — ZUM, Zona Predominantemente Industrial-
ZUPI e Zona Estritamente Industrial - ZEI

Seccionado em Subprefeituras, que gerenciam determinados bairros e agrupam véarias Regifes
Administrativas, 0 Municipio passou a comportar doze Planos Regionais, que contém, além
de seu objetivo central, estratégias e objetivos especificos. As Areas de Planejamento (AP) da
Cidade detém uma ou mais Subprefeituras, para as quais foram elaborados objetivos centrais.

Atuando de forma isolada, mediante intervencdes pontuais e localizadas, as varias instancias
ndo conseguem controlar o ritmo e a forma de expanséo da cidade, nem atuar de modo efetivo
para minorar 0s problemas gerados.

Em resumo, a legislacdo que trata da ocupacdo e uso do solo se caracteriza como um dos
fatores importantes referentes ao desenvolvimento urbano. A falta de definigdes claras sobre o
conteddo de uma politica urbana possui impactos tdo nocivos quanto a omissao do poder
publico a esse respeito. Na prética, € 0 que ocorre. Varias a¢les setoriais sdo executadas sem
gue haja coordenacdo institucional e a fragmentacdo dai decorrente provoca aumento nos
custos da urbanizagao.
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PARTE 4

4.1. Sugestdo de Agenda sobre Uso e Ocupagdo do Solo a Serem Explorados No
Seminario

Mudanca da legislacao

Mudanga da legislacdo, pelo menos nas areas que continuam regidas pelo Decreto 322/76,
quanto a flexibilizacdo do uso e ocupagcdo com a criacdo de areas classificadas como ZR,
passando a permitir algumas atividades préprias de Zonas de Uso Misto e Zonas Comerciais e
de Servicos e Pequenas Industrias.

Abertura de Logradouros
A abertura de logradouros em terrenos de grandes dimensdes a fim de modernizar a malha
viaria local e também facilitara seu aproveitamento, com a criacdo de novos acessos.

Criacgdo de Aglomerac6es de Pequenas Industrias

Telheiros, Galpdes e Terrenos abandonados ou subutilizados podem hospedar firmas de micro
e pequeno porte, voltadas para as atividades de inddstria e comércio de produtos de acordo
com a legislacdo a ser aprovada. A circulacdo de pessoas nos galpdes, e de pessoas e veiculos
no entorno, amplia a oferta de trabalho regular e melhora a ambiéncia, dando maior
visibilidade as grandes vias, como a Avenida Brasil. Tal iniciativa permitird a ocupacdo de
espacos com area em torno de mil metros quadrados.

Revisdo de Parametros de Uso e Ocupacéo do Solo

Quanto aos pardmetros de uso e ocupacao do solo a serem adotados, sugere-se a localizacdo
de industrias de micro e pequeno porte, com adensamento limitado pelas restricdes associadas
a fragilidade do meio ambiente mas que, por outro lado, ndo ignore o processo desordenado
de adensamento em andamento.

Parcelamento

Sugere-se, ainda, o parcelamento de grandes terrenos ociosos que reduza o tamanho dos lotes
em algumas areas, assim evitando a ocupacao irregular, pois seu uso passa a ser produtivo,
além do efeito decorrente do aumento do emprego da populacéo local.

Criacdo de Faixas Intermediarias de Uso

A diversidade de usos deve ser facilitada. A flexibilizacdo dos parametros, propondo um
parcelamento em lotes menores do que permitido no local e admitir outros usos além do
comercial e do residencial possui condicdes de preservar a area, em vez de degrada-la.

Utilizacdo dos Instrumentos Previstos no Estatuto da Cidade para a Obtencdo de
Recursos de Financiamento da Infra-Estrutura Local
(Ver discussao na Secdo sobre Analise da Legislacéo)
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PEU de Campo Grande

DECRETO N° 27.492 DE 22 DE DEZEMBRO DE 2006
Dispde sobre a publicagdo dos Anexos 1 e 2 do Decreto n° 25.700 de 25 de agosto de 2005
DESCRICAO DA DELIMITACAO DAS ZONAS INDUSTRIAIS

ZONA PREDOMINANTEMENTE INDUSTRIAL
ZUPI ESTRADA DO TINGUI

Area limitada a partir do encontro da Estrada do Campinho com o prolongamento da Rua
Dalcy de Albuquerque; Rua Mario Giorelli, Rua Achiles de Araujo; Rua Frei Timétheo; Rua
Santo Hipolito Estrada de Austin, rio Campinho; Rua Asa Branca; Estrada do Tingui; Rua
Vasconcelos Torres; Praca Nilo Coelho do Projeto Aprovado de Loteamento (PAL) n°
37.303; até a Rua Renato Gabizo; Rua Jodo Alfredo, Rua Frederico de Menezes; Rua José
de Siqueira Jr.; Rua Mauricio Vaitsman; Rua Cicero de Magalhdes Gomes; Rua Edison
Carneiro, Estrada Rio-Sdo Paulo; Projeto Aprovado de Loteamento (PAL) n.° 35.779
(Distrito Industrial de Campo Grande); Avenida Brasil, adutora do Guandu; limite do
Municipio do Rio de Janeiro; rio Guandu-Mirim; rio Campinho; Avenida Brasil; Projeto
Aprovado de Loteamento (PAL) n.° 26.724; Estrada do Campinho.

Estéo excluidas desta Zona as areas abrangidas pela ZCA do Morro da Ventosa, pela
ZCA do Morro do Carapucu e pela ZCA do Morro da Bandeira

ZUPI ESTRADA DO MENDANHA

Area limitada a partir do entroncamento da Estrada do Mendanha com a Avenida Brasil;

Rua Carobinha; Estrada dos Sete Riachos; Rua Votorantim; Estrada do Mendanha; por esta,
adutora do Guandu; Projeto Aprovado de Loteamento (PAL) n.° 35.779 (Distrito Industrial
de Campo Grande); Avenida Brasil, Rua Byron, Rua Erasmo; Avenida Paulo Afonso;Estrada
do Mendanha

DESCRICAO DA DELIMITACAO DAS ZONAS INDUSTRIAIS

ZONA ESTRITAMENTE INDUSTRIAL

ZEI - DISTRITO INDUSTRIAL DE CAMPO GRANDE

Area contida pelos limites do Projeto Aprovado de Loteamento (PAL) n.° 35.779 - Distrito
Industrial de Campo Grande.

ZEI - DISTRITO INDUSTRIAL DE PALMARES

Area limitada a partir do encontro da Avenida Brasil com a Estrada dos Palmares; Estrada do

Campinho; lote 1 do Projeto Aprovado de Loteamento (PAL) n.° 26.724 (inclusive as
modifica¢des introduzidas pelos PAL’s n.° 31.137 e 31.571); Avenida Brasil
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ANEXO - PEU CAMPO GRANDE

USOS E ATIVIDADES

Quadro 1 - Caracterizacéo das situagdes de impacto

SITUACOES CRITERIOS usos PARAMETROS/PADROES
DE IMPACTO
residencial acima de 200 unidades habitacionais por lote
A estabelecimentos ou edificagdes
Impacto no que induzem & concentracéo de comercial acima de 250m2 de area construida
Sistema Viario ejculos leves
de servicos acima de 250m2 de &rea construida
residencial acima de 500 unidades habitacionais por lote
B Atividades indutoras de
Polos concentracdo de veiculos leves e
Geradores de que , em razdo do seu
Trafego funcionamento e porte geram um
(PGTs) grande nimero de viagens
causando impacto em seu
lentorno imediato.
comercial acima de 2500m2 de area construida, comércio em geral.
acima de 500 m2 de &rea construida, restaurantes e similares
de servicos acima de 5000 m2 de area construida, prestacéo de servigo
em geral;
acima de 500 m2 de area construida, servicos de salde sem
internacéo e de hospedagem;
acima de 2500 m2 de area construida, servi¢os de educagéo
seriada
industrial acima de 4000 m2 de &rea construida
C estabelecimentos potencialmente comercial acima de 250m2 de &rea construida (caracterizando médio
Impacto no geradores de trafego pela atracéo porte) ou de 1000 m2 de &rea construida ( grande porte)
Sistema Viario de veiculos pesados ou de
carga que inibam a fluidez do de servicos acima de 250m2 de area construida ( caracterizando médio
transito por lentiddo de porte) ou de 1000 m2 de éarea construida ( grande porte)
manobras.
industrial acima de 500 m2 de area construida
D atividades potencialmente comercial devem obedecer a normas e padrdes estabelecidos pela
Impacto no geradoras de ruidos, exalagoes, de servicos legislacao em vigor.
Meio Ambiente  [trrepidac@es e ruidos que possam industrial
causar incomodo a vizinhanca.
E atividades potencialmente comercial devem obedecer a normas e padrdes estabelecidos pela
Impacto no geradoras de poluicdo sonora, do | de servigos legislagdo em vigor.
Meio Ambiente [ar, da &gua e dos demais recursos | industrial
naturais que possam dar origem a
explosdo e incéndios, e quaisquer
outras que possam por em risco
pessoas ou propriedades vizinhas.
F empreendimentos que em fungdo | comercial devem obedecer a normas e padrdes estabelecidos pela
Impacto no do porte ou localizagdo, possam de servicos legislacdo em vigor.
Meio Ambiente  [causar danos ao meio ambiente industrial
durante sua construcéo, instalagao
ampliacdo e funcionamento.
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ANEXO IV - PEU CAMPO GRANDE
USOS E ATIVIDADES

Quadro 2 - Condic¢des de implantagdo dos usos do solo urbano

ZONAS Usos CONDIGOES DE IMPLANTAGAO
ADEQUADOS
Residencial | adequado
Residencial Il adequado, grupamento residencial |
ZA 1,2 Comercial | adequado com restri¢Bes ao porte, restricdes as situacdes de impacto I.a), 1.b), 1.c)
I.3), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
Comercial Il adequado com restri¢des ao porte, restricdes as situacdes de impacto I.a), 1.b), I.c)
I.3), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
Comercial Ill adequado com restri¢des ao porte, restricdes as situacdes de impacto 1.a), I.b), I.c)
I.3), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
Servigo | adequado com restrices ao porte, restricdes as situacdes de impacto 1.a), 1.b), I.c)
Il.a), IL.b) e Il.c) e a algumas atividades
Servico I adequado com restrices ao porte, restricdes as situacdes de impacto 1.a), 1.b), I.c)
I.2),11.b) e Il.c) e a algumas atividades
Servigo IlI adequado com restri¢des ao porte, restrigdes as situagdes de impacto l.a), 1.b), I.c)
I1.2), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
Industrial | adequado com restrigdes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto 1.b), Il.a), IL.b) e Il.c) e
a algumas atividades
Industrial Il adequado com restrigdes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto 1.b), Il.a), IL.b) e Il.c) e
a algumas atividades
Agricola adequado
ZR1 Residencial | adequado
Residencial Il adequado com restricdes ao porte
Comercial | adequado com restrigdes ao porte, restricdes as situagdes de impacto 1.a), 1.b),
I.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacao de impacto I1.b).
Comercial Il adequado com restrigdes ao porte, restricdes as situagdes de impacto 1.a), 1.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacdo de impacto I1.b).
Servigo | adequado com restri¢des ao porte, restrigdes as situagdes de impacto |.a), .b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacdo de impacto I.b).
Servigo I adequado com restricdes ao porte, restricdes as situacdes de impacto l.a), 1.b),
I.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situagéo de impacto I1.b).
Servigo IlI adequado com restrices ao porte, restricdes as situacdes de impacto 1.a), 1.b),
I.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacdo de impacto I1.b).
Industrial | adequado com restri¢des ao porte, restrigdes as situagdes de impacto I.b), I.c) e
a algumas atividades
Agricola adequado com restricbes a algumas atividades
ZR2 Residencial | adequado
Residencial Il adequado
Comercial | adequado com restricdes ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a), L.b),
I.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situagéo de impacto I1.b).
Comercial Il adequado com restri¢des ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a), L.b),
I.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacao de impacto I1.b).
Comercial Ill adequado com restrigdes ao porte, restricdes as situagdes de impacto 1.a), 1.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacdo de impacto I1.b).
Servigo | adequado com restri¢des ao porte, restrigdes as situagdes de impacto 1.a), 1.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacdo de impacto I.b).
Servigo I adequado com restricdes ao porte, restricdes as situacdes de impacto 1.a), 1.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacdo de impacto I.b).
Servigo IlI adequado com restrices ao porte, as situagdes de impacto l.a), .b),

I.c), I1.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situag@o de impacto I1.b).
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ZONAS Usos CONDIGOES DE IMPLANTAGAO
ADEQUADOS
ZR2 Industrial | adequado com restricBes ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a), 1.b)
I.c), Il.a), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
Agricola adequado com restricdes a algumas atividades
ZR3 Residencial | adequado
Residencial Il adequado com restricBes a situagdo de impacto |.b)
Comercial | adequado com restrigdes ao porte, restricdes as situacdes de impacto l.a), |.b),
I.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacéo de impacto I1.b).
Comercial Il adequado com restri¢Bes ao porte, restricdes as situacdes de impacto l.a), I.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situa¢do de impacto I1.b).
Comercial Il adequado com restrigdes ao porte, restricoes as situacdes de impacto l.a), |.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacéo de impacto I1.b).
Servico | adequado com restricBes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto .a), 1.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situa¢do de impacto I1.b).
Servigo Il adequado com restrigBes ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a), 1.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacéo de impacto I1.b).
Servico Il adequado com restricBes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto 1.a), .b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacdo de impacto I1.b).
Industrial | adequado com restricBes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto 1.b), I.c)
I.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situagdo de impacto Il.b).
ZR4 Residencial | adequado
Residencial Il adequado com restricBes a situagdo de impacto 1.b)
Comercial | adequado com restrigdes ao porte, restrices as situacdes de impacto l.a), |.b),
I.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacéo de impacto I1.b).
Comercial Il adequado com restri¢Bes ao porte, restricdes as situacdes de impacto l.a), I.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacéo de impacto I1.b).
Servigo | adequado com restricBes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto .a), I.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacéo de impacto I1.b).
Servigo Il adequado com restricBes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto 1.a), 1.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situagéo de impacto I1.b).
Servico Il adequado com restrigBes ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a), 1.b),
l.c), Il.a) e Il.c) e a algumas atividades. Vedada a situacéo de impacto I1.b).
Industrial | adequado com restricBes ao porte, restriges as situagdes de impacto 1.b), I.c)
I.a) e Il.c). Vedada a situacéo de impacto I1.b).
ZUM Residencial | adequado
Residencial Il adequado
Comercial | adequado com restrigBes as situagdes de impacto l.a), I.b), I.c), Il.a), Il.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Comercial Il adequado com restri¢des as situagdes de impacto l.a), 1.b), I.c), Il.a), Il.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Comercial Il adequado com restrigdes as situacdes de impacto l.a), 1.b), I.c), Il.a), Il.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Servico | adequado com restricBes as situacdes de impacto l.a), I.b), I.c), Il.a), Il.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Servico Il adequado com restrigBes as situacdes de impacto l.a), 1.b), I.c), Il.a), Il.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Servico Il adequado com restrigBes as situacdes de impacto l.a), 1.b), I.c), Il.a), Il.b) e Il.c)
e a algumas atividades
ZONAS Usos CONDIGCOES DE IMPLANTAGAOQ
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Industrial | adequado com restricBes ao porte, as situagdes de impacto I.c), Il.a), Il.b) e Il.c)
ZUPI Residencial | adequado
Residencial Il adequado
Comercial | adequado com restrigdes ao porte, restricdes as situagées de impacto l.a),l.b),l.c),ll.a),ll.b) e ll.c) e a
algumas atividades
ZUPI
Comercial Il adequado com restrigdes ao porte, restricdes as situacées de impacto 1.a),1.b),l.c),l.a),Il.b) e Il.c)
€ a algumas atividades
Comercial Il adequado com restrigdes ao porte, restricbes as situagdes de impacto l.a),1.b),l.c),Il.a),Il.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Servico | adequado com restricBes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto l.a),l.b),l.c),Il.a),I.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Servigo Il adequado com restricBes ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a),1.b),l.c),ll.a),1.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Servigo Il adequado com restricBes ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a),l.b),l.c),Il.a),I.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Industrial | adequado com restricBes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto l.a),l.b),l.c),Il.a),I.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Industrial Il adequado com restricBes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto l.a),l.b),l.c),Il.a),I.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Agricola adequado com restrigdes ao porte e restricdes a algumas atividades
ZE| Industrial | adequado com restricBes ao porte e restricdes as situacdes de impacto Il.a), I1.b) e Il.c)
Industrial Il adequado com restricBes ao porte e restricdes as situagdes de impacto Il.a), I1.b) e Il.c)
Industrial Il adequado com restrigdes ao porte e restricdes as situagdes de impacto Il.a), Il.b) e Il.c)
ZCS1 Residencial | adequado
Residencial Il adequado
Comercial | adequado com restrigdes ao porte, restrices as situacdes de impacto l.a), |.b),
1.c), Il.a), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
Comercial Il adequado com restrigdes ao porte, restrices as situacdes de impacto l.a), .b)
I.c), Il.a), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
Servigo | adequado com restricBes ao porte, restrices as situagdes de impacto 1.a), 1.b)
1.c), Il.a), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades.
Servigo Il adequado com restricBes ao porte, restricdes as situacdes de impacto |.a), .b)
1.c), Il.a), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
Servico Il adequado com restricBes ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a), 1.b)
I.c), Il.a), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
Industrial | adequado com restricBes ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a), 1.b)
l.c), Il.a), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
ZCS2 Residencial | adequado
Residencial Il adequado
Comercial | adequado com restrigdes ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a), I.b), I.c),
I.a), I.b) e Il.c) e a algumas atividades
Comercial Il adequado com restrigdes ao porte, restricées as situagées de impacto l.a), I.b), I.c),
I.a), IL.b) e Il.c) e a algumas atividades
Comercial Il adequado com restri¢des ao porte, restricdes as situacdes de impacto 1.a), 1.b), I.c),
Il.a), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
Servico | adequado com restricBes ao porte, restricdes as situagdes de impacto |.a), 1.b), I.c),
I.a), I.b) e Il.c) e a algumas atividades
Servigo Il adequado com restricBes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto l.a), 1.b), I.c),
I.a), I.b) e Il.c) e a algumas atividades
Servico Il adequado com restrigdes ao porte, restri¢des as situa¢des de impacto l.a), 1.b), I.c),
Il.a), Il.b) e Il.c) e a algumas atividades
Industrial | adequado com restricBes ao porte, restrigdes a situacéo de impacto I.c)
e a algumas atividades
ZCA Residencial | adequado
Servico | adequado com restricBes ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a),l.b),l.c),lL.a),ll.b) e ll.c) e a
algumas atividades
Servigos Il adequado com restricBes ao porte, restricdes as situagdes de impacto l.a),1.b),l.c),ll.a),1.b) e Il.c)
e a algumas atividades
Servicos Il adequado com restrigBes ao porte, restrigdes as situagdes de impacto l.a),1.b),1.c),Il.a),1l.b) e Il.c)

e a algumas atividades

Agricola

adequado com restricOes a algumas atividades
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Fabricagée de artafatos de madeira, Somente quande industta caseira |20.22-0% L, WM, UM, R
palha, corfiga e materizl trangado, ;. darnais processos prodamvos,

exchusive movets. wer Usos I-1T

Fabricagio de papel. Somente quands indistia caseira |2 N, MM, UM, R

; dermals processos produtves,
ver Usos [-I1 e I-IIT

Edigdo, impressio e ouros servigos Excem em estzbelecimentos de B, WM, T Permitida em todas as Zonas a excegdo de ZCA e ZCA +100;

zraficos. grande porte ver Usos I-1Te I-ITL Em ZE & ZA vedadas as simagh e mmpacto DL E.F do
Quadro 1, Anewo IV da LC 72/2004;

Fabricagie de sabdes, detergenies, Sommente indiswis caseira; demmais |2 NI, MM, UM, R

produtes de Hmpeza e ardgos de processos produmeos, ver Usos I-

perfumaria

Fabricagio de computadores. B, BN, T

de pedras precieszs e semi-  |Exceto cunbagem de moedas e de

I, BN, U

fabricagio de artefatos de medalhas sejany on nio de wetais
ourivesaria e joalberia. raciosos, ver Usos I-IL
Fabricagio de instanentos musicais 36.92-7= BT, WM, T, R
STTESALAlS.
Fabricagée de praduros diversas. Excero fabricagio de Quadros- 3 B, WM, U, R

negros, lousas @ outres artefatos
escolares nio compresndidos em
oumos grupos; de carrossel,
balangos, wobogis, galedss de o
e ourras atraghes parz fafras e
pargues; de Hﬂ.\fl;lﬁ.": £ Oumos
racobrimentas rgidos para pisos;
de carrinhos para bebé; de
garrafas e OUM0s recipientas
ténmicos; de isquairos &
acendadores sutcmaticos para
fogias; de fosfores de saguranga;
e a decoragdo, lapidagio,

vimificagio e onires mabalkos em
o ica, longa, vidro e cristal
{war Usos I-II}

Exceo am estzbelecimentos de
grande porte (ver Usos I-II}
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Dispde sobre a publicacdo dos Anexos 1 e 2 do Decreto n° 25.700 de 25 de agosto de 2005

Engarrafamento 2 gzseificacio de dzuas |Quande existente jazidas vanrzis |15.94-6 MN, UN

MUNErals. {ver Usos I-1II)

Fabricagio de artafatos téxteis o MN, UN Vedada em ZA ZCA e ZCA <100; Em ZF. e ZUM vedadas

pegas do vesmuario. : 25 simagdes de impacto D E e F do Quadro 1, Avexo IV da
17.72-8: LC 7272004; Em ZC5 vedada situacio de impacto B e C do
18112 Cruadre 1, Anexo IV da LC 72004, Ver armgo 2° deste
18.12-4; decrato.
18.13-8;
18.21-0;

Fabricagdo de produtos do fume 16.00-4 MN, UN

Beneficiamento de filbras. 17.11-6 MN, UN
17.18-1

Fiagio, tecelagem e fsbricacio de artigos téxteis e de vesmario. MN, UN

Servigos de aczbamento em fios, tecidos e artigos téxtels produzides por MN, UN

TETCEITOS.

Fragio, tecelagam e fabricacio de artigos téumeis & de vesmario. MN, UN Vadada em ZA, ZCA e ZCA =100; Em ZF. e ZUM vedadas

25 simagdes de impacto D E e F do Quadro 1, Avexo IV da
LT 722004; Em ZC5 vedada situagio de impacte B e C do
Cruadre 1, Anexo IV da LC 7204, Ver amigo 2° deste

Crato.
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18.21-0
Fabricagio de artizos para viagem, calgades e artafatos diversos. 18.21-5 MN, UN
18.29-1
18.31-3
18.32-1
18.33-0
18.39-2
Fabricagio de artefatos de madeira, palhs, corriga @ material rangado, 20.23-0 MN, UN
exclusive moveis, 20.29-0
Fabricagio de prodazos de papel "Ver tambem Usos I- IOL 21.31-8 MN, UN
211.32-6
21.41-5
21.42-3
21.49-0
Edigio, impress3o e ouiros servigos Ver tambam sos -1, I - 1L 22110 MM, UM
zraficos. 21.12-8
11.13-6
Edigio de discos, fitas e ouiros materiais 11144 MN, UN
eravados.
Edigio, impressdo e onmwos servigos Exceto impressio para terceiros  |22.21-7 MN, UN
zraficos. de papel-moeds, verusos I-IIL  J22.22-3
11.29-2
Reproducio da material gravada. 11314 MMN, UN Vadads em ZA, ZCA e ZCA <100; Em ZF e ZUM vedadas
17 3722 a5 simagdes de impacte D, E e F do Quadro 1, Avexo IV da
77,330 LC 72/2004; Em ZCS vedada sitnacio da impacts B e C do
T Cruadre 1, Anewo IV da LC 7204, Ver amgo 2° deste
11.34-8
decreto
Fabricagio de artafatos diversos de Somente fabricagio de artefaros  |25.19-4 MN, UN
bomachas. de borracha para usos domeésticos,
pessoal, hizienico e farmaceutico;
demais atrvidades, ver UsosI-1
I
Fabricagdo de artizos de plastico. 25.21-6 MN, UN
25224
Fabricagio de vidro & produtos de vidre. 26.11-3 MN, UN
26.12-3
26.19-0
Fabricagdo de artefatos de concreto, Somente fabrcagio g de 26.30-1 MN, UN

ciments, fibrociments, zesso e estique.  |artafatos de gesso e esmque;
demais atividades, ver usos I - IIL

hidraulicos.

Fabricagio de produtos cerimicos nio- |Excato fabricacio de armigos 26.49-2 MN, UN
refratarios para usos diversos. sanitrios de cerdmica, ver usos I
Fabricagio de produtos de metal, 2E.12-6 MN, UN
exchusive maguinas @ equipamentos B34

28.42-8

1E.43-6

28.91-6

18924

1E.93-

1g.09-1
Fabricagdo de bombas e carzeiros 28.12-2 MM, UM

Fabricagio de maquizas e equipamentos de informatica.

MN, UN

Vedads em ZA, ZCA e ZCA =100; Em ZF. & ZUM vedadas
a5 simagdes da impacto I, E & F do Quadro 1, Avexe IV da
LT 722004; Em ZC5 vedada situagio de impacte B e C do
Cruadre 1, Anexe IV da LC 7204, Ver amigo 2° deste
decrato.

Fabricagio de maquiras, aparelbos e materiais elamicos

MM, UN
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Fabricasdn de material eletrdnico hasico. | Somente montagem de circuites  |32.10-7 MN, UN
eletrOnicos pars terceiros, sam
galvanoplasta; demais
anvidades ver uso I-II
Fabricagin de aparelbos telefonicos, Ver famiem Usos - IOL 322240 MN, UM
sistemas de intercomumicacio e
semelhantes
Fabricagdn de aparelhos e instnonertos para usos medico-hospitalaras, 33.10-3 MN, UM
odentalogicos e de laborztorios e sparelbos ortopédicos.
Fabricagdn de aparelhos e instumentos de medida, tests & contrale - 33.20-0 MN, UM
inclnsve equipamentos para conrole da processos 33
indnstriais. 33
L
Recondicionaments ou recuperacio de motaras para velculos automotores. | 34.50-8 MN, UM
Consmrugio @ reparario de embarcagdes para esports 2 lazer, 35122 MN, UN
Consmmagio @ montagem de seronaves.  |Somente constmicio de asa dela, |35.31-9 MN, UM Vedads em FA ZCA e ZCA +100; Em ZR e ZUM vedadas
planadores e sintlares; demais 25 situagdes de impacto T E e F do Quadro 1, Avexo TV da
amvidades, ver Usos I-II1 LC 722004; B ZC5 vedada siteacio de impacts B e C do
Cruadre 1, Anevo IV da LC 7204, Ver amgo 2° deste
Crat.
Fabricagdo de bicicletss e triciclos nin-motorizados 35.82-0 MN, UN
Fabricagdn de oumos squipamentos de 35.99-5 MN, UM
Tanspore.
Fabricagdo de movais, 36.11-0 MN, UN
36120
36.13-
Fabricagdn de colchdas, 36.14-5 MM, UN
Lapidacio de padras preciosss e semi- | Ver tamham Usos -1 36.81-8 MN, UN
preciosas, fabricagio de artafatos de
ourivasaria & joalheria.
Fabricagio de ipstrumentos musicais, 36.92-7 MN,UN
Fabricagdo de artafatos para caga, pesca 36.93-5 MN,UN
& BSpOITE
Fabricagdo de bringquedos & de jogos 36.82-3 MN, UM
TRCTEAtIVS
Fabricagio de canetas, lzpis, fitas fupressoras pars mAquinss & oumes 36.95-1 MN,UN
ATFIE0E Para escritario,
Fahricagdo de avizmertos para costurs, 36.94-0 MM, TN
Fabricagio de escovas, pinceis & 36.97-8 MN,UN Vedada em ZA, ZCA & ZCA -100; Em ZF. & ZUM vedadas
VESHOLTAS, a5 simagoes da impacto D, E e F do Quadro 1, Avexo TV da
LC 7272004; Em ZC5 vedada situacio de impacto Be C do
Chuadro 1, Anexo IV da LC 7204, Ver amigo 2° deste
decrato.
Fabricagdo de produtos divarses. 36,884 MN, UM
Feciclazem de sucatas ndo-metalicas. | Ver tambam Usos I-2101 3T.20-6 MN,UN

{1y Classificacio nacional de Atividades Economicas - CWAE - Instifuto Brasileiro de Geografia e Estanistica - IBGE. Para

consultz ver www ibze zov briinae

(¥ Possrvel enquadraments em indusiria caseira
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Cumimento & ouTas preparagdes da
couro.

Desdobramenio de madeira MM, TN
Fabricacio de preduros de madeira M, TTH Apenas em FEI ; ver amizo 1° deste decreto
Fabricaciio de celulose, papel e produtos [Ver mmbem Uses I-1, 1-10 N, TN

de papel.

Edicfio; edigio e impressio de ouros
produtos praficos.

Wer mambem Usos I-1,1-11 M, UM

Sarvigo de impressao de materzal escolar [Ver tambem Uses I-1,1- 11 MM, TN
= de material para usos indostrial e

comercial

Fabricagio de produtes quimicos N, TN
Fabricagfio de fibras, fos, cabos e fllamentos Conimuos N, TN

Fabricacio de produtos farmacéuaricos.

MM, UM

Fabricacao de defensivos agricolas

MM, UN

Fabricacio de sabdes, deterzenres.
produtes de limpeza @ anigos de
parfumaria

Wer tambem Tso I-1 M, UM
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Fabricagdo de tintas, vernizes, esmaltes, laca e produtos afins. 14.81-3 MM, TN Apenas em ZEI ; ver amigo I° deste decretn
14.82-1
14.83-0
Fabricagdo de adesives 2 salantes. Rarz aicdustta 24,010 MM, UN
Fabricagdo de catlisadores Daraa-iedistsia 14.03-7 MN, UN
Fabricagio de adittvos de uso industrial 14.84-5 MM, TN
Fabricagdo de chapas, filmes, papéis & outros mateTiais e produtos quimicos [24.95-3 MM, TN
para fotogr
Fabricagio de discos @ fitas virgens 14.04-1 MM, TN
Fabricagio & recondicionaments de 13114 MM, TN
DOEUIALICDE, 13.12-7
Fabricagio de arefatos diversos de War mmbem Usos -1 13.18-4 MM, TN

orrachas.

Fabricagio de arefatos de concrato, Exceto fabricagdo de artefates de |26.30-1 MM, TN

cimento., fhrocimento, gesso e asmigae. |gesso e asmque (ver Usos I-I0).

Fabricacio de produtos ceramicos War fambem Usos [-I1 16.41-7; 26.42-5 | MM, TN
16.48-2

Britamento, aparelhamento & cutres raballos em pedras (pdo associados 2 |26.01-3 MM, TN

eutragdo)

Fabricagdo de cal virgem, cal hidratada 16.92-1 MM, TN

= gesin.

Fabricagio de outros produtos de Exceto fabricagdo de asfalto 16809 MM, TN

minerais pio-metalicos

Produgio de relaminades, wefilados = remefilados de ago — exclusive whos. [27.28-2 MM, TN Apenas em ZEI ; ver amigo I° deste decretn

Fabricagio de twbes de ago com costura. MM, TN

Fabricagio de outros tabes de farmo & MM, TN

ago

Metalurgia dos metals praciosos 17.42-1 MM, TN

Fabricagio de amizos de cutzlaria 18.41-0 MM, TN

Fabricagio de maquinas e 18114 MM, TN

equipamenios 10.13-0

Fabricagio de elerodomestices MM, UM

Fabricagio de materiais elétrices

MM, UM

Apenas emn ZEI ; ver amizo I° daste decreto

Fabricagio de material eletrdnico = de

War tambem Usaos I-11

MM, UM

Fabricagio e montagem da vetculos o

ETares, ]'Et-:}qlkii B CATTO:C LS

31-2

MM, UM

14,520
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Constragdo & reparagdo de embarca; fes & estraras frmanes, 33114 MN, UN
Constragdo, Teparag Ao & mortagem de vatoules farroviacios 13.21-1 MN, UN
35234
13134
Constragdo, reparado e morfagem de | Ver fambem Usps I-11 13314 MN, UN
JETOOVES. 15.32-7
Fabricacin de motociclatas 13012 MN, UN
Rericlazem de sucatas metalicas Ver tambem Usos I.1] 17108 MN, UN

{1} Classificagn racional de Atividades Econaricas - CHAE - Iestinuto Brasilairo de Geografia  Estatistica - IBGE. Pan

consulfa var www ioge. zov brcnas

(*|Posavel spquadmmento &m indista caseina

ANEX0 1 - Uso Servigos I 5-

1

servigos de atendimento cotidiane ou vicinal

ATIVIDADES

Condicionantes 1 instalagio

Codiza

referancia

Coae (1) p/

Localizagio

Restrigies a0 Impacto

Instalagdes hidrauticas, saninrias, da
zas & de sistema de prevengan conima
incendin.

Exceto 2 instalacdn de placas
coleinras para aquecimerio solar 2
de sistema da prevengdn contra
incéndio (ver Usas 511

43438

M. MM, UN

Vedada em ZCA +100. Em ZET apenas atividades
comiplemeniares 2: [ndusinas permitidas nessa Zoma
Em ZR. ZA & ZCA vedadas 25 situagoes de impacto D,
E, F do Craadro [, Anexo IV da LC 722004, Area
comsmuada == 230 o', apenas em logradoure com
larguma = = 8 m; Quando em M, aperas 0o emeo 2 no
primeira pavimsrto, desds qua com circulagdo
imdepandents. Ver artizo 1° deste decrato

Repara;io e manutensdn de objetos
peszodls, domesticos &
letrodomesticos.

Em M & B ndo & permitido piniira

M, MM UN. R

Fastaurantss 2 estabelacimentos de
ebidas, com servigo completa

Sam entretemiments; com
eniretenimente, ver Usos 5-111

M, UN

Lanchonstes e similares

M, UN

Fomecimento de comida preparada,

pratos cozidos, melnsive
congelados, entregues o servides 2
doraicilio sm 2raa infarior 2 150
m; com Area superior & demais
atividadas, ver Uses 5-T 2 5-I0L

Somente preparagio e refaiches ou |3

M. MM, UNR

Arvidades de Corrzio Maciozal

54.11-=

ML MMM

Alnzuel de fitas, videos, livres 2
similares.

Somente augnel de fitas de videas;
demais atividades, var Uses 5 - 10

71404

M. MM, UN

Educagdo pre-escolar.

Ver ambem Uses 5 - 11

i0.1140

[
uly

SarvIzo Social

Somente atvidades das creches,
inclusive creches com alojamento;
demais atmvidades, ver Usos 510

Ly

o

M, UN

Vedada em ZCA +100. Em ZET apenas atividades
complementares 23 industrias permitidas nessa Zona

Em 78, 74 & ZCA vedadss 25 simagtes de impacto I,
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PEU BANGU

Lei Complementar n° 49, de 27/12/2000

Modifica o Decreto n° 7.914, de 3 de agosto de 1988 — PEU Bangu, no que se refere as areas
agricolas, com vistas ao atendimento ao artigo 1° do Decreto n° 13.391, de 21 de novembro de
1994, e ao artigo 48 da Lei Complementar n° 16, de 4 de junho de 1992, e no que se refere aos
tipos de edificacBes permitidos.

BANGU ZONA PREDOMINANTEMENTE INDUSTRIAL - (ZP1)

Area delimitada a partir do encontro da Avenida Brasil com a Estrada Sargento Miguel
Filho; por esta (incluido apenas o lado par), até o limite norte do PAL 38.788; por este limite,
em direcdo nordeste (incluidos apenas os lotes com testada para a Avenida Brasil), até
encontrar a faixa da Adutora do Ribeirdo das Lages; por esta (excluida), até a Estrada do
Engenho; por esta (incluido apenas o lado impar), até a Praga Piquirobi; por esta (incluida), até
a Avenida Ministro Ari Franco; por esta (incluido apenas o lado par), até encontrar a faixa da
Adutora do Ribeirdo das Lages; por esta (excluida), até o limite do PAL 38.714; por este
(incluidos apenas os lotes com testada para a Avenida Brasil), até o leito do Rio Sarapui ou das
Tintas; por este, até encontrar a Avenida Brasil; por esta (incluido apenas o lado par), até a
Estrada da Cancela Preta; por esta (incluido apenas o lado par), até a Estrada do Encanamento;
por esta e por seu prolongamento (incluido apenas o lado par), até encontrar o leito do Rio
Sarapui ou das Tintas; por este, até a Rua Catiri; por esta em dire¢do oeste (incluido apenas o
lado par), até o limite do PAL 25.759; por este (incluido) e pelo seu limite norte, até a Estrada
de Gericind; por esta (incluido apenas o lado impar), até encontrar o limite norte do PAL
4.573; por este limite (incluido), at¢ o Caminho do Encanamento do Guandu (néo
reconhecido); por este (incluido apenas o lado impar), a Rua Treze de Margo (nédo
reconhecida); por esta (incluido apenas o lado par), até a Estrada do Quafa; por esta (incluido
apenas o lado impar), até a Rua Paulino do Sacramento; por esta (incluido apenas o lado par),
até a Avenida Brasil; por esta (incluido apenas o lado par), até encontrar o ponto de partida.

ZONA COMERCIAL 1 (ZC-1)

Area delimitada a partir do encontro da Rua Coronel Tamarindo com Rua Falcdo
Padilha; por esta (incluida), até a Rua Sul América; por esta (incluida) e incluindo a Avenida
Ministro Ari Franco até a Rua Gil Amora (excluida), até a Avenida Sargento Alberto da Costa;
por esta (incluida), até o leito da RFFSA, por este, até o prolongamento da Rua dos Acudes;
por esta (incluido apenas o lado impar), até a Rua da Feira; por esta (incluida), até a Praca Dr.
Raymundo Paz; por esta (incluida), até a Rua Francisco Real; por esta (incluida), até a Rua
Fonseca: por esta (incluida), até a Rua Santa Cecilia, Praca da Fé (incluida), até a Rua Silva
Cardoso; por esta (incluida), até a Rua Francisco Real; por esta (incluida), até a Rua Doze de
Fevereiro; por esta (incluida) e pelo seu prolongamento, até a Rua Coronel Tamarindo; por esta
(incluida), até o ponto inicial.

ZONA COMERCIAL 2 (ZC-2) - ESTACAO DE PADRE MIGUEL

- Praga dos Abrolhos;
- Rua Estancia - entre a Avenida de Santa Cruz e a Praca dos Abrolhos;
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- Rua Francisco Real - entre a Praca dos Abrolhos e a Avenida de Santa Cruz;
- Rua Joaquim de Maia;

- Rua Moniz de Souza;

- Avenida de Santa Cruz - entre a Rua Francisco Real e a Rua Estancia;

- Rua Ubatuba - entre a Rua Limites e a Rua Moniz de Souza.

ZONA COMERCIAL 2 (ZC-2) - CONJUNTO DOM JAIME CAMARA

- Rua Andorra;

- Rua Cherburgo - apenas o lado impar, entre a Rua Tirana e a Rua Figueiredo
Camargo;

- Rua Figueiredo Camargo - apenas o lado impar, entre a Rua Cherburgo e a Rua Sofia;

- Rua Luxemburgo;

- Rua Sofia - entre a rua Figueiredo Camargo e a Rua Tirana;

- Rua Sul América - entre a Rua Cherburgo e a Rua Sofia;

- Rua Tirana.

ZONA COMERCIAL 2 (ZC-2) - VILA KENNEDY

- Praca Dolomitas;
- Rua Lomé - entre a Rua Romualdo Peixoto e Avenida Alfredo Albuquerque;

- Praga Miami;
- Rua Oscar Ferreira - entre a Rua Romualdo Peixoto e a Avenida Alfredo Albuquerque;

- Rua Romualdo Peixoto - entre a Rua Oscar Ferreira e a Rua Lomé;
- Rua Tunisia - no trecho compreendido na Praca Miami.

ZONA COMERCIAL 2 (ZC-2) - ESTACAO SENADOR CAMARA

- Rua Carnauba - entre a Rua Dr. Augusto Figueiredo e a Rua Coronel Tamarindo;

- Rua Coronel Tamarindo - entre a Rua Oliveira Paiva e a Rua Carnaiba;
- Rua Dr. Augusto Figueiredo - entre a Rua Carnalba e a Rua OliveiraPaiva;

- Rua Oliveira Paiva - entre a Rua Dr. Augusto Figueiredo e a Rua Coronel Tamarindo;

- Rua Tamboril - entre a Rua Dr. Augusto Figueiredo e a Rua Coronel Tamarindo;
- Rua Ubata - entre a Rua Dr. Augusto Figueiredo e a Rua Coronel Tamarindo.
ZONAL COMERCIAL 2 (ZC-2) - BAIRRO JABOUR

- Rua Coroados - entre a Rua Silvio Fontes e a Rua Francisco Pereira;

- Rua Francisco Pereira - entre a Rua Coroados e a Rua Raul Azevedo;

- Largo Ludgero;

- Rua Raul Azevedo - entre a Rua Francisco Pereira e o Largo Ludgero;
- Avenida de Santa Cruz - entre o Largo Ludgero e a Rua Vitor Guisard,;
- Rua Silvio Fontes - entre a Rua Vitor Guisard e a Rua Raul Azevedo;
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- Rua Vitor Guisard - entre a Avenida de Santa Cruz e a Rua Silvio Fontes.

Bangu ZONA COMERCIAL 3 (ZC-3)

- Estrada da Agua Branca - entre a Rua General Jacques Ourique e a Rua Imeneari;

- Avenida Brasil entre a Estrada General Americano Freire e a Estrada da Cancela Preta lado
impar, entre a Estrada da Cancela Preta e Avenida Doutora Maria Estrela lado impar, entre o
ponto de cruzamento da Avenida Brasil com a Rua Sargento Miguel Filho e o limite leste do
terreno n.° 39.057 da Avenida Brasil lado par, entre a Rua Paulino do Sacramento e uma linha
perpendicular a Avenida Brasil, distante 450m (quatrocentos e cinqiienta metros) do encontro
desta com o limite oeste do PAL 25.572;

- Rua Carangola;

- Rua Catiri - entre a Avenida Brasil e a Rua Roque Barbosa;

- Rua da Chita - entre a Rua Sul América e a Estrada da Agua Branca;

- Rua Coronel Tamarindo entre a Rua General Gomes de Castro e a Rua Falcdo Padilha entre a
Avenida Sargento Alberto da Costa e a Rua Carnauba entre a Rua Oliveira Paiva e a Estrada
dos Coqueiros;

- Rua Dr. Augusto Figueiredo - entre a Estrada do Engenho e a Rua Carnalba;

- Estrada do Engenho - entre a Rua Dr. Augusto Figueiredo e a Praga Piquirobi;

- Rua da Feira - entre a Rua dos Ac¢udes e a Avenida de Santa Cruz;

- Rua Figueiredo Camargo - incluido apenas o lado impar, entre a Rua Sofia e a Rua da Chita;

- Rua Francisco Real - entre a Praca dos Abrolhos e a Rua Doze de Fevereiro;

- Rua General Gomes de Castro - entre a Rua Coronel Tamarindo e a Rua General Jacques
Ourique;

- Rua General Jacques Ourique - entre a Rua General Gomes de Castro e a Estrada da Agua
Branca;

- Avenida Ministro Ari Franco - entre a Rua Gil Amora e a Avenida Doutora Maria Estrela;

- Rua Paulino do Sacramento entre a Rua Romualdo Peixoto e a Rua Viuva Guerreiro lado
impar, entre a Rua Romualdo Peixoto e Avenida Brasil;

- Estrada Porto Nacional - entre a Estrada da Agua Branca e a Rua Carangola;

- Avenida Ribeiro Dantas - entre a Rua Falcdo Padilha e a Rua Figueiredo Camargo;

- Rua Rio da Prata - entre a Praca Miguel Pedro e a Rua Cairo;

- Avenida de Santa Cruz entre a Rua Limites e a Rua Maria Carvalho entre a Rua Estancia e a
Rua Doze de Fevereiro entre a Rua dos Acudes e a Rua Vitor Guisard entre a Rua Raul
Azevedo (excluido o Largo Ludgero) e a projecdo da Linha de Transmissdo (Nova lguagu-
Jacarepagua);

- Rua Sul América - entre a Rua Falcdo Padilha e a Rua Sofia Estrada;

- Taquaral - entre a Estrada do Engenho e a Estrada dos Coqueiros;

- Polo Calgadista - Lote N.° 2 do PAL N.°41.842 ;

No Polo Calcadista (lote n.° 2 do PAL n.° 41.842), podem ser instaladas além das atividades
previstas para ZC-3, todas as atividades de apoio as atividades agricolas, ai incluidas a
comercializagdo de produtos rurais, de derivados de matadouros e as atividades ligadas ao
“agrobusiness” de uma maneira geral.
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Areas de Planejamento e Bairros Areas de Planejamento e Bairros Areas de Planejamento e Bairros
Regides Administrativas Nome Codigo Regi6es Administrativas Nome I Codigo Regi6es Administrativas Nome Codigo
| |
Area de Planejamento 1 Area de Planejamento 3 (cont) Area de Planejamento 4
I Portuaria Saude oo1 X1l Méier Jacaré 051 XVI Jacarepagua Jacarepagua 115
Gamboa 002 Séao Francisco Xavier 057 Anil 116
Santo Cristo 003 Rocha 058 Gardénia Azul 117
Caju 004 Riachuelo 059 Curicica 119
Il Centro Centro 005 Sampaio 060 Freguesia (Jacarepagua) 120
Il Rio Comprido Catumbi 006 Engenho Novo 061 Pechincha 121
Rio Comprido 007 Lins de Vasconcelos 062 Taquara 122
Cidade Nova oos8 Méier 063 Tanque 123
Estacio 009 Todos os Santos 064 Praca Seca 124
VIl Séao Cristévéao Imperial de Sao Cristévao 010 Cachambi 065 Vila Valqueire 125
Mangueira o11 Engenho de Dentro 066 XXIV Barra da Tijuca Joa 126
Benfica 012 Agua Santa 067 Itanhanga 127
Vasco da Gama 158 Encantado 068 Barra da Tijuca 128
XXI Paqueta Paqueta 013 Piedade 069 Camorim 129
XXIll Santa Teresa Santa Teresa 014 Abolicdo 070 Vargem Pequena 130
Pilares 071 Vargem Grande 131
Area de Planejamento 2 Recreio dos Bandeirantes 132
IV Botafogo Flamengo 015 XIV lIraja Vila Cosmos 072 Grumari 133
Gloria o1e Vicente de Carvalho 073 XXXIV Cidade de Deus Cidade de Deus 118
Laranjeiras 017 Vila da Penha 074
Catete o018 Vista Alegre 075
Cosme Velho 019 Iraja o76 Area de Planejamento 5
Botafogo 020 Colégio 077 XVII Bangu Padre Miguel 140
Humaita 021 XV Madureira Campinho 078 Bangu 141
Urca 022 Quintino Bocaiuva 079 Senador Camara 142
V Copacabana Leme 023 Cavalcanti 080 Gericind -
Copacabana 024 Engenheiro Leal 081 XVIII Campo Grande Santissimo 143
VI Lagoa Ipanema 025 Cascadura 082 Campo Grande 144
Leblon 026 Madureira 083 Senador Vasconcelos 145
Lagoa 027 Vaz Lobo 084 Inhoaiba 146
Jardim Botanico 028 Turiagu 085 Cosmos 147
Gavea 029 Rocha Miranda 086 XIX Ssanta Cruz Paciéncia 148
Vidigal 030 Honoério Gurgel 087 Santa Cruz 149
Sé&o Conrado 031 Oswaldo Cruz 088 Sepetiba 150
VIl Tijuca Praga da Bandeira 032 Bento Ribeiro 089 XXVI Guaratiba Guaratiba 151
Tijuca 033 Marechal Hermes 090 Barra de Guaratiba 152
Alto da Boa Vista 034 XX Illha do Governador Ribeira 091 Pedra de Guaratiba 153
IX Vila Isabel Maracana 035 Zumbi 092 XXXIll Realengo Deodoro 134
Vila Isabel 036 Cacuia 093 Vila Militar 135
Andarai 037 Pitangueiras 094 Campo dos Afonsos 136
Grajau 038 Praia da Bandeira 095 Jardim Sulacap 137
XXVII Rocinha Rocinha 154 Cocota 096 Magalh&es Bastos 138
Bancarios 097 Realengo 139
Area de Planejamento 3 Freguesia 098
X Ramos Manguinhos 039 Jardim Guanabara 099
Bonsucesso 040 Jardim Carioca 100
Ramos 041 Taua 101
Olaria 042 Moneré 102
Xl Penha Penha 043 Portuguesa 103
Penha Circular 044 Galeéo 104
Bras de Pina 045 Cidade Universitaria 105
XXXI Vigario Geral Cordovil 046 XXIl Anchieta Guadalupe 106
Parada de Lucas 047 Anchieta 107
Vigario Geral 048 Parque Anchieta 108
Jardim América 049 Ricardo de Albuaueraue 109
XXV Pavuna Coelho Neto 110
X1l Inhauma Higieno6polis 050 Acari 111
Maria da Graca 052 Barros Filho 112
Del Castilho 053 Costa Barros 113
Inhaama 054 Pavuna 114
Engenho da Rainha 055 Parque Columbia 158
Tomas Coelho 056 XXVIII Jacarezinho Jacarezinho 155
XXIX Complexo do Aleméao Complexo do Alemé&o 156
XXX Maré Maré 157

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo - SMU.
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