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Toda casa € edificada por alguém, mas o que edificou

todas as coisas foi Deus. (Hebreus 3:4)



RESUMO

A elaboracdo de projetos prediais por parte dos profissionais em arquitetura e
urbanismo possui relevante importancia nas sociedades contemporaneas,
principalmente se considerar todo o contexto histérico sobre o qual se fundamenta.
Com a evolucdo social, os prédios, que a principio eram firmados no chéao
atendendo as necessidades béasicas dos moradores nela situadas, com o tempo,
passaram a receber maior atencdo dos seus habitantes, fazendo com que os
projetos evoluissem também para proporcionar aos individuos maior conforto e
utilidade. Tendo em vista que os lotes urbanos se tornam cada vez menores, a
verticalizacdo tem sido a solugdo mais viavel as familias que popularizam as
cidades. Esses edificios podem ter destinacdo comercial ou habitacional, recebendo
maior énfase nessa pesquisa as residéncias multifamiliares, quais sejam os prédios
verticais que servem de habitacdo para varias familias. Esse trabalho académico
apresenta uma pesquisa para se fazer um projeto arquitetdbnico de uma residéncia
multifamiliar de alto padrdo, baseando-se em todos os fatos e elementos histdricos
que ocasionaram o aperfeicoamento da arquitetura urbana em prol das familias
brasileiras, passando por uma analise histérica sobre a verticalizacdo no mundo,
Brasil, e no Estado do Tocantins com énfase na cidade de Palmas.

Palavras-chave: Verticalizagcdo; Residéncia multifamiliar; Tocantins.
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APRESENTACAO DO TEMA

Com a evolucdo das sociedades, se tornou notavel nas comunidades a
utilizacdo da arquitetura e urbanismo, fazendo necessario uma analise das
residéncias multifamiliares que servem de moradia para toda a populagéo.

Na qualidade de postulante ao titulo de bacharel em Arquitetura e
Urbanismo, € de tamanha relevancia o estudo dessas constru¢cdes habitacionais
destinadas ao abrigo de familias das mais variadas espécies e tamanhos, por ser
esta também a maior fonte de trabalhos vinculados a area profissional selecionada.

Considerando que o crescimento populacional € uma realidade, tal
COMO 0S poucos espacos urbanos para abrigar essa populacédo, que s6 aumenta, a
utilizacado de prédios verticais se mostra um importante instrumento de adequacéao
da arquitetura nacional.

Sendo assim, devido a identificagdo com o tema, bem como a utilidade
publica a ele inerente é que se estuda doravante as residéncias multifamiliares, com
especial enfoque nos prédios verticais construidos com destinacdo ao publico com

alto padrao de nivel.



1 INTRODUCAO

Nos primoérdios da humanidade, as construgcdes civis eram todas
horizontais, construidas na base, fixadas no terreno e com apenas esse andar. Hoje
em dia, a realidade ja é outra.

O dia a dia de todos os individuos esta diretamente relacionado a
residéncia das pessoas, uma vez que, mesmo aqueles que trabalham fora durante o
periodo diurno, quando chegam em casa, procuram em seu lar o maximo de
aconchego possivel, para que possam recarregar as energias e retomar o trabalho
no dia seguinte.

Outros, aqueles que podem desfrutar de maior tempo em sua casa, tem
mais tempo no seu lar, procurando sempre a contratacdo de profissionais da
arquitetura para adequar sua residéncia ao seu gosto, para se tornar sempre mais
agradavel estar no local, principalmente porque, na maioria das vezes, 0 seu estado
de espirito incentiva melhores resultados profissionais.

A evolucdo da sociedade e das cidades fez com que as residéncias
também evoluissem com o passar dos anos. Considerando a falta de espaco,
ocasionada pela reducdo dos lotes que antigamente eram bem maiores que 0s
atuais, buscou-se uma saida ao problema que é a edificacdo de prédios, originando
as residéncias no modelo vertical de construcéao.

Resultando de varios fatores, passou-se a utilizar os prédios verticais
como maior e mais eficaz meio de habitacdo de familias, que, além de menores
gastos domésticos, visam bastante a seguranca em seus lares. A esse conjunto de
familias num mesmo local, atribuiu-se o titulo de residéncias multifamiliares.

O projeto multifamiliar, tanto no ambito nacional como no local,
encontra-se contextualizado no interesse social em se fornecer moradias melhores e
menos onerosas, agrupando familias em um sO espaco, ajudando também, com

esta modalidade arquitetonica, a sustentabilidade e preservacdo do meio ambiente.
1.1 PROBLEMA DA PESQUISA
Considerando as questdes relacionadas a falta de espac¢o notadamente

existente nas cidades brasileiras, bem como a importadncia de se construir

residéncias capazes de atender as necessidades basicas do morador em uma area



menor e mais econbmica, quais as consequéncias advindas da verticalizacdo das

moradias e ocupacao das pessoas nas residéncias multifamiliares?

1.2 HIPOTESE

A verticalizacdo nada mais é do que um fendmeno urbanistico que
consiste na construcao de edificios que, em um espaco territorial menor, atende a
necessidade de varias pessoas ou varias empresas. Em se tratando de moradia, 0s
prédios verticais servem de habitacdo multifamiliar. A consequéncia de sua
implementacdo no meio urbano € o maior aproveitamento dos espacos disponiveis,
mostrando-se também uma solucdo viavel ao desenvolvimento das cidades e
centros urbanos causando menor impacto ambiental. Por outro lado, tem-se os
fatores negativos de sua construcao, dentre os quais se destaca o impacto a
paisagem natural e os possiveis danos causados quando da sua edificacao.

1.3 JUSTIFICATIVA

Com o passar dos anos, a populagcédo antigamente predominantemente
rural, passou a migrar para as cidades em busca de melhores condi¢des de vida e
emprego, passando a ocupar 0os cargos relacionados com a industria e o comercio,
fontes de economia nos grandes centros urbanos.

A principio essa migracdo fora facilmente suportada pelas cidades,
uma vez que, pouco ocupadas, possuiam espaco suficiente para receber todos
agueles que se mudaram para as pequenas comunidades, dando as mesmas o
carater de metropoles, com o aumento exponencial de habitantes e recursos.

Ocorre que, com o crescimento populacional, que ainda permanece
aumentando, a solucdo encontrada pelos arquitetos e demais profissionais ligados
ao processo urbanistico, foi a verticalizagdo das cidades, através da construcdo de
edificios que comportem o maior nimero de unidades habitacionais em um pequeno
espaco de terreno.

Tendo em vista que a tendéncia € o aumento das moradias em
grandes centros, a verticalizacdo mostra-se, até o presente momento, uma das

solugdes mais viaveis, garantindo aos moradores menores custos na compra das
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suas residéncias, bem como mobilidade urbana e seguranca, elementos essenciais
atualmente.

Uma das consequéncias da verticalizacdo € a construcao de moradias
multifamiliares, que nada mais sdo do que constru¢cdes que sdo ocupadas por varias
familias ao mesmo tempo, o que faz com que as edificacdes sejam projetadas para
essa situacdo, oferecendo o maior conforto aos moradores, além dos requisitos
necessarios para que seja considerada uma habitacao digna.

Necessaria e vantajosa € a analise dessas espécies prediais, haja vista
que € uma tendéncia cada vez mais consolidada, tanto para as popula¢gfes de baixa
renda, como para as constru¢cdes de alto padrédo, designada aqueles que primam por
boas condi¢cdes habitacionais, conforto e seguranca.

Isto posto, esta pesquisa aponta as caracteristicas que compreendem
essas moradias multifamiliares através do estudo completo das suas formas de
existéncia; padrdo de construcdo e os publicos que podem ser alvo dessas

construcoes.

2 PUBLICO ALVO

A elaboracédo de projeto de arquitetura e urbanismo apresentado nesta
pesquisa cientifica destina-se a populacdo interessada em residéncias
multifamiliares verticais de alto padrdo, posto que a estes estdo voltados os prédios
e edificios residenciais de maior expressao no ramo da arquitetura e construcao civil,
0 que em nada exclui os publicos de menor poder aquisitivo, podendo adequar o

projeto a custos reduzidos.

3 OBJETIVO

Considerando o crescimento das cidades e aumento populacional nos
centros urbanos no Estado do Tocantins, pretende-se a elaboracdo de um projeto
arquitetbnico que consiste em prédio vertical com finalidade habitacional, destinado
ao publico de alto padrdo, que objetiva uma moradia que ofereca conforto e
qualidade de vida, mesmo em apartamentos, cujo espaco fisico € menor que as

residéncias horizontais.
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4 ESTUDO CONTEXTO HISTORICO E SOCIAL

4.1 HISTORICO

4.1.1 A verticalizacdo no mundo

A construcdo de edificios no mundo teve sua primeira ocorréncia na
Europa, ainda no século XIX, em Paris, na Franca.

Hamilton de Franca Leite Junior leciona acerca do surgimento dessa
Inovagao arquitetonica:

A construcdo dos primeiros arranha-céus sO foi possivel devido ao
surgimento de duas tecnologias essenciais. A primeira foi o sistema
construtivo das estruturas dos edificios, com alta resisténcia e baixo custo,
em aco estrutural ou em concreto armado. Em 1853 foi construida em Paris,
por Francois Coignet, a primeira edificacdo em estrutura de concreto
armado, que possuia quatro pavimentos. Naquele mesmo ano, Elisha Otis
apresentou em Nova York a outra invengéo igualmente importante para o
processo de verticalizagdo urbana, o elevador. (LEITE, 2014, p.01)

Figura 01: Maison de Francois Cognet
Fonte: https://fr.wikipedia.org/wiki/Maison_de_ Fran%C3%A7ois_Coignet

Destinado a finalidade residencial, o Maison de Frangois Cognet foi
sucedida por varios outros edificios ao longo da histéria mundial. Ja na qualidade de
arranha-céu, assim denominados em razdo da sua altura que impressiona, tem-se

em Nova York a sua primeira ocorréncia:

O Equitable Life Building em Nova York é considerado o primeiro arranha-
céu do mundo. Ele foi finalizado em 1870 e destruido por um incéndio em
1912. Possui 7 pisos e 43 metros de altura, e foi o precursor na utilizacéo do
elevador, que naquela época era movido a vapor, e da estrutura em aco,
projetada pelo engenheiro William Le Baron Jenney. (LEITE, 2014, p.01)
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Figura 02: Equitable Life Bundmg
Fonte: http://www.nyc-architecture.com/GON/GONQ079.htm

O Equitable Life Building era um prédio comercial. Relatos levam a crer
ter sido o primeiro a ter elevadores da histéria, sendo também o primeiro arranha-
céus de que se tem noticia.

Atualmente, em amplitude mundial, tem-se como edificio mais alto do
mundo o Burj Khalifa, com 828 metros de altura e 160 andares, esta situado em
Dubai EAU, concluido no ano de 2010. Segundo previsdo dos especialistas, em
2020, a torre mais alta do mundo sera a Kingdom Tower, situada em Jeddah, na
Arabia Saudita, com 156 pavimentos, com previsao de conclusdo da obra em 2019.
(LEITE, 2014, p. 03)

Na imagem abaixo, uma tabela comparativa dos maiores prédios do
mundo, na qual aparece o maior hoje em dia: Burj Khalifa e o, ainda inacabado,

Kingdom Tower.

~1000m Kingdom Tower
Burj Khalifa
—800m
L
~600m
World Financial
Centre Dubal Freedom
= Towers Tower
~400m _L'
it b,
~200m i
YR 11118 | Il
1000m 828m 492m 484m 437m 417m
Jeddeh Dubai Shanghai Hong Kong Doha New York City

Figura 03: Maiores prédios do mundo Fonte:
https://www.google.com.br/search?biw=1242&bih=535&tbm=isch&sa=1&q=kingdom+tower&ogkingdo
m-+tower&gs_l=img.3...30454.39021.0.39237.0.0.0.0.0.0.0.0..0.0....0...1.1.64.img..0.0.0.L BiawFa3kfM

#imgrc=ZasInri5GGHh7M.
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Figura 04: Burj Khalifa
Fonte: http://travelinnate.com/burj-khalifa/

O Burj Khalifa € um edificio residencial e comercial ao mesmo tempo,
posto que conta com apartamentos residenciais e andares de escritérios, além de
um hotel luxuoso, o Armani, sendo cercado por lagos, fontes e um belo parque.
(SAYURI, 2017)

4.1.2 A verticalizacdo no Brasil

A verticalizacdo das residéncias passou a ser utilizada a partir da década de
1920, tendo se desenvolvido com maior ocorréncia, multiplicando o nimero de suas
construcbes a partir das décadas de 1930 e 1940, em decorréncia da
industrializagéo do Brasil. (REIS, 1973).

Essa verticalizagdo no Brasil surge do desejo de novos icones de progresso e
desenvolvimento econémico, e apesar de ndo nascer do bojo das discussdes do
movimento moderno brasileiro, € através da nova linguagem arquitetdnica que ira
consolidar sua imagem enquanto tipo arquitetbnico e reafirmar a condicdo de
metropole em formacdo dos grandes centros urbanos nacionais, como Rio de
Janeiro e Séo Paulo.

O aparecimento do edificio alto e o processo a este vinculado, no Brasil,
relacionam-se a dois fatores interdependentes: o primeiro deles de ordem
econdmica, consistente na possibilidade de multiplicacdo do solo urbano; e, o
segundo, de ordem simbdlica, refere-se a expressdo de modernidade e progresso
das grandes metrépoles.

As primeiras verticalizacbes pretendiam o atendimento dos anseios

sociais relacionados com o0 comércio e servigos, uma vez que, nos grandes centros,


http://travelinnate.com/burj-khalifa/
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havia, e ainda persiste, a necessidade de se ocupar maiores espacos para que
atenda a sua finalidade. Como a atuacdo do comércio e dos servigos sao itens
relevantes na economia, como um reflexo das mudancas e inovacdes arquitetdnicas
de outros paises; foi que o Brasil resolveu investir nessa tecnologia, de modo a
abrigar e possibilitar a prestacédo dos servicos e a oferta dos produtos procurados
com frequéncia.

Os primeiros edificios altos no Brasil tiveram surgimento na década de
1920, quais sejam: o Edificio Martinelli (1924-29), com 25 andares, no Centro de
Sao Paulo; e o Edificio A Noite (1929), no Rio de Janeiro, com 24 pavimentos;
ambos destinados ao comércio e servigos. Diferem da experiéncia americana por
serem construidos em cimento armado, e apesar de contemporaneos apresentam
linguagens distintas, sendo o primeiro de gosto eclético e o segundo alinhado a

geometria do Art Deco.
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Figura 05: Edificio Martinelli
Fonte: <http://sinistroaoextremo.blogspot.com.br/2011/06/edificio-martinelli-o-predio-
assombrado.html>
Ainda sobre o Edificio A Noite, tem-se que o0 mesmo fora projetado pelo
arquiteto francés Joseph Gire, com colaboracdo do também arquiteto Elisario da
Cunha Bahiana. Localizado na Praca Mauda, o edificio em questdo contem 22

pavimentos, no centro do Rio de Janeiro, tendo sido tombado pelo Instituto do
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Patriménio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN) em abril de 2013, na qualidade de
patrimonio cultural. (ROCHA, 2013, p.01)

Figura 06: Edificio A Noite (segundo edificio do Brasil)
Fonte: https://riarquitetura.wordpress.com/

Por ser novidade para a populacdo da época, o qual era mais bem visto
no ramo de produtos e servicos, Atiqgue (2005, p.39) afirma que o edificio de
apartamentos nos grandes centros também na década de 1920, foi inicialmente
rejeitado pela sociedade, pois era associado ao coletivismo e & moradia em cortigos
verticais, 0 que nao correspondia aos anseios da classe mais desenvolvida.

DINIZ, citando as licbes de GALESI, leciona que na época,

Enquanto a verticaliza¢do terciaria correspondia a intensificagdo de um
aproveitamento comercial jA concentrado nas areas centrais, a moradia
vertical representava uma verdadeira revolugdo em relagdo as formas de
habitagdo até entdo predominantes. O estilo empregado na forma dos
edificios multifamiliares construidos nas décadas de 1920 e inicio dos anos
de 1930 visavam a aceitacdo e conquista de um publico burgués ainda
resistente a moradia em altura, portanto, carregavam a mesma ordem
formal e decorativa dos palacetes ecléticos, caracteristicas valorizadas no
universo comum da sociedade. (DINIZ apud GALESI, 2013, p.42).

No ano de 1930, a construcdo de moradias no modelo verticalizado se
tornou uma opcao para as pessoas de classe média. Ja a partir de 1940, através da

contribuicdo de arquitetos modernos, como Rino Levi, Gregori Warchavchik e Alvaro


https://rjarquitetura.wordpress.com/
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Vital Brasil, mais precisamente em 1950 e 1960, a imagem antes atribuida aos
edificios, de promiscuidade, fora abandonada de forma definitiva, com a utilizagéo

de uma linguagem moderna. (VILLA, 2006)

A linguagem moderna, com fachadas desprovidas de ornamentos e
caracterizadas por jogos cromaticos oriundos dos sistemas de aberturas e
de filtros solares; plantas livres; pilotis que permitam um rico tratamento da
planta térrea, quase sempre marcadas por densa vegetacdo e pela
justaposicao entre espacos publicos e privados, ofuscaram as antigas
formas ecléticas dos edificios dos anos 1920 e 1930. Um caso exemplar, de
como as classes média e alta passam a aceitar esta forma de moradia, sob
a égide de uma linguagem moderna, é o aristocratico bairro de Higiendpolis
na regido central de Sao Paulo, originalmente ocupado por vilas ecléticas, é
verticalizado a partir da segunda metade dos anos 1940. (DINIZ, 2013, p.
42-43)

De acordo com a mesma estudiosa, em 1950 os edificios com
destinacéao residencial tinham uma forma retangular ou quadrangular, tendo passado
a possuir formas mais complexas a partir de 1970, com a utilizagcdo de materiais
diversos e solucdes volumétricas.

Para convencer a populacdo a utilizar-se dos edificios, uma nova

roupagem foi sendo atribuida aos apartamentos, dotando-os de luxuosidade, tal

como explica Simone Barbosa Villa:

Era necessario e primordial conferir aos apartamentos exclusividade e luxo,
ja que esta modalidade de moradia causava repulsa nas elites, que
condenavam o0s corticos, estalagens, casas de cbémodos e todo
agrupamento coletivo de espacos de morar. (VILLA, 2006)

Atualmente, no Brasil, o edificio mais alto é o Mirante do Vale, conforme

ensina Hamilton Leite:

No Brasil, o edificio mais alto é o Mirante do Vale, no Vale do Anhangabad,
na regido central de Sao Paulo. Inicialmente chamado de Palacio Zarzur e
Kogan, levava o nome dos construtores Waldomiro Zarzur e Aron Kogan.
Ele possui 170 metros de altura e 51 andares. O segundo mais alto € o
Edificio Italia (SP), com 165 m, seguido pelo Rio Sul Center (RJ), com 163
metros, o Edificio Altino Arantes - Banespa (SP), com 161 metros e as duas
torres residenciais Villa Serena Home Club, em Balneario Camburit (SC),
com 159 metros. (LEITE, 2014, p. 03)
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4.1.3 A Verticalizagédo no Estado do Tocantins

Com vista no historico do Brasil e do mundo, no Estado do Tocantins
também €& possivel notar uma tendéncia de verticalizacdo das cidades, mais
precisamente das mais povoadas e localizadas em grandes centros comerciais,
refletindo um entendimento cada vez mais consolidado sobre o tema.

Palmas é uma cidade construida por glebas e lotes, em regra geral,
urbanizados sem edificacdes, que estdo localizados no perimetro urbano da cidade.
Por ser a capital mais nova do pais, e mesmo possuindo Varios espacgos vazios,
agora que comeca a despertar para os projetos arquitetdnicos urbanisticos voltados
a construcao vertical de moradias e habitacdes populacionais, conforme matéria

veiculada no jornal online Conexao Tocantins:

Os moradores mais antigos sdo os que percebem, mas nitidamente essa
mudanca arquitetdnica da cidade, que apresenta nos ultimos trés anos um
aumento consideravel no que se refere ao ramo da constru¢do civil, em
especial o surgimento de varios edificios com mais de cinco andares.
(PIETRO, 2011, p 01)

Comentando o aumento da verticalizacdo na regido norte, o Jornal

Estado de Sao Paulo, aponta alguns dados sobre o assunto:

Nos ultimos dez anos, o numero de apartamentos da Regido Norte cresceu
em um ritmo 3,5 vezes maior que no restante do Brasil - que tem hoje 6,2
milhGes de apartamentos, um nimero 43,2% maior do que em 2000. Hoje, 1
em cada 10 brasileiros mora em prédios. A proporcado ainda é duas vezes
menor no Norte, mas o crescimento em locais como Rondbnia, Amapa e
Tocantins foi sem precedentes. Nesses Estados, os apartamentos se
multiplicaram por sete e cresceram proporcionalmente 15 vezes mais que
em Séao Paulo. (O ESTADO, 2011, p.02)

Com o aumento dessas edificacdes no Tocantins e em todo o pais, é
necessario analisar, identificar e classificar os prédios atualmente existentes na

arquitetura e urbanismo brasileiro.

4.1.4 O primeiro edificio de Palmas - TO com mais de 5 pavimentos

O primeiro edificio levantado no municipio de Palmas, capital do Estado do
Tocantins, foi construido em um terreno com 1.440 m?, situado na Rua NE 1 Acne 1
Lote 17 A, cujas dimensdes sao respectivamente 20 x 72 m.
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Trata-se de um edificio residencial e comercial, constituido de 18
apartamentos e 6 lojas constituidas pelo subsolo, andar térreo tipo 1 e mais 6
pavimentos além da cobertura. Denominado Edificio Palmas |, seu projeto foi
elaborado pela Arquiteta Marizeth F. Leite, com aprovacdo da Prefeitura Municipal
de Palmas-TO, em 13 de dezembro de 1990.

Figura 07: Edificio Palmas |
Fonte:https://cdn.123i.com.br/photo/catalog/large/frontphoto/80/6b/806b095¢f80d910ba56b587c15ab
bb34/806b095cf80d910ba56b587c15abbb34.jpg

O edificio possui um elevador para oito passageiros que atende todas as
unidades e andares. O subsolo contém na parte comum: escadarias, elevadores e
transformadores, rampa de acesso, area de circulacdo e hall para elevadores. O
andar térreo contém na parte comum rampa de acesso para 0s box de
estacionamento de veiculos, escadarias de acesso aos andares superiores do
edificio, elevador, entrada social, apartamento do zelador, depédsito, e na parte
privativa contém 06 lojas comerciais, trés apartamentos por andar num total de 6
andares, sendo os apartamentos tipo 1,2 e3, ficando os tipo 1 com frente ao sul e
fundos com escadarias e elevador, tipo 2 frente ao oeste fundos com o apartamento
3, e tipo 3 frente a leste fundos com apartamento 2.

Os apartamentos tipo 1 possuem uma suite, dois dormitorios, trés
sacadas, uma sala de jantar, um living, uma cozinha, uma area de servi¢cos, uma
dependéncia de empregada, trés banheiros, um lavabo e uma area de circulacao.
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Os apartamentos tipo 2 e 3 possuem uma suite, um dormitorio, sala de
jantar e estar conjugadas, uma cozinha, uma area de servi¢os, dois banheiros, trés

sacadas e area de circulacao.

4.2 IMPACTOS CAUSADOS PELA EDIFICACAO VERTICAL

Assim como todo empreendimento arquitetbnico, a construcao de prédios
decorrente da verticalizacdo notada em todo o Brasil e, mais recentemente, em
crescente desenvolvimento no Estado do Tocantins, na sua capital estadual,
Palmas; tais obras causam impactos sociais, ambientais e econdmicos.

Com o advento da verticalizacdo, muitos fatores positivos foram notados
pelos arquitetos e profissionais do urbanismo que passaram a utilizar-se dessa

espécie predial para a construcao das moradias multifamiliares.

Como impactos positivos a otimizacdo do uso do solo, a racionalizacdo dos
custos da habitagdo, a minimizacdo das distancias percorridas e a
seguranca e os impactos negativos como a sobrecarga na infraestrutura, a
impermeabilizacdo dos solos e o aumento da area exposta a radiacéo,
provocando a ilha de calor. (SANTOS et al, 2015, p.01)

Dentre os impactos negativos, a presidente do Instituto de Arquitetos

do Brasil, Vitoria de Andrade destaca:

A questdo ndo é ser contra ou a favor da verticalizacdo, mas que houve um
desmonte da estrutura de planejamento e, hoje, ha caos. Estuda-se o
impacto de um Unico prédio, enquanto em um bairro séo erguidos oito como
na llha do Leite, em 2013. Esquecem a microrregiao”, adverte, lembrando-
se da possivel saturacdo de redes como a elétrica e sanitaria. (ANDRADE,
2017, p.02).

Para saber se a construcdo de prédios sera favoravel ou ndo ao meio
ambiente, orienta-se ao profissional que contenha um estudo de impacto ambiental,

que trara todas as consequéncias advindas da instalacdo da edificacdo no local

selecionado pelo arquiteto.

O estudo de Impacto Ambiental € um instrumento constitucional da Politica
Ambiental, um dos seus elementos € o processo de avaliacdo desses
impactos ambientais. A avaliacdo do impacto ambiental é uma avaliagdo
dos impactos potenciais positivos e negativos, que podem ser causados por
uma atividade ou operagéo proposta no meio ambiente natural. A finalidade
da avaliagdo é garantir que o0s gestores considerem esses impactos e
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utilizem os resultados dessa avaliacdo para tomar decisbes e amenizar 0s
impactos negativos. (SANTOS, et. al, 2015, p. 04)

Desta feita, ao arquiteto e demais profissionais responsaveis cabem a
andalise minuciosa do solo escolhido para o levantamento da edificagdo, bem como
os demais caracteres relacionados com o meio ambiente e 0s impactos que podem
decorrer dessa obra, objetivando sempre o aprimoramento do meio urbano,
atendendo as necessidades dos moradores, sem descartar a funcdo social da

propriedade.

5 REFERENCIAL TEORICO

5.1 DEFINICAO DE PREDIO/CARACTERIZACAO

Antes da andlise pormenorizada das espécies prediais existentes,
convém conceituar e caracterizar o que vem a ser considerado um prédio.

No dicionario Aurélio, a definicdo encontrada para o termo prédio € de
“‘propriedade urbana ou rustica inamovivel’, tendo como sindbnimos as palavras
edificio e casa. (AURELIO, 2017)

Prédio é toda a fracdo do territério, abrangendo as aguas, plantacoes,
edificios e constru¢cdes de qualquer natureza nela incorporados ou
assentes, com carater de permanéncia, desde que faca parte do patrimdnio
de uma pessoa singular ou coletiva e, em circunstancias normais, tenha
valor econdémico, bem como as 4guas, plantacdes, edificios ou constru¢des,
nas circunstancias anteriores, dotados de autonomia econdmica em relacéo
ao terreno onde se encontrem implantados, embora situados numa fracdo
de territério que constitua parte integrante de um patriménio diverso ou nao
tenha natureza patrimonial. (MONERIS, 2013, p. 01)

Os prédios ou edificios sdo construcdes destinadas a habitacdo de

seres humanos, na grande maioria das vezes, podendo também ser caracterizados

pelo seu uso: cultural; industrial; habitacional; de servigos; etc.

Todo edificio costuma ser considerado uma obra arquitetdnica, apesar de
alguns criticos afirmarem que ele apenas o € quando seu projeto possui
certas intengdes que vao além do simples raciocinio construtivo e incluem
certas consideragfes estéticas, funcionais, sociais e culturais. (WIKIPEDIA,
2017)


https://pt.wikipedia.org/wiki/Obras_de_Arquitetura
https://pt.wikipedia.org/wiki/Projeto
https://pt.wikipedia.org/wiki/Est%C3%A9tica
https://pt.wikipedia.org/wiki/Fun%C3%A7%C3%A3o
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Superadas as duvidas acerca da definicdo e caracterizacdo do preédio,
passa-se a andlise da tipologia predial atualmente existente na arquitetura nacional

brasileira.

5.2 TIPOLOGIA PREDIAL

Quanto a sua forma de edificacdo, os prédios subdividem-se em trés
espécies principais, quais sejam: horizontais; verticais; e de multiplos blocos.

Doravante, cada forma de edificacéo predial sera tratada separadamente.

5.2.1 Horizontais

Consideram-se horizontais os prédios construidos de forma distribuida
no solo horizontalmente, ou seja, “casas construidas em um mesmo plano, uma do
lado da outra dentro do mesmo terreno” (FREITAS, 2011, p.01).

Os prédios horizontais mais comuns sdo os destinados as moradias,
casas construidas ha mais tempo sao assim classificadas, uma vez que nao foram
projetadas para suportar mais de um andar, mas apenas em um plano, fixado no
solo.

Por suas especialidades, a propriedade multifamiliar horizontal € assim

caracterizada por:

O que caracteriza a propriedade horizontal e constitui razdo de ser do
respectivo regime é o facto de as fracgdes independentes fazerem parte de
um edificio de estrutura unitaria. Na propriedade horizontal congregam-se
dois direitos reais distintos: um de propriedade singular no que respeita as
fraccBes auténomas e outro de com propriedade, cujo objeto é constituido
pelas partes comuns do imével. S6 podem ser objeto de propriedade
horizontal as frac¢des que, além de constituirem unidades independentes,
sejam distintas e isoladas entre si, com a saida prépria para uma parte
comum do prédio ou para a via publica. (GRAVE, 2017, p.02)

De acordo com a mesma autora, um prédio vertical pode ser dividido
em varias propriedades horizontais, de modo que uma definicAo ndo se confunde

com a outra.
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5.2.2 Verticais

Os prédios verticais referem-se aos prédios construidos uns sobre 0s
outros. O surgimento dessas edificacfes de alturas diversas se deu em razdo da
necessidade de se aproveitar o0 maximo dos espacos disponiveis, atendendo a
populacdo em varios setores, dentre 0s quais se destacam o comércio e a
habitacao.

O que no principio referiam a prédios com poucos andares passaram a

ser grandes edificagdes com propor¢des imensas.

E de conhecimento de todos, que atualmente, o Edificio mais alto do Brasil
€ 0 Mirante do Vale com 170 metros de altura. Construido na década de 60
na capital paulista, conservou o seu posto por mais de 40 anos. Entretanto,
com o boom vertical experimentado no Brasil desde 2007, No ano de 2014
teremos outro como o maior, trata-se do Complexo Tour Geneve em Jodo
Pessoa-PB com 183 metros de altura. (BRASIL TROPICAL, 2013, p.1)

Os verticais sdo os prédios de mais facil identificacdo por parte da
populacdo, sem conhecimento arquitetbnico, pois, apesar de possuir varias formas
diversas de arquitetura, sdo de simples percepcao, por se tratarem de construgdes

altas e com varias propriedades em um s6 espaco.
5.2.3 Mdltiplos blocos
Dentre as formas de construcdo civil, uma muito utilizada nos ultimos

anos sao os prédios de multiplos blocos, os quais se referem ao conjunto de prédios

gue compdem uma so propriedade, formando os condominios.
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Figura 08: Modelo de prédio de multiplos blocos
Disponivel em: < http://www.casadicas.com.br/condominio/condominio-de-varios-blocos-de-
apartamentos-e-bom-para-morar/>

Pela forma em que sao construidos, geralmente os blocos se
classificam como habitacionais multifamiliares, ja que os seus moradores dividem o

mesmo espaco de convivéncia de forma comunitaria.

Uma alternativa de moradia que ficou comum no Brasil, especialmente nas
grandes cidades sdo os condominios de apartamentos, aqueles formados
por diversos blocos e que permite que muitas familias possam morar em um
mesmo condominio, reduzindo o custo de construcdo e utilizacdo de terreno
e consequentemente o preco final dos apartamentos. (DESCONHECIDO,
2017, p. 01)

Assim como as demais espécies de prédio, sdo notaveis vantagens e

desvantagens:

As vantagens para quem mora nesse tipo de condominio estdo
relacionadas com a economia principalmente, pois € mais barato comprar
um apartamento em um desses blocos do que comprar uma casa que vai
ocupar um terreno inteiro. Para quem néo sabe o preco de uma casa inclui
0 preco do terreno também. Outra vantagem ainda econdémica é o prego do
condominio que tende a ser bem mais barata que nos apartamentos de
torres. O motivo é que normalmente esses blocos sdo baixos e ndo usam
elevador e ainda tem uma infraestrutura mais enxuta e, portanto mais
barata.

[--]

N&o d& para generalizar, mas em muitos casos ha falta de privacidade ja
guem todos moram muito proximos uns dos outros. Existem ainda
problemas relacionados a barulho em muitos condominios deste tipo. E bom
lembrar que na maioria dos casos as construgdes séo simples e néo leva
em conta 0 isolamento acuUstico ou um projeto mais refinado visando
atenuar ruidos. (DESCONHECIDO, 2017, p.02)



24

Além dos gastos serem menores, 0s prédios em mdultiplos blocos sao
ideais para os residenciais multifamiliares, quem “consiste no agrupamento de
unidades residenciais verticalmente (sobrepostas), a partir de 3 pavimentos
(inclusive) em uma unica edificacdo.” (COLOMBO, 2009, p.01).

5.3 PREDIOS CLASSIFICADOS PELO PUBLICO ALVO

O que influencia na construcdo dos prédios é o publico alvo ao qual se
destinam, jA& que as caracteristicas econdmicas dos moradores acabam por
determinar as dimensdes e caracteristicas que a edificacdo conterd quando
finalizada.

Por essa classificacdo, os prédios podem se destinar ao padréo
popular padrdo médio, padrdo alto e usuarios estudantes e trabalhadores, sobre os

quais se passa a analise pormenorizada.

5.3.1 Padréo Popular

Os prédios destinados a populacdo de padrdo popular consistem, na
sua grande maioria, em condominios subsidiados por programas sociais
habitacionais, construidos com menor investimento, por se destinar as pessoas com
pOUCOS recursos.

Também se enquadram nos programas de financiamento fornecidos
pelo governo federal, dando condi¢Ges de pessoas de poucos recursos financeiros,
de arcarem com a compra de sua casa propria.

Em artigo publicado na Revista Construcdo e Mercado — PINI constam

as caracteristicas desses prédios:

Edificio  residencial padrdo popular; Instalagbes  hidraulicas em
PVC; Revestimento de azulejo no banheiro e cozinha, demais ambientes
com pintura latex; Piso ceramico nas areas Umidas, demais ambientes com
porcelanato; Alvenaria com blocos de concreto assentados com argamassa
industrializada; Fachada com textura acrilica e ceramica. (REVISTA
CONSTRUGAO E MERCADO - PINI, 2015, p. 01)

Quando construidos, os prédios populares apresentam, em tese, uma

estrutura semelhante a esta, abaixo desenhada:
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Figura 09: Projeto de edificio de padréao popular sem elevador
Fonte: < http://construcaomercado.pini.com.br/negocios-incorporacao-construcao/154/artigo310981-

1l.aspx>

De acordo com a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT -,
em se tratando de publico enquadrado no padrdo popular, as residéncias séo
compostas de um ou dois dormitdrios, com as demais qualificacbes descritas
anteriormente. Em se tratando de residéncias multifamiliares, sdo compostas de sete
pavimentos. (ABNT, NBR n° 12.7721/2009)

5.3.2 Padrao Médio

Os usuarios classificados como padrdo médio sdo aqueles que
possuem uma situacao financeira mais estavel, mas ndo tem condi¢cdes de custar
altos empreendimentos imobiliarios. Segundo a ABNT, os residenciais de padrao
normal/médio, compdem-se de 03 (trés dormitorios). Caso se trate de um prédio
multifamiliar, tera 04 (quatro) pavimentos tipo.

Pela completude das suas exposi¢cdes, mais uma vez, cita-se um

exemplo na Revista Construcdo e Mercado (PINI):

Caracteristicas — Empreendimento: Area construida de 6.346,08 m2;
Constru¢@o convencional em concreto armado e tijolos cerdmicos; obra
localizada em Porto Alegre — RS; Obra: Fundacdo profunda com estaca
pré-moldada; Alvenaria de tijolos ceramicos; Estrutura de concreto armado
moldado no local inclusive as lajes macigas; Instalacdes elétricas e
hidraulicas e para-raios; Pisos e rodapés ceramicos nas areas molhadas.
(PINI, 2010, p.01)

Quanto aos materiais utilizados para sua construcéo, ndo ha diferencas

em relacdo aos prédios de padrédo popular, diferenciando-se, na maioria das vezes,


http://construcaomercado.pini.com.br/negocios-incorporacao-construcao/154/artigo310981-1.aspx
http://construcaomercado.pini.com.br/negocios-incorporacao-construcao/154/artigo310981-1.aspx

26

pelas suas dimensdes territoriais, que sdo maiores que os populares, e também pelo

namero de dormitérios, que nesta tipologia sao até 03 (trés).

5.3.3 Padrao Alto

Os prédios destinados aos usuarios de padrdo alto sdo grandes
empreendimentos imobiliarios que contam com luxos prediais ndo notaveis nos de
baixo e médio padrdo, uma vez que os habitantes de classe alta fazem questédo de
luxos néo existentes nas outras categorias.

Prédios de alto padrdo ndo sdo, necessariamente, maiores que 0S
demais. Podem apresentar dimensdo menor, se enquadrando em outras

caracteristicas, conforme ensina Gabriela Villas Fernandes:

Com a recente valorizacdo imobilidria, muitos imdveis pequenos ou de
médio padréo ja valem alguns milhdes de reais. Mas se o0 pre¢co ndo é mais
o que define um imével de milionario, como reconhecer uma casa ou um
apartamento que € realmente de alto luxo? Ao contrario do que pode
parecer, a metragem, por exemplo, ndo € um parametro fundamental.
“Existem muitos apartamentos de alto padrdo que estdo construidos em
lotes menores, principalmente em bairros valorizados”, diz Gabriela Villas
Fernandes, diretora administrativa da Imdvel A, uma imobilidria
especializada no segmento de luxo. (FERNANDES apud SOBRAL, 2013,
p.02).

Segundo a ABNT, séo prédios residenciais que contem, pelo menos,
04 (quatro) dormitérios, em edificios com 16 pavimentos tipo. (NBR 12.7721/2009)
Além disso, contam também com benfeitorias voluptuarias, ndo existentes nos
residenciais populares.

Exemplificando os elementos presentes nas residéncias de padréo alto,
o T1 Noticias, através da Ascom — assessoria de comunicacdo - do Edificio

Colombo, comenta a construcdo de edificios assim qualificados no Estado do

Tocantins:

Arguitetura moderna

O Edificio Colombo, que comecara nos préximos dias a ser construido no
Distrito de Luzimangues, préximo ao Lago Luiz Eduardo Magalh&es, com
vista para Palmas, tera uma arquitetura moderna. O prédio sera
decomposto por trés torres interligadas, mas independentes entre si. Cada
torre, ja batizadas de Pinta, Nina e Santa Maria, abrigara 25 apartamentos,
um por andar e em volta destas torres, serd reservado um espaco
adequado, composto em cada canto delas por equipamentos sociais, como
um shopping, um Piano Bar e um restaurante.
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Os apartamentos terdo estilo e requinte em seus 500 metros quadrados,
sendo que 150 metros quadrados serdo especialmente para abrigar uma
Varanda Gourmet, quatro suites, sendo uma master, com hidromassagem e
guatro vagas de garagem. Além do que, este moderno empreendimento
terd automacdo residencial, elevadores de alta velocidade, central de
aclimatizacdo, assoalho revestido em resina e iluminacdo com luzes
orientaveis. (T1 NOTICIAS, 2013, p.01)

Na maioria das vezes, sao criagdes arquitetbnicas de enorme impacto
visual, transmitindo ao usuario uma sensacao de conforto e completude, ja que, em
seu espaco, tais residenciais abrigam locais de lazer e interagéo social, com locais
de convivéncia, piscina, saldo de festas, etc; além dos elementos basicos contidos

em todos condominios multifamiliares.

5.3.4 Kitnets

As trés modalidades anteriores de usuarios de prédios habitacionais,
via de regra, sdo destinados a moradia de familias inteiras, sejam elas de classe
média, baixa ou alta.

Contudo, existem os moradores que residem sozinhos, pois, diante da
funcdo que exercem em seus empregos, ou mesmo pela provisoriedade da moradia,
em se tratando de estudantes, a construcao predial sera diversa das anteriores, pois
as necessidades séo outras.

Na maioria das vezes, o0s estudantes habitam prédios de multiplos
blocos ou residéncias horizontais de pequena area, popularmente chamadas de kit
net ou apartamentos, com apenas um dormitorio, jA que neles residem apenas

temporariamente, enquanto concluem seus estudos e trabalham para seu sustento.

6 ESTUDOS DE CASOS

A projecao de um prédio vertical de residéncia multifamiliar de padréo alto
necessita da analise de projetos arquitetdnicos que o antecederam e que, até hoje,
sao belos exemplares da arquitetura nacional e internacional, fundamentando a
elaboracdo de um projeto habil a atender a sua finalidade, sem, contudo denegrir o
meio ambiente, em consonancia com a funcao social da propriedade.

Isto posto, para melhor compreensdo dessa modalidade

contemporanea de moradia, realiza-se o estudo de trés casos relevantes ao tema
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tratado, quais sejam: o Edificio Claude Monet Residence; o Edificio Malmo; e
Residencial Montpellier; sobre os quais se passa a analisar de forma individualizada

e pormenorizadamente.

6.1 EDIFICIO CLAUDE MONET RESIDENCE

Com projeto feito em 2002 e aprovado em 2003, o Edificio Claude
Monet Residence foi projetado pelo arquiteto Paulo Lima e construido pela
Construtora Exito Engenharia na cidade de Belém, Capital do Estado do Para. A
obra foi finalizada e entregue no ano de 2005.

Figura 10: Fachada do Edificio Claude Monet Residente
Fonte: http://www.pbimoveis.com/site/imoveis/detalhe/id/1539

Projetado com o fim de funcionar como moradia multifamiliar, o Edificio
Claude Monet Residence destina-se a habitacdo de pessoas de alto padrédo, posto
que sua estrutura interna compreende hall; piscina, saldo de jogos e de festas;

sauna; churrasqueira e playground para os seus moradores.
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Figura 11: Planta do Edificio Claude Monet Residence
Fonte: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=597430

Da planta do Edificio depreende-se que o mesmo foi construido em
forma de elipse, contendo no apartamento “hall social, sala estar e jantar com home
theater, varanda que integra a sala e as suites 1 e 2, gabinete, lavabo, sala de
almoco/estar intimo, copa-cozinha, quatro suites, sendo dois master, e sacadas
integradas as mesmas, area de servi¢co.” (COSTA, 2015, p.76).

Silvana Lima da Costa bem descreve as caracteristicas fisicas do

prédio em andlise:

O edificio esta localizado na Trav. Rui Barbosa esquina com a Travessa dos
Mundurucus em um terreno com 2.018,00 m2, medindo aproximadamente
25,00m pela Trav. Rui Barbosa e 33,00m pela Rua dos Mundurucus. O
edificio € composto de pavimento térreo, pavimento de lazer e segundo
pavimento com lazer e uma unidade habitacional, 28 pavimentos-tipo de
280,00m2 em cada pavimento, o que totalizava uma area de construgéo
total igual a 10.640,73m2. O edificio possui 84 vagas de garagem. (COSTA,
2015, p. 74)

A mesma autora continua, descrevendo o que constatou em visita

feita ao edificio em comento:

O Edificio possui no pavimento térreo jardim no afastamento frontal, guarita
com banheiro interno, saldo de festas, home Office, home-theather, copa,
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WC masculino e feminino, na lateral esquerda depésito de lixo, sistema de
gas, cabine de sistema de automacao, subestacéo e gerador. Na parte dos
fundos do terreno estéo localizados, jardins, estar dos motoristas, zeladoria,
WC masculino e feminino, depdésitos para cada um dos apartamentos, e
vagas de garagens, piscina e com deck e quadra, e rampa que da acesso
ao subsolo. (COSTA, 2015, p.75)
Os apartamentos sdo luxuosos e oferecem uma série de
beneficios aos seus moradores, quais sejam: um apartamento por andar, com 266
m2; 4 suites; 03 vagas para garagem; piso em granito ou porcelanato; isolamento
acustico; reducdo nas tarifas de energia elétrica, tendo em vista a utilizacdo de
energia solar; além dos jA mencionados anteriormente.
Por ser de alto padréo, o Edificio Claude Monet Residence possui
significativa valorizacdo econémica, se destacando dentre os imoveis residenciais de

Belém-PA e também do Brasil.

6.2 EDIFICIO MALMO

Também situado na cidade de Belém, Capital do Estado do Pard, o
Edificio Malmo, localizado na Rua Domingos Marreiros, n°. 307 entre Trav. Dom
Romualdo e Rua Boa Ventura da Silva. O projeto, assinado pelo arquiteto Severino
Marcos, teve inicio de suas obras no ano de 2007, concluindo-se em 2010 pela

Construtora Porte Engenharia.

Figura 12: Fachada principal do Edificio Malmo
Fonte: https://olar.com.br/ed-malmo-belem_7135
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Silvana Lima da Costa bem descreve as caracteristicas fisicas do

prédio em analise:

O edificio esta localizado na Trav. Domingos Marreiros, 307 entre Trav.
Dom Romualdo e Rua Boa Ventura da Silva, em um terreno com area de
1.235,30 m2, é composto por dois apartamentos-tipo de 187,60m2 em cada
pavimento, tendo 22 pavimentos e ainda dois niveis de sub-solo, e
mezanino, 0 que totalizava uma area de construcdo de 11.255,14m2. O
edificio possui no pavimento térreo, guarita, mezanino com saléo de festas,
fitness, piscina, churrasqueira; primeiro e segundo niveis de lazer com
vagas de garagem num total de 101 vagas, sendo 2 vagas de garagem para
cada uma das 44 unidades de apartamento. (COSTA, 2015, p. 86)
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Figura 13: Planta Baixa do Edificio Malmo
Fonte: COSTA, Silvana Lima da. Belém 2015.

Projetado em planta retangular, o Edificio Malmo, contém sacadas
contornando todo o prédio, se destacando na projecéo da torre Unica.

Caracteriza-se como prédio vertical multifamiliar destinado a usuarios de
alto padréo, posto que dentre os elementos que o compdem, existem luxos prediais
nao notaveis nos de baixo e médio padrdo. Os habitantes do Edificio Malmo tém a
sua disposicdo duas entradas independentes; trés suites, sendo uma delas master

com closet e rouparia; hall social e de servi¢co; gabinete; lavabo; sala com dois



32

ambientes; copa-cozinha; e area de servico com dependéncia completa para
empregada doméstica.

6.3 RESIDENCIAL MONTPELLIER

Imovel de alto padréo, situado no municipio de Sorocaba, no Estado de
Sédo Paulo, o Residencial Montpellier € uma expressédo da arquitetura, posto que
combina seu design moderno com a funcionalidade dos espacos e conforto
necessarios as residéncias multifamiliares verticais.
Composto por duas torres com apartamentos, o Residencial
Montpellier € um projeto arquitetobnico de Simone Guimaraes, edificado pela
Construtora Planeta, com previsdo de conclusao das obras no més de abril de 2018,
situado na Avenida S&o Paulo, n°. 1791, Arvore Grande, no municipio de Sorocaba-
SP.
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Figura 14: Residencial Montpellier
Fonte: http://www.sorocabaimovelaltopadrao.com.br/montpellier.html

O terreno que ocupa totaliza 5.891,70 m2, com duas torres: A e B,
conforme ficha técnica divulgada pela Construtora Planeta:

Area privativa do apartamento tipo (2° ao 16° pavto.): 95,93 mz;
Apartamentos Garden no primeiro andar: com area externa conjugada a
cozinha.
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e Torre A:

Apartamento Garden 11 e 13: 122,32m2(privativa: 93,05m2 + coberta:
12,84m2 + descoberta: 16,43m3);

Apartamento Garden 12 e 14: 128,04m2(privativa: 93,05m2 + coberta:
13,87m2 + descoberta: 21,12m?);

e Torre B:
Apartamento Garden 11 e 13: 128,04m2 (privativa: 93,85m2 + coberta:
13,87m2 + descoberta: 21,12m?);
Apartamento Garden 12 e 14: 122,32m2 (privativa: 93,05m2 + coberta:
12,84m2 + descoberta: 16,43m2) - 2 a 3 vagas de garagem;
(CONSTRUTORAPLANETA, 2017, p.01)

Cada torre contém 16 andares, com 4 apartamentos em cada um
deles. Assim, cada torre contém 64 apartamentos, 128 no total.

Figura 15: Planta do Apartamento de 96m2 de ambas as torres A e B.
Fonte:http://www.construtoraplaneta.com.br/empreendimentos/galeriaFullScreen2/plantas/10/1
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Figura 16: Planta do Apartamento Garden de 122m?
Fonte: http://www.construtoraplaneta.com.br/empreendimentos/montpellier-av-sao-paulo

Figura 17: Planta do Apartamento Garden de 128m?2
Fonte: http://www.construtoraplaneta.com.br/empreendimentos/montpellier-av-sao-paulo

O interior de cada apartamento conta com 3 dormitorios, dentre o0s
quais uma suite; sala em dois ambientes; cozinha americana e varanda gourmet. A
depender do tipo de apartamento escolhido, sdo acrescidos mais espacos e areas

de convivéncia e lazer internos.
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1 PISCINAADULTO
2 PISCINA INFANTIL

3 SOLARIC 10 FITNESS ROOM

4 DECK MOLHADO 11 SAUNA

5 PLAYGROUND 12 SPA 17 ESPACO MULHER

6 QUADRA POLIESPORTIVA 13 ESPAGC KIDS 18 SALAO DE FESTAS X

7 CASCATA 14 ESPAGO TEEN 19 PISTA DE DANCA 22 VESTIARIOS

8 ESPELHO D'AGUA 15 MUSIC HALL 20 BAR GRILL 23 GUARITA

9 REDARIO 16 SALAO DE JOGOS 21 ADMINISTRAGAC 24 ACESSO DE VEICULOS 25 ESPACO GOURMET

Figura 18: Area Social e de Lazer
Fonte: http://www.construtoraplaneta.com.br/empreendimentos/montpellier-av-sao-paulo

Na area social e lazer, ilustrada acima, os moradores contam com piscina
adulto e infantil; playground; quadra poliesportiva; espaco kids; saldo de jogos;
espaco zen e SPA; espaco mulher; espacgo teen com music hall; cascata; espelho
d’agua; solario e deck molhado; sauna; bar grill; fitness room e salao de festas com
pista de danca e espago gourmet. Em se tratando de seguranca predial, o
Residencial Montpellier, contém cerca eletrificada; sistema de cameras; interfone e
portaria. (CONSTRUTORA PLANETA, 2015)

Apesar de nado estar completamente concluido, o Residencial
Montpellier ja € um grande empreendimento imobiliario dos uUltimos tempos, posto
gue proporciona qualidade de vida aos seus moradores, com recursos habitacionais
diversos, através de projeto arquitetbnico inovador, que combina utilidade e alto
padrao residencial.

7 LEGISLACAO APLICAVEL
Em se tratando de edificacbes a serem construidas no meio urbano,

para a instalacdo de residéncias multifamiliares e também comerciais, & necessario

que se obedeca as legislactes e diretrizes normativas vigentes, de modo que atenda
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a finalidade a que se propde, sem desobedecer as normas de preservacdo do meio
ambiente e das cidades.

7.1 PLANO DIRETOR

O plano diretor € um documento de enorme importancia nos municipios

brasileiros, pois é ele quem direciona as constru¢des no meio urbano.

O Plano Diretor é o instrumento basico da politica de desenvolvimento do
Municipio. Sua principal finalidade é orientar a atuagao do poder publico e
da iniciativa privada na construcdo dos espacos urbano e rural na oferta dos
servigos publicos essenciais, visando assegurar melhores condi¢des de vida
para a populacdo. (UFB, 2017, p.01)

Apesar de muito necessario em todas as populacdes, a elaboragdo do
plano diretor s6 € exigida para 0os municipios com populacdo superior a 20 mil

habitantes, por previsdo expressa da Constituicdo Federal:

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento bésico da politica
de desenvolvimento e de expanséo urbana. (art. 182, CF de 1988)

Considerando o numero de habitantes que possuem, varios municipios
tocantinenses possuem um plano diretor concluido, dentre os quais se destaca o de
Palmas, capital do Estado do Tocantins.

A Lei municipal n°. 468 de janeiro de 1994 aprovou o Plano Diretor
Urbanistico de Palmas (PDUP) e dispde sobre a divisdo do solo do Municipio, para
fins urbanos. Nas suas disposicdes, estabeleceu o legislador municipal as diretrizes
para os loteamentos realizados nos centros urbanos, suas dimensoes e divisdes, de
modo que favoreca ndo sO as areas de moradia, como também possua espagos de
comeércio e convivéncia dos Usuarios.

Para esta lei, todos os projetos de edificagdo necessitam ser
aprovados, se adequados as diretrizes fixadas no plano diretor, através da emissao

de um alvard, conforme o texto da lei:

Art. 44. A Prefeitura somente expedira alvaras de construcao, de demoligéao,
de reconstrucdo, reformulacdo ou ampliacdo para obras que estejam em
loteamentos aprovados. (PALMAS, Lei 468/94)
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O plano diretor municipal é aplicado em conjunto com mais diretrizes
normativas sobre o assunto, sejam elas leis municipais ou normas fixadas pela

Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

7.2 DIRETRIZES NORMATIVAS

No Brasil, varias leis disciplinam a construcdo de prédios de moradia e
comerciais, contudo, por ser muito vasto o conteudo legislativo, neste trabalho de
conclusdo de curso, procura-se a andlise das leis de normativas previstas para o
Estado do Tocantins, mais especificamente para sua capital, Palmas.

Conjuntamente com o plano diretor, tem-se a Lei n°. 386, de 17 de
fevereiro de 1993 do municipio de Palmas-TO, que dispde sobre a divisdo da Area
Urbana de Palmas em Zonas de Uso, trazendo também em seu texto outras
providéncias.

Séo disciplinadas as medidas das construcdes, alturas de instalacdo e
algumas normas de seguranca ambiental, objetivando sempre o atendimento da
funcao social das obras civis, qual seja a de fornecimento de moradias habitacionais
e comerciais, em pequenos espacos e de forma o mais util possivel, sem contudo

agredir ao meio ambiente, bem indispensavel para a vida humana.

7.3 CODIGO DE OBRAS DE PALMAS-TO

Regulando a construcdo de edificios na cidade de Palmas, a Lei
Municipal n°® 45 de 1990 instituiu o Cdédigo de Obras na capital do Estado do
Tocantins, trazendo todas as normativas que orientam a edificagao nesta localidade.
Dentre as suas disposi¢coes, merece destaque o tratamento legal
acerca dos elevadores, elemento indispensavel ao projeto arquitetdnico contido
nessa pesquisa. O art. 78 e seguintes do Cadigo em questao estabelece quando sua

instalacdo é obrigatoria:

§ 2° - Seré obrigatdria a instalacdo de elevadores nas edificac6es de mais
de 5 (cinco) pavimentos , compreendido o térreo, e contatos a partir deste,
num s6 sentido, e naqueles em que a distancia vertical, medida a partir da
soleira do acesso principal até o piso do ultimo pavimento, excede a 10,00m
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(dez metros), para efeito de elevadores, a 15,00m (quinze metros) para
efeito de escadas de incéndio.

§ 3° - Nos edificios de 8 (oito) ou mais pavimentos serd obrigatéria a
instalacdo de dois elevadores. (PALMAS, art. 78, Lei 45/90)

Segundo previsto na legislacéo aplicavel, se forem obrigatdrios dois ou
elevadores, todos os pavimentos do prédio contardo com pelo menos dois, devendo
em cada um deles ter &reas defronte de largura minima de 1,50m, exigindo-se o
minimo de 2,00m no térreo.

As formas de utilizacdo, dimensionamento e instalacdo dos elevadores
devera obedecer as normas previstas na ABNT (Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas).

Quanto aos edificios residenciais, o Cédigo de Normas determina que
os edificios com trés ou mais pavimentos e oito ou mais apartamentos deverao
conter no seu hall de entrada: espaco destinado a portaria, com caixa para
armazenamento de correspondéncia. Se o edificio for menor que tais dimensoes, é
obrigatdria tdo somente as caixas de correspondéncia por apartamento, dispostas
em local de visibilidade do pavimento térreo. (PALMAS, art. 108, Lei n° 45/90)

Se dotados de elevadores ou mais de 15 apartamentos teréo,
obrigatoriamente, apartamentos para moradia do zelador do prédio. Se porventura o
prédio for menor, terd que possuir ao menos um sanitario destinado ao zelador.

Outra importante disposicdo consiste nas garagens dos edificios

residenciais:

Art. 110 - As garagens dos edificios residenciais, além de atender aos
dispostos no Capitulo VII do Titulo Il, terdo o nimero de vagas fixado em
funcdo da area de construgéo:

| - para edificios com apartamentos de &rea até 60,00m?2 (sessenta metros
guadrados), uma vaga para cada 2 (dois) apartamentos;

Il - para edificios com apartamentos de area entre 60,00m2 (sessenta
metros quadrados), uma vaga para cada apartamento;

Il - para edificios com apartamentos de area entre 180,00m2 (cento e
oitenta metros quadrados), 1 1/2 (uma e meia) vaga para cada apartamento;
IV - para edificios com apartamento de area acima de 250,00m2 (duzentos e
cinquienta metros quadrados), 2 (duas) vagas para cada apartamento;

V - o recuo de frente obrigatério ndo podera ser utilizado com area de
estacionamento de veiculos. (PALMAS, art. 104, Lei n 45/90)

Aléem do exposto, exige-se dos edificios com éarea total superior a
750,00m? a separacao de um espaco para recreacdo infantil sem cobertura, com

7

area correspondente & 3% da area total, ndo inferior a 22,50m2, contendo
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equipamentos de recreacdo; localizar-se dentre os espacgos livres, sejam eles
externos ou nao; situar-se longe de local de circulacédo de veiculos e coletor de lixo;

conter circulacéo vertical acessivel; entre outros (art. 111, Lei 45/90).

8 TERRENO E CARACTERIZACAO URBANA

Sobre a érea de intervencédo escolhida nesse projeto arquiteténico,
tem-se um terreno de 2.521,73 metros quadrados, ficando situado na orla 14, a
Graciosa.

Esta Gleba possui topografia plana, com caimento de 4% da Avenida
Parque para o lago. Foi escolhido o lote 01 da quadra 21, sendo um terreno de
esquina, fazendo confrontamento com a Avenida Orla, Alameda 2 e Alameda 10.
Esta quadra € de uso exclusivo para Habitacdo Coletiva em todos os pavimentos e
Habitacdo singular. Este lote possui indice de aproveitamento igual a 3 e taxa de
ocupacdo maxima. O edificio terd sua fachada voltada para a Avenida Orla, onde
terd uma vista privilegiada para a praia da Graciosa.

Abaixo imagem do terreno onde se localizara o prédio:

Figura 19: Imagem do Terreno
Fonte: GoogleMaps
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Figura 20: Imagem do Terreno e suas principais ruas de acesso
Fonte: GoogleMaps

Medidas do terreno:

Frente / Fundo

31,50

Lado Direito / Lado Esquerdo

80,05

Veja a seguir um quadro de recuos permitidos no lote:

RECUOS Frontal Lado Direito Lado Fundo
Esquerdo
Subsolo 7,00m 0 0
Térreo 7,00m 3,00m 0
Andar 7,00m 3,00m 0 0

Eis o esquema funcional correspondente a este projeto arquitetdnico:

Acesso Welculos

[Apart 01 ]

Fonte: Elaborado pela autora via MicrosoftPaint

[Apart 0Z |

Figura21 - Esquema Funcional

40
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9 PROGRAMA DE NECESSIDADES

O programa de necessidades consiste na determinacéo das diretrizes
bésicas para a concepc¢do de um produto. No caso deste trabalho, este programa
tem seu foco nos anseios do publico alvo (alto padréo) para unidade habitacional,

onde foram levantado todos os desejos pertinentes a este publico.

ESPACO DESCRICAO AREA
Garagem (subsolo) Escada 20 m2
2 Elevadores 8 m?
96 vagas de garagem 1.200 m?
coberta
Cbémodo de lixo 3 m?
Deposito 3 m?
Térreo Escada 20m?
2 Elevadores 8 m?
Hall de entrada 25m?
Hall de espera 20 m2
Saldo de festas 120 m2
Piscina coberta 40 m?
Piscina adulto 50 m2
Piscina infantil 35 m?
Vestiario 9 m?
Quadra Poliesportiva 330 m2
Quadra de ténis 184 m2
Academia 100 m2
Redario 50 m2
Praca das maes 40 m2
Parquinho das criancas 60 m2
Saldo de jogos 50 m2
Copa 15 m?2
2 Banheiros 8 m2
Guarita 5 m2
PAVIMENTO TIPO (2 Apt | Halls de circulacdo 15 m2
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por andar)

Escada 20 m?
Elevadores 8 m?
1 suite com banheiro e 25 m?2
closet

2 suites com banheiro 30 m?
1 dependéncia para 15 mz2
empregada

Banheiro social 10 m?
Sala de estar 15 m?
Sala de jantar 10 m2
Sala intima 15 m2
Circulacao 15 m?2
Cozinha 12 m?
Area de servigo 10 m2
Varanda Gourmet 35 m?

10 PRINCIPIOS DE UM PARTIDO ARQUITETONICO

Area do lote — 2521,57 m2

indice de aproveitamento — 3 x 2521,57= 7.564,72 m?
Subsolo — 1.234,00 m2

Térreo — 420,00 m? de area coberta

Pavimento tipo — 220,00 m? cada — possuem 2 por andar
= 440,00 m?

Quantidade de pavimentos — 7.564,72 — 420 = 7.144,72 /
440 = 16 pavimentos

Garagem — 3 vagas por apartamento = 3 x 32 = 96
vagas

O edificio multifamiliar implantado na cidade de Palmas - Tocantins,

possuira uma area privativa e uma area de convivéncia. Sera um prédio com 16

pavimentos, sendo dividido em: subsolo, térreo e pavimento tipo.

A principio foi pensado em formas retangulares, mas que traga

impressao de movimento, como analisado no estudo de caso do edificio Malmo. A

sua estrutura contara com materiais no concreto e no vidro, trazendo assim uma boa
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aparéncia ao imével. Possuird uma &rea de lazer ampla para melhor atender aos
USUuarios.

Na parte do subsolo estara a Garagem, depoésito e lixo. O
estacionamento da garagem com 96 vagas, sendo 3 para cada apartamento. No
térreo contard com a area de convivéncia abrangendo, hall de entrada, hall de
espera, saldo de festas, piscina coberta, piscina adulto, piscina infantil, vestiario,
quadra esportiva, quadra de ténis, academia, redario, praca das maes, parquinho
das criancas, saldo de jogos, copa, banheiros e guarita. Os pavimentos tipo tera
halls de circulagdo, suite com banheiro e closet, suite somente com banheiro,
dependéncia de empregada, banheiro social, sala de estar, sala de jantar, sala
intima, cozinha, area de servico e varanda gourmet.

Isto posto, considerando essas informacdes, passa-se ao estudo de
manchas, contendo imagens projetadas quanto ao projeto arquitetdnico estudado
nesta pesquisa cientifica.

11 ESTUDO DE MANCHAS

11.1 SUBSOLO

ALAMEDA 10

B GARAGEM COBERTA
CIRCULAGAD VERTICAL

W peposiTO/ LIXO

[l RUAS DE ACESSO

ACESS0 PEDRESTE

CIRCULAGAD
VERTICAL

(GARAGEM COBERT) GARAGEM COBERT)

YTHO YAINIAY
ALAMEDA 2

ACESSO VEICULOS

LOTE 02 SUBSOLO

Figura 22 — Imagem subsolo
Fonte: Elaborada pela autora via MicrosoftPaint



11.2 TERREO

Y1HO YAINIAY

ACESSP VEICULOS

sALAD DE FESTA)

ALAMEDA 10

QUADRA E2FORTIVA

{QUADAA DE TENIC]
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[ CIRC. HORIZONTAL
[7] GUARITA
I HALL DE ENTRADA
M HALL DE ESPERA
M 54140 DE FESTAS
M 5ALA DE JOGOS
Wl HALL SOCIAL
CIRC. VERTICAL
ACADEMIA
¥ copa
M BANHEIROS
[ LazER
M QuADRA DE TENIS
W QUADRA ESPORTIVA
M RUAS DE ACESSO

LOTE 02 TERREQ

Figura 23 — Desenho do térreo
Fonte: Elaborada pela autora via MicrosoftPaint

11.3 PAVIMENTO TIPO

ALAMEDA 10

CIRC. VERTICAL

d [ CIRC. HORIZONTAL

ACESSD PEDRESTE [l APARTAMENTO TIPO

> B RUAS DE ACESSO

é o

<

Z g

> 2

o} aJ

';l_J <

>
ACESSD VEICULOS

LOTE 02 PAV. TIPO

Figura 24 — Desenho pavimento tipo
Fonte: Elaborada pela autora via MicrosoftPaint
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CONCLUSAO

A construcdo de prédios verticais residenciais aumentou
consideravelmente com o passar dos anos, mas teve seu marco inicial ainda no
Século XIX, na Franga, situada no continente europeu.

No Brasil e no Estado de Tocantins a sua utilizagdo nédo é tao primitiva,
contudo vem se destacando pela bela arquitetura que apresentam e também pelo
atendimento das necessidades basicas do morador do local projetado pelo
profissional.

Portanto a construgdo de um Residencial Multifamiliar vertical para
usuarios de alto padréao, tal como nas demais modalidades existentes de publico
alvo, necessita de uma série de observacfes enumeradas na ABNT, Codigo de
Obras e demais diplomas legais reguladores desse tema.

Através do estudo pormenorizado do histérico da verticalizagdo no
Brasil, constatou-se as utilidades indispensaveis atribuidas a uma moradia familiar,
objetivando dar voz aos interesses dos usuarios.

Isto posto, por ser de grande valia a utilizagéo por parte da sociedade,
os prédios urbanos verticais obedecerdo as normas e costumes por ela defendidos.
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