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1. Proposta
1.1. Tematica e justificativa

A revitalizagao do 4° distrito (4D) é uma oportu-
nidade para Porto Alegre promover a reconversao
econdmica de antiga area industrial, hoje marcada
pela criminalidade e prostituicao, proxima ao centro
da cidade e dos principais equipamentos de mobili-
dade - como a rodoviaria, o trensurb e o aeroporto.

Porto Aleqre, Panorama do Porto.
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Representacdo do 4° Distrito de Porto Alegre entre os séculos XIX-XX.

Para isso, se faz necessario que o poder publico
planeje o seu desenvolvimento com a participagao de
toda a sociedade, e objetive a qualificagao e criagao
de espagos publicos, o resgate do patrimdnio histori-
co e o refor¢o do senso de comunidade e identidade
local.

Enquanto o plano diretor especifico é estudado, a
ocupacgao do 4° distrito j&4 comega a acontecer atra-
vés de grupos organizados com interesses e visoes
distintos para a regiao.

Nesse contexto cultural, por um lado destacam-
-se movimentos de moradores e empreendedores
locais - como o Polo Distrito Criativo, o Vila Flores e
o Refloresta - que buscam a revitalizagao do 4D pro-
movendo projetos voltados a economia e industria
criativas, roteiros artisticos e culturais e o resgate de

edificagcdes patrimoniadas.

Essas agcdes prosperam principalmente pela cola-
boracao entre si, fortalecendo uma cultura de valori-
zac¢ao das iniciativas locais, além de criar e fortalecer
lagos afetivos entre as pessoas que moram e traba-
Iham no local. Esse movimento traz consigo novos
significados para o lugar, que é valorizado aos olhos
da sociedade.
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Por outro lado, as incorporadoras promovem seus
empreendimentos arquitetdnicos de maior escala
motivados por essa mudancga de perfil da regiao,
promovem o adensamento populacional da regido.

Imagem foto-realista do empreendimento Rossi-Fiateci.

Entende-se que, para prosperar, esses modelos
precisam desenhar seus projetos de forma a satisfa-
zer as necessidades de seu mercado-alvo e conquis-
tar a confian¢ca do consumidor, conceitos de “place-

marketing” e “placemaking”. Assim, o programa de
necessidades é estandardizado por um padrao de
consumo e precisa ser acompanhado de uma cam-
panha publicitaria que qualifique a sua localidade e
garanta identidade ao empreendimento.

Contudo, esse planejamento, necessario para a
viabilidade financeira do projeto, muitas vezes nao se
preocupa a equilibrar as necessidades de marketing
com a qualidade arquitetdénica. O resultado é uma
padronizacao das edificacdes, sem identidade, e sem
uma relagao fundamental com o contexto local, care-
cendo de atrativos.
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Imagem foto-realista de empreendimento imobilidrio em Fortaleza

O patriménio histérico, por sua vez, acaba sendo
bem visto por tais empreendimentos por ser entendi-
do como um “diferencial” para os projetos, suprindo
assim uma falta de apelo das edificagdes. Em contra-
partida, é restaurado e revitalizado. Contudo, nao se
pode perder de vista a fungcao social desses espacos
de transmitir seus valores histéricos e culturais as
presentes e futuras geragoes, algo que requer um
planejamento diferente do usualmente praticado pe-
los empreendimentos imobiliarios convencionais.

Por fim, o sucesso da revitalizacdo do 4° Distri-
to, no longo prazo, depende fundamentalmente de
iniciativas que apresentem uma arquitetura de qua-
lidade, integrada ao contexto urbano e social e que
faga uma correta interpretacao da vocagao e legado
do patriménio histérico.



1.2.

Objeto de estudo

e 1]

Situagdo do empreendimento, localizado no Bairro Sdo Geraldo.

O objeto desse estudo é o empreendimento
Rossi-Fiateci, localizado no 4° Distrito, em quadra
configurada pelo poligono formado entre as aveni-
das Poldnia e Sao Pedro e as ruas Santos Dumont e
Voluntarios da Patria.

A proposta do referido empreendimento é tornar-
-se um polo atrativo capaz de, como numa “acupun-
tura urbana”, irradiar desenvolvimento para a regiao.
Para tal, foi construido um conjunto plurifuncional
incluindo moradia, trabalho e comércio, afim de reu-
nir facilidades aos seus usuarios.

O complexo Rossi-Fiateci é formado por 3 torres
residenciais com area condominial, 1 torre comercial,
shopping-center, memorial e estacionamentos.

Perspectiva Foto-realista do Rossi-Fiateci

O Rossi-Fiateci foi veiculado pela incorporadora
como um “marco-zero” para a revitalizagao do quar-
to distrito e considerado pela Prefeitura Municipal
de Porto Alegre um projeto estratégico no desen-
volvimento da regido, recebendo incentivos como a
liberacao de um limite maior de altura para o espagco
construido.

Pode-se dizer, por esses fatos, que o projeto é
simbélico como modelo de negdcios e estratégia de
ocupacao do 4D na visao do poder publico, que ado-
ta a parceria publico-privada pra promover empreen-
dimentos na regiao.

Contudo, ap6s a sua finalizagao, nao demorou
para que o potencial revitalizador do projeto fosse
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questionado. PROCHNOW (2005) diz o seguinte:

“(...)parte fundamental nesse processo é a
criagdo, qualificagdo ou requalificagdo do espago pu-
blico como elemento articulador da vida nas cidades.
Nesse ponto, o projeto Ross Fiateci ndo responde ao
apelo das novas cidades propostas pelos conceitos
de urbanismo tratados internacionalmente.”

A justificativa, segundo a autora, é que...

“quando cruzamos o projeto de reuso com a
cidade existente fica clara a falta de conexdo entre
as edificagbes tanto a nivel arquiteténico quanto
ao nivel de fluxo de pessoas. A permeabilidade do
projeto para com as ruas adjacentes e da implanta-
¢do como um todo também é frdgil. As partes ndo se
comunicam - residencial, comercial e de servigos. Os
pontos de acesso sdo restritos — as fachadas conti-
nuas como a da Av. SGo Pedro ndo contemplam as
premissas de uma cidade pensada para as pessoas.”.

Assim, levanta-se o questionamento acerca da
qualidade dos projetos executados nesse modelo de
ocupacao, e possiveis formas de qualifica-lo, que
possam, inclusive, se transfigurar como normativas
para a regiao.
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1.3. Objetivos gerais e especificos

Motivado pela revitalizagdao do 4° Distrito e sob
os principios da consolidagao de um planejamento
centrado no sentido de comunidade e da identidade,
qualificador da arquitetura, do espac¢o publico e das
relagdes desses com a sociedade, esse trabalho de
conclusao de curso propde, como objetivo geral, a
reflexao a cerca do modelo de ocupagao promovido
pelas incorporadoras tradicionais da cidade, na figura
do empreendimento “Rossi-Fiateci”.

Para tal, é proposto um projeto alternativo a esse
complexo - a ilustragao de uma outra Fiateci, perdida
durante esse processo, e que - justamente por sé
ser possivel na ficcao - tenha vocagao de suscitar a
relevancia dos principios aqui ponderados no plane-
jamento do 4D.

Sao propostos, também, os seguintes objetivos
especificos:

. Utilizagado de programa e densidades similares
ao empreendimento, afim de estabelecer uma
comparag¢ao mais direta - ainda que interpreta-
dos e distribuidos de formas diferentes.

. Criagao de um espaco publico que integre o
tecido urbano ao conjunto e que comporte ativi-
dades integradoras para a comunidade, ao passo
que qualifica os usos circundantes.

. Restauracado da antiga fabrica da Fiateci, reuti-
lizando-a com usos e atividades compativeis com
as iniciativas que hoje figuram como atrativos
para o 4D, fortalecendo a economia local.

. Andlise de desempenho e célculos de consu-
mo energético do conjunto visando o conforto
ambiental e a eficiéncia energética.

2. Desenvolvimento
2.1. Niveis e padrdes pretendidos

O nivel de desenvolvimento pretendido devera se
nortear pelo objetivo da proposta - a comparagao
entre empreendimento construido e o projeto hipo-
tético aqui proposto. Assim, 3 tépicos qualitativos
orientarao as escalas de trabalho. Sao eles:

1) Urbano e ambiental: De escala mais abrangente,
trata da qualidade do conjunto relativa ao espago ur-

bano ao qual se insere e sua relagao com o ambiente.

2) Compositivo: De escala intermediéria, trata da
qualidade compositiva do conjunto arquiteténico e
distribuicdo de usos e atividades.

3) Material: De escala mais aproximada, trata da
qualidade da solugao arquitetdnica em termos de
materialidade e tecnologia construtiva empregados
no projeto.

Para atingir os niveis de desenvolvimento comen-
tados, é previsto a produg¢ao do seguinte material:

e Memorial descritivo

« Diagramas conceituais

o Planta de localizagao

o Planta de situacao

o Implantagdo com entorno imediato
o Plantas baixas das edificacoes

o« Cortes

o Cortes Setoriais

o Elevagodes

o Perspectivas

e« Maquete da proposta

¢ Planilhas informativas

o Gréaficos de performance ambiental

2.2. Metodologia de trabalho

Em primeira instancia sera feira uma analise do
projeto atual do Rossi-Fiateci, observando aspectos
urbanisticos e arquiteténicos.

Apos essa prospeccao inicial, é elaborado um par-
tido arquiteténico, definindo diretrizes para a distri-
buicado do programa, fluxos e relagdo com o espago
publico.

O mesmo é entao analisado em termos de desem-
penho, afim de alcangar maior eficiéncia energética e
menor consumo de energia.

Em seguida, é definida a tecnologia construtiva e
sao propostos os layouts das edificagcdes, de acordo
com usos e atividades.

Durante esse processo, as diversas escalas do
projeto sao retomadas como método de conferéncia
das solugdes propostas.

Por fim, uma vez que estas relagcdes chegam em
um nivel satisfatério, parte-se para a etapa de ante-
projeto, onde a solugao tecnoldgica empregada sera
refinada, exigindo detalhamento das mesmas em
escalas mais aproximadas do projeto.



3. Defini¢coes gerais
3.1 Agentes de intervencao

O projeto aqui proposto pretende, ainda que su-
perficialmente, apresentar-se como alternativa viavel
em termos econdmicos. Sendo assim, 0s agentes
ideais para a intervengao seriam as proprias incorpo-
radoras, em parceria com o poder publico, mas com
solucao diferente do usualmente praticado.

Contudo, é importante ressaltar que diferentes
modelos de negdécios poderiam ser considerados de
forma a alcancgar objetivos paralelos como trazer mais
competitividade ao setor da construcao civil, benefi-
ciando incorporadoras e construtoras de menor porte
ou entao diversificar os interesses envolvidos na
operagao, envolvendo um maior nUmero de agentes
como em um consorcio.

3.2. Populagao alvo

O projeto ira divergir da proposta feita pela Rossi,
buscando maior diversidade de tipologias de apar-
tamentos residénciais promovendo diversidade de
renda e de configuragao familiar.

Assim, pretende-se contemplar unidades que
atraiam variados perfis e promova uma ambiéncia
de confraternizacao entre as diferengas socio-cul-
turais, algo que ja fez parte intrinseca ao 4° distrito
na época em que, em uma mesma quadra, conviviam
imigrantes de diversas etnias.

Contudo, o enfoque do projeto ainda tera peso
maior para um perfil mais jovem, dado o carater dos
atrativos do 4D que vem se tornando inclusive pontos
turisticos, como as micro-cervejarias. Outro motiva-
dor para essa escolha é a proximidade do empreen-
dimento com estabelecimentos de ensino, como a
faculdade do IPA e o SENAI e a facilidade de acesso
para as instituicdes de ensino que se encontram na
area central da cidade, a exemplo da UFRGS.

3.3. Aspectos temporais

O empreendimento Rossi-Fiateci comecgou a ser
construido em fevereiro de 2012 e foi concluido
em marg¢o de 2015, totalizando 3 anos de tempo de
construcao. Esse estimativa pretende ser mantida,
senao superada, e apenas sera mensurada apods lan-
¢camento do partido arquiteténico.

3.4. Aspectos econémicos

O custo total do empreendimento foi de 80 milhdes,
dessa forma a previsao or¢gamentaria para o projeto
to trabalho de conclusao devera ser compativel com
esses valores, visando se aproximar a uma proposta
mais factivel e trazendo questionamentos a respeito
da comparagao entre os orgamentos, se possivel.

4, Definigao do programa

O programa do projeto usard como base o pro-
posto pelo Rossi-Fiateci, propondo alteragdes. Se-
gue o programa vigente do empreendimento:

Térreo de uso comum:

Saldo de festas, salas de cinema e jogos, portaria e
quiosque com churrasqueira totalizando 1.059,17m?.
Edif. Garagem:

Capacidade de 364 vagas, totalizando 7.400m?2.

Edif. Residencial:

Apartamentos de 3 e 2 domirtérios, com e sem suite,
totalizando 40.270,20m?2.

Edif. Salas Comerciais:

Térreo com hall de servigo e 160 salas comerciais de
35m?, totalizando 7.270m?.

Centro comercial:

Loja e supermercado com estacionamento coberto e
descoberto, totalizando 18.600m?2.

Open mall:

Contendo lojas e equipamentos totalizando 660m?,

Novo Programa:

O novo programa pretende excluir o “Open mall”
distribuindo as lojas no térreo das edificagdes habi-
tacionais e comercial.

A edificagao de garagem devera também ser
extinguida, com proposta de reinterpretagao das leis
vigentes que definem a quantidade de estacionamen-
tos necessaria e adicao de bicicletarios e comparti-
Ihamento de bicicletas e automoéveis.

O uso da edificagao da antiga fabrica da FIATECI
serad adaptado para servi¢os, incluindo usos como
Microcervejaria, bistré e oficinas voltadas ao artesa-
nato e producao cultural.

A edificacao residencial deverd conter uma maior
amplitude de tipologias, afim de atingir maior diversi-
dade sécio-cultural.

A cobertura das edificagdes pretende ser utilizada
como area comum, incluindo areas de recreagao e
hortas coletivas. No caso da edificacao comercial,
sera estudada a possibilidade da implantagao de um
restaurante.

Serd também proposta uma praga publica capaz
de trazer permeabilidade a quadra e area comparti-
Ihada a todos os usos, servindo de elemento integra-
dor. Também sera dimensionada de forma a compor-
tar atividades diversas.

O jardim de frente a voluntarios sera requalificado
e a intencao é incluir no mesmo area voltada a recre-
acao infatil.

A intencao das alteragdes é qualificar a arquitetura
trazendo uma escala mais humana ao projeto e uma
maior dindmica, animagao e integragcao ao espago
urbano.



5. Levantamento da area de intervencao

5.1. Dindmica de transformacao

e

lado externo da fabrica, meados de 1920

O ramo da tecelagem foi muito importante na
industrializacdo da capital, assim como aconteceu em
outras partes do mundo, concentrando os maiores
capitais e, portanto, o maior contingente de trabalha-
dores em relagao as outras fabricas na época.

A FIATECI foi fundada em 1891 na Rua Volunta-
rios da Patria entre a Av. Pol6nia e a Av. Sao Pedro,
implantada estratégicamente de frente ao Guaiba e a
estrada de ferro para o embarque e desembarque de
mercadorias.
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Por sua edificacao, ambiéncias e localizacao estra-
tégica, constitui um importante elemento organizador
do contexto urbano circundante e um dos marcos
mais significativos desta area. As trés principais for-
¢as organizadoras desse projeto sao o rio, a estrada
e arua.

A Area construida em 1895 era de 8.702m2, em um
terreno de 20.000m?, distribuida em 9 sessdes de
producao de fio e tecidos de |a e outros 3 pavilhdes
voltados a fiagao e tecelagem. O seu padrao compo-
sitivo é de pavilhdes longos com modulagao rigida,
cobertura em lanternins e uma chaminé, com seus
blocos especializados integrados por passarelas.

Segundo Costa (1922), em “"Completo Estudo
sobre o Estado”, chamava a ateng¢ao a qualidade das
instalagdes da FIATECI e o zelo que havia com seus
trabalhadores, tanto em questao do jardim de des-
canso, atipico para as tipologias fabris, como na

ESC. 11280

Planta Térrea da antiga Fabrica
qualidade das casas construidas na Vila Operaria.

A empresa funcionou até 2010, quando se transfe-
riu para a cidade de Canoas, fato ocorrido muito em
conta do planejamento da prefeitura para a regiao,
que, segundo Sebben (1999), previa um projeto ca-
paz de torna-la um pélo para o desenvolvimento na
regiao.

Em 2011, foi anunciado o projeto Rossi-Fiateci,
reunindo também como parceiro a empresa Vompar,
dona dos outros terrenos que compunham a quadra.

No ano de 2012 foi iniciada sua construcao, conclui-
da no ano de 2015.
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5.2.

Situacao atual

Ainda é cedo para mensurar o impacto do em-
preendimento construido no seu entorno. Porém,
algumas consideragdes importantes foram feitas por
Prochnow (2015) nos seguintes aspectos:

A) Relacdo das edificacdes entre si:

As edificagdes nao estabelecem uma conexao entre
si - tanto em termos arquitetdnicos como em termos
de fluxos - perdendo o sentido de unidade e confor-
macao de um conjunto.

B) Relacédo das edificacdes com o entorno:

A quadra é pouco permedvel e seus usos nao in-
teragem entre si. Os acessos também sao restritos
com muita metragem de fachadas inativas, como na

fachada voltada para a Av. Sao Pedro e a falta de uma

fachada para a Av. Polonia.

Além das questde trazidas pela autora, foram iden-

1

Planta Térrea atual

projeto como:

C) Tunel verde Av. Polbnia e tratamento Av. S. Pedro:

Esc. 1:2000
tificadas outras questoes pertinentes ao presente

O projeto nao considera o tlnel verde existente na
Av. Polbnia, protegido por lei, e que poderia ter sido
integrado ao mesmo. Também desconsidera refor-
mulagao para o trecho da Av. Sdo Pedro, que tem
calgcadas estreitas e pouca atratividade peatonal.

D) Alteracao da fachada original da Fiateci:

Como solugao para fornecer numerosas vagas de
estacionamento ao centro comercial estabelecido
para a Fiateci, foi construido um segundo pavimento
para esse uso, descaracterizando a fachada original
do projeto e o carater do interior da edificagao, que
no piso dos estacionamentos nao transparece de
qualquer forma ser uma edificacao histérica.

E) Altura excessiva das edificagdes:
As edificacOes tem altura desproporcional ao conjun-
to da FIATECI, sem exercer compatibilizacao.

B LY

Vista das torres residenciais localizadas

na Av. Pol6énia



5.3. Demandas

Tendo em vista o diagndstico realizado no item
anterior, estabelecem-se as seguintes demandas:

A) Integrar compositivamente o conjunto da Fiateci
com as demais edificagdes propostas na quadra.

B) Promover a permeabilidade do miolo da quadra e
a conectividade entre os usos.

C) Preservar o tunel verde da Av. Polbnia, talvez o
maior tunel verde de POA, sendo o mesmo ponto
relevante a influenciar o exercicio compositivo.

D) O estacionamento em pavimento superior da Fia-
teci serd completamente desconsiderado, trazendo
outras propostas para suprir a questao das vagas.

E) Distribuir a densidade das edificagdes com uma
maior ocupag¢ao do terreno mas preservando o indice
construtivo com uma menor altura.

b

Tanel verde da Av. Polbénia

5.4. Regimes do PDDUA

A quadra se encontra em area de interesse cultural

da cidade, com os seguintes dispostos pelo PDDUA:

Aproveitamento: O |A da quadra é de 1.0, com pos-
sibilidade de solo criado e transferéncia de potencial
construtivo. O IA maximo é de 1.5 e a quota ideal é
de 150m?2

Regime volumétrico: Altura maxima de 12,5m, com
alturd méaxima de tipologias construidas nas dividas
de 9m. A taxa de ocupagao é de 75%. A altitude ma-
xima para edificagdes é de 49m.

Atividades: Sao proibidas as atividades de comércio
atacadista e servicos com interferéncia ambiental de
nivel 3. Comércio atacadista com interferéncia am-
biental de nivel 2 tem restricao até 1500m2 e 500m?
para servigos com interferéncia ambiental nivel 2.

Recuos: R. Voluntéarios e Av. Polénia tem relco pre-

visto de 4m. As demais estdo isentas.

Alteracao da fachada original da fabrica da FIATECI para comportar estacionamento: Gltimo pavimento foi elevado com estrutura pré-moldada.

5.5. Uso do solo

A regiao do entorno da FIATECI ainda demonstra
resquicio muito forte da antiga vocagao industrial,
com a maioria das suas tipologias de uso industrial.
Apesar de predominantes, ainda nota-se uma mistura
de usos contendo edificacdes comerciais, de servi-
cos, institucionais e residenciais.

Essa misturas de usos enriquece a regiao, entre-
tanto, a qualidade arquiteténica é que define se os
mesmos contribuirdao de forma positiva com a animi-
cidade do entorno. Nesse quesito nota-se a falta de
fachadas ativas, normalmente associadas a tipologias
de habitacao ou comércio construidas na testada dos
lotes. Esse fator pode ser um complicador para a se-
guranga da regiao, uma vez que diminui a propensao
da comunidade de se autovigiar, como sugeria Jane
Jacobs.
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5.6. Altura das edificacoes

Legenda

Altura das edificagoes
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5.7. Analise espacial

Legenda
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5.8.1. Hierarquia de vias
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5.9. Cadastro, Loteamento e Alinhamento

IMOVEL FIATECI
AREA = 29.355m*
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6.1. Edificacoes a demolir/construir
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6.2. Cadastro da Rede Hidraulica
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6.4. Modificacoes da fachada da FIATECI
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CORTE EM ESTUD:

FACHADA POSTERIOR E2
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©.5. Levantamento fotografico e material ilustrativo

Vista das torres residenciais a partir do estacionamento residencial

Imagem foto-realista que compde o material promocional do projeto Rossi-Fiateci
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Vista da FIATECI a parir doestacio mento residencial

Imagem foto-realista que compde o material promocional do projeto Rossi-Fiateci

Imagem foto-realista que compde o material promocional do projeto Rossi-Fiateci
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Foto panoramica com visao da cobertura da FIATECI em primeiro plano e porcaosul do 4D de fundo.
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Foto panordmica com vista do alto das edificagdes residenciais voltadas a por¢do norte do 4D.




Vista do conjunto a parir da esqui entre a R. Voluntarios da Patria e Av
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Google Earth

Vista do conjunto a partir da esquina entre a R. Santos Dummont e Av. Sdo Pedro
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Vista do conjunto a partir da Av. das Missdes
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Vista do conjunto a partir da R. Conselheiro Camargo



7. Condicionantes legais 8.
7.1. PDDUA
7.1.1. Areas de interesse Cultural

O presente projeto, para todos os efeitos, se va-
lerd do item 5 disposto na lei das areas de interesse
cultural:

§ 5° Lei especifica regulamentard o Inventdrio do
Patriménio Cultural, estabelecendo conceitos, con-
teddos, critérios de seleg¢do, caracteristicas, vigéncia,
formas de proteg¢do e de incentivo.

Dessa forma quaisquer alteragdes propostas em
relacdo ao regulamento geral do PDDUA sobre a
regiao de estudo serd aqui justificada explicando de
qual forma se tal medida se enquadra como um me-
canismo de protecao ou incentivo para a preservagao
do patriménio cultural.

7.1.2. Vagas obrigatérias de Estacionamento

Se valendo da afirmagao do item anterior, esse
estudo propde a utilizagao da condigao de area de
interesse cultural do objeto de estudo para se valer
da supressao da restricdo de niumero de vagas mini-
mas de estacionamentos para o projeto.

Tendo em vista a concec¢ao de quebra de restri-
¢oes de altura feitas ao empreendimento construido,
uma hipotética quebra de pré-requisito de vagas de
estacionamento foi considerado tanto plausivel para
esse exercicio como uma pratica oportuna para em-
preendimentos de mesma natureza para que possam
qualificar a sua arquitetura e espag¢o urbano de forma
a preservar uma ambiéncia mais digna ao patriménio
em questao.
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