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URBANIZAGAO REFUGIO DO MAR BRAVIO

Area : 1.750.000.00 m?
Populacao: 4.000 habitantes

Data : 1978

1
INTRODUCAOQ

O empreendimentd a ser projetado situa-se no municipio do Rio de
Janeiro, na parte sul da peninsula de Guaratiba.

Em termos da legislacaovigente do Municipio - PUB RIO, Plano
Urbanistico Basico da cidade do Rio de Janeiro - a gleba possui
cerca de 5/6 de sua area localizada em ZE 6 (Zona Especial) e

cerca de 1/6 em ZT (Zona Turistica).

E uma propriedade particular e por isso as Diretrizes Urbanisticas
que dverao orientar o Projeto a ser elaborado, posteriormente, terao
de ser submetidas a aprovacao prévia da Secretaria Municipal de
Plane jamento e Coordenacao Geral.

A vocagao turistica da area, a dificuldade de acesso a sua vertente
sul - a vertente do mar - a necessidade de se mexer o minimo na
topografia e na cobertura vegetal do terreno, a imprescindivel
protegao e preservagao da mata acima da cota 100 e que abrange cerca
de 2/3 da superficie total da gleba, constituiram os elementos
basicos do "Partido Urbanistico" adotado e cujas diretrizes
fundamentais sao aqui apresentadas.

2
DETERMINAGAO DA POPULACAO

A gleba possui uma area total aproximada de 190 hectares sendo que,

so podera ser urbanisticamente aproveitada a parte localizada entre

a cota 100 e o mar, com cerca de 75 hectares.

Em fungao da atividade turistica que se imagina para ser a principal
da futura urbanizagao, pretende-se fixar uma densidade muito baixa,



variando entre 40 e 50 habitantes por hectare, o que representara
uma populacao entre 3 e 4 mil pessoas.

3
DISTRIBUICAO DA POPULAGCAO POR ALOJAMENTO

Quanto a tipologia, a distribuicao desta populacao pelas unidades
habitacionais podera ser a seguinte:

ik ) - Habitacgoes unifamiliares para primeira ou segunda moradia;
ii ) - Habitagoes multifamiliares para o mesmo fim:

iii ) - Hotel (eis):

iv ) - Residencias para familias de baixa renda que deverao prestar

servigos para o restante da populacao do empreendimento;
v ) - Clube(s) soacial ou esportivo;

vi ) - Marina - caso tecnicos ou economicamente possa ser construida
- com capacidade variando entre 150 e 300 barcos.

4
AS HABITAGOES MULTIFAMILIARES E SUA RAZAO DE SER

As habitacoes multifamiliares e os Apartoteis estao previstos na
urbanizagao por duas razoes que nos parecem bastante importantes.

A primeira delas e a necessidade de se ter, num empreendimento
turistico deste género, um tipo de "segunda moradia'" muitissimo
procurado;

A segunda motivagao prende-se a necessidade de se adensar a futura
p@pulag50 a fim de que o empreendimento consiga uma "consistencia
urbana" que lhe permita condicoes de funcionamento nos moldes
sofisticados imaginados.

De qualquer modo, a parcela da populagéa que devera ocupar este tipo
de habitagao nao devera ultrapassar a 30% do total (20% em apratamentos
e 10% em Apartoteis), ou sejam cerca de 900 a 1.200 pessoas, gue
representam 140 a 280 unidades, ocupando um méximo, de 8 blocos,

espalhados pelo terreno em 3 locais separados, determinados na sugestao
do Zoneamento.



.
A PROTECAO ECOLOGICA

Havera em todo o Planejamento um cuidado muito grande para agredir

o terreno o menos possivel. Por isso, aliada a baixa ocupacao do

mesmo, cuidados especiais deverao ser tomados na construcao dos
diversos componentes da urbanizagao. As ruas principais de distribuicao
deverao ser construidas por processos quase que artezanais, com o

seu tracado nao destruindo os acidentes fisicos e a arborizacao
porventura existentes, devendo ser projetados de tal forma que oS
taludes que se fizerem necessarios para a sua construcao nao sejam
visiveis para observadores colocados em niveis mais baixos do terreno.



As ruas locais, que servirao diretamente as habitagoes e aos
equipamentos, deverao ter aspecto bastante bucolico, assemelhando-se

mals a caminhos do que a ruas, adaptando-se e integrando-se totalmente
a topografia e a paisagem natural do terreno.

A iluminagao publica devera ser estritamente a necessaria, baixa ou

alta conforme os locais, sendo que no caso da utilizacao de postes
estes deverao ser suficientemente simples para se integrarem,
1gualmente, na paisagem natural do terreno.

8
O CUIDADO NA OCUPAGCAO DO TERRENO

As edificagoes unifamiliares, no lado em que o terreno sobe, deverao
ter, no maximo, 2 (dois) pavimentos e a sua projegcao sobre o terreno

nao podera ocupar mais do que 30% (trinta por cento) da area total
do lote.

No lado em que o terreno desce deverao ter o mesmo numero maximo de

pavimentos e a mesma projegao sobre o terreno e so poderao ultrapassar
0 nivel do logradouro numa altura correspondente a um pavimento.



a apartoteis, deverao ter, no méximo, 3 (tres) pavimentos,

construidos de forma escalonada, tendo - no lado em que o terreno
desce - apenas a altura correspondente a um pavimento ultrapassando

o nivel do logradouro.

O limite externo dos pavimentos destas edificacoes, nas fachadas que
darao vista para o mar, deverao ser construidos por Jardineiras ou
terragos jardins, de forma a criar uma nota "verde" que venha acentuar

a sensagao visual de integragao da arquitetura dos prédios com a
paisagem.

Os edificios destinados a Hotel deverao ter no maximo 5 (cinco)

pavimentos e, se possivel, obedecerem os principios aqui fixados para
as demais habitacoes coletivas.

Nenum lote devera ter muro divisorio. Assim sendo o verde excedente
de cada um deles se somara ao restante, acentuando, ainda mais, o
aspecto visual de pouca ocupagao da area.



g
A CARACTERISTICA DO EMPREENDIMENTO

Dada a sua localizagao, no extremo de uma estrada que sO permite
entrada por uma das vertentes da peninsula, o empreendimento devera
ter a caracteristica de uma realizagao fechada; a sua entrada devera
ser controlada, atraves um pértico ou qualquer colisa semelhante, a
fim de que o funcionamento do empreendlmento possa cumprir, de forma
perfeita, a fungao turistica que e imaginada para ele.

10
A PROTECAO DA MATA

A parte '"mon-aedificandi'" da mata localizada entre as cotas 100 a 240,
a fim de que possa ser conservada e preservada de possiveis "invasoes",
deveré, na encosta sul, na que olha para o mar, ser incorporada aos
lotes residenciais que limitam, diretamente, com ela.

A outra encosta, a que fica diretamente sobre o povoado de Barra de
Guaratiba, devera ficar sob a responsabilidade de clubes que,
respeitando a sua condigao "non-aedificandi'", possam utiliza-la como
local de passeios em troca da responsabilidade por sua manutencao e
conservacao.

11 |
DISTRIBUIGAO PERCENTUAL DOS DIVERSOS USOS

As proporcgoes da distribuicao dos diversos usos, dentro da area total
da Gleba, deverao ser, aproximadamente, as seguintes:

Mata '""non-aedificandi" 115 hectares 60, 5%
Area abaixo da cota 100 75 hectares 39,5%
100, 0%

Distribuigao percentual das areas dos diversos usos na area passivel
de Urbanizaqéo, abaixo da cota 100 (39,5% da area total ).

Sistema viario | 15 hectares 20%
Praias, faixa de marinha, verdes uso

comum 20 hectares 27%
Comercio ? hectares 2, 5%
Clube 8 hectares 10,5%
Ocupacgao habitacional 30 hectares 40%

75 hectares 100, 0%
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