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Resumo

Os principais veiculos de noticias nacionais destacam, em 2025, a cidade de Jodo Pessoa-PB como um dos destinos mais procurados para o turismo
internacional. Atrelado a alta procura, a cidade tem passado por um “boom imobilidrio”, a qual tem-se percebido uma transformacdao dos
empreendimentos construtivos. O presente trabalho de Conclus3o de Curso na Graduagao em Arquitetura e Urbanismo propde o estudo preliminar
de um edificio vertical de uso misto em Jodo Pessoa- PB, no bairro Altiplano Cabo Branco. Para isso, tem como objetivo principal desenvolver o estudo
preliminar deste edificio, tendo como metodologia uma revisdo bibliografica a fim de investigar o cenario inicial da producdo de edificios verticais na
cidade; a conjuntura atual mercadoldgica; a crescente influéncia do marketing imobilidrio, e, do turismo. A fundamentacdo tedrica esclarece as
demandas latentes dos empreendimentos imobilidrios contemporaneos, abrangendo as necessidades dos usudrios permanentes e os estimados
ambientes das areas comuns, assim como reflexdes sobre a relacdo da interface dos edificios com a cidade e a urbanidade. Para elaboracdo da proposta
de estudo preliminar, consideraram-se aspectos, como identificar o tipo de demanda por unidades residenciais, comerciais ou de investidores, as
legislacBes incidentes e tendéncias de mercado e as estratégias projetuais em edificios verticais de uso misto. Assim, conclui-se que as revisées e 0
processo projetual contido no presente trabalho possibilitam o esclarecimento acerca dos estudos para promover um projeto alinhado as necessidades

de conforto ambiental, publico-alvo e as expectativas do mercado.

Palavras chaves: Estudo preliminar, edificio vertical, uso misto, urbanidade.



Abstract

In 2025, Brazil’s major national news outlets highlight the city of Jodo Pessoa, Paraiba, as one of the most sought-after destinations for international
tourism. Along with this high demand, the city has experienced a real estate “boom,” which has led to a transformation in building developments. This
undergraduate thesis in Architecture and Urbanism proposes a preliminary study of a mixed-use high-rise building located in the Altiplano Cabo Branco
neighborhood of Jodo Pessoa. The main objective is to develop this preliminary study, employing a bibliographic review as a methodology in order to
investigate the initial context of high-rise building production in the city; the current market conditions; and the growing influence of real estate
marketing and tourism. The theoretical framework clarifies the latent demands of contemporary real estate developments, encompassing the needs
of permanent users and the projected quality of common areas, as well as reflections on the relationship between buildings, the city, and urbanity.
For the development of the preliminary study proposal, aspects such as the demand for residential, commercial, or investment-oriented units,
applicable regulations, market trends, and design strategies for mixed-use high-rise buildings were considered. The study concludes that the reviews
and design process presented herein contribute to clarifying approaches for projects aligned with environmental comfort requirements, the target

audience, and market expectations.

Keywords: Preliminary study, high-rise building, mixed use, urbanity.
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1. Introdugao

1.1. Contextualizacao

A partir de 2020 a capital paraibana, Jodo Pessoa, passou a ser
amplamente associada pela midia como sindnimo de qualidade de vida.
Uma grande parcela da populacdo brasileira idealiza alcancar esse
urbanos cada vez mais poluidos,

aspecto frente a centros

congestionados e inseguros (Forattini, 1991).

Outrora criticada pela auséncia de grandes arranha-céus, na
contemporaneidade, a cidade tem atraido moradores e turistas que
destacam a limitacdo do gabarito das edificagBes da orla instituida pela
Lei do Gabarito prevista na Constituicdo Estadual de 1989, capitulo 1V,
Art.229, como um beneficio para o desfrute da cidade (Lucena, 2010).
Esse cendrio, conveniente a hotelaria e ao mercado imobilidrio tem tido
como reflexo o aumento populacional e um iminente “boom
imobiliario”, o que conforme Ludwig, (2025), tem criado uma tendéncia

de saturacdo de verticalizacdo.

A contemporaneidade coloca em evidéncia o apartamento e a nova

forma de morar, marcada pelos diferentes perfis familiares

exemplificados como com até trés pessoas, solteiros, casados,
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divorciados e idosos (Morais, 2017). As tendéncias contemporaneas
também se aplicam a praticidade e tecnologia, tanto dos aparelhos
domésticos, quanto dos moveis planejados, a facilidades de limpeza, ou

até mesmo, morar e trabalhar no mesmo ambiente (Morais, 2017).

Frente a isso, 0s apartamentos tornaram-se cada vez mais compactos,
visando ndo apenas a praticidade dos perfis familiares, mas também a
relacdo entre os espacos de moradia permanente e o seu uso comercial
de veraneio, atrelados ao modelo de locacdo por temporada (Morais,
2017; Silva, 2024). Ambos os aspectos tangenciam para a valorizacdo e

preferéncia dos consumidores pelos conhecidos condominios-clube.

Esses condominios geralmente sdo equipados unindo servicos,
comércio e lazer a moradia (Morais, 2017). Termos como pet place,
playground, coworking e minimarket estdao cada vez mais associados as
areas comuns desses edificios, conferindo-lhes um forte apelo
comercial e, de certa maneira, refletindo a tendéncia de
“gourmetizacdo” desses espacos. Essa gama de ambientes tem se

tornado um atrativo aos consumidores.

Desse modo, pode-se afirmar que esses fatores se estabelecem como

necessidades e expectativas impostas pelo mercado produtor
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imobilidrio para edificios verticais, sobretudo, de uso misto, a qual o

presente trabalho pretende desenvolver um estudo preliminar.

1.2. Problematica da Pesquisa

Com belas paisagens naturais e litoraneas, Jodo Pessoa-PB tem

despertado grande interesse de novos moradores, turistas e
investidores (Lucena, 2010). Esse cendrio de grande procura tem
verdadeiro incentivo a

proporcionado um concepcdo de

empreendimentos residenciais, de hotelaria e comerciais.

As caracteristicas fisicas dos apartamentos também tém mudado.
Segundo o Jornal O Globo (2021), os apartamentos no Rio de Janeiro-
RJ com dois quartos langados em 2014 sdo 18% menores que nos anos
2000. Contextualizando, em Jodo Pessoa-PB, evidencia-se uma
constante producdo de apartamentos mais compactos frente a
valorizacdo dos equipamentos de lazer oferecidos pelos
empreendimentos imobilidrios (Morais, 2017). Assim, as demandas
gue antes eram “privadas” passaram a ser compartilhadas devido aos

espacos intimos cada vez menores.

Diante do exposto, o presente trabalho almeja desenvolver o estudo

preliminar de um edificio vertical de uso misto e responder a seguinte
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pergunta inicial: Como o projeto arquitetdnico pode equilibrar as
demandas contemporaneas do mercado imobilidrio com qualidade

ambiental arquitetdnica?

1.3. Justificativa

O ascendente crescimento populacional de Jodo Pessoa-PB destaca
uma necessidade comum a populacdo, as demandas de trabalho, lazer
e servicos atreladas ao cotidiano, onde se busca acessos facilitados e
percorrer as menores distancias possiveis. Além das necessidades do
cotidiano, o turismo tem demonstrado grande influéncia na producdo
arquitetdnica da cidade, como exemplificado pela extensa demanda
construtiva de Flats e apartamentos compactos na orla (Silva, 2024).
Para ambas as finalidades, os empreendimentos de uso misto tem sido
uma resposta estratégica, que pode favorecer a diversidade de fungdes
e a vitalidade urbana. Deste modo, o presente trabalho justifica-se
diante da crescente énfase da construcdo civil, a expansdo urbana e a
alta demanda por empreendimentos imobilidrios de carater vertical em
Jodo Pessoa-PB. Assim como a contribuicdo académica deste trabalho
destaca-se pela analise do desenvolvimento de edificios verticais de uso

misto contemporaneos na cidade, fornecendo a partir de um exercicio
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académico, mais uma base tedrico-projetual sobre edificios verticais na

cidade de Jodo Pessoa.

1.4. Objeto

Este trabalho tem como objeto de estudo preliminar uma edificacdao
vertical de uso misto, que combina func¢des residenciais, comerciais e

de servigos.

1.5. Objetivo geral

O objetivo geral deste trabalho é o de desenvolver o estudo preliminar

de um edificio vertical de uso misto na cidade de Jodo Pessoa-PB.

1.6. Objetivos especificos

e Investigar a origem da producdo de edificios altos em Jodo
Pessoa, na Paraiba;

e Pesquisar sobre a producdo contempordnea de edificios
residenciais multifamiliares, de uso misto e compactos em Jodo

Pessoa-PB;
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e Promover uma reflexdao sobre a interacdo dos edificios e seu

entorno urbano, analisando as solugdes e a dinamica urbana;

e Analisar as estratégias projetuais adotadas em edificios verticais
de uso misto, considerando a otimizagdo dos espagos e 0s

diferentes usos;

1.7. Metodologia

Para o desenvolvimento do trabalho, tem-se como metodologia uma
estrutura dividida em trés partes. A primeira é referente a
fundamentacdo tedrica, analise histdorica da producdo de edificios
verticais e a urbanidade. Na segunda parte, tem-se os estudos de
referéncias projetuais e a definicdo do programa de necessidades. Em
sequéncia, o terceiro momento trata-se da documentagdo do processo

projetual, andlise do lote, revisGes documentais de leis, normas e

analises do entorno urbano, conforme descreve-se a seguir:

Para a construcdo do referencial tedrico, fez-se uma pesquisa
bibliografica utilizando artigos académicos, dissertacées, teses e livros.
A busca iniciou-se pelas tematicas: edificios verticais de uso misto e

caracteristicas dos empreendimentos imobiliarios contemporaneos.
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Desse modo, a revisdao sobre habitacdes multifamiliares e de uso misto
tem como principais referéncias Diniz (2013), Morais (2014), Villa
(2020) e Ludwig (2025) que tratam do cenério edificado internacional,
brasileiro e pessoense. Assim como, posteriormente, as referéncias
Aguiar (2012), Holanda (2002) e Speck (2012) fundamentam a reflexdo

sobre arquitetura e a urbanidade.

Na segunda fase, os projetos correlatos caracterizam-se por trés tipos
de analises, fatores, funcionais, formais e programaticos. Para definicdo
do programa arquiteténico, buscou-se por empreendimentos do bairro
e da cidade, sobretudo de carater misto e vertical, para analisar as
tipologias de habitagGes, suas quantidades e os equipamentos de lazer.
Tendo como principal ferramenta pesquisas na internet, buscando
construtoras, incorporadoras e arquitetos que atuam na regido, para

acessar o material de divulgacdo dos edificios.

Na terceira parte, projetual, elegeu-se um lote tendo como principio
fundamental o seu potencial de caminhabilidade. Adiante, analisou-se
as condicionantes do entorno, como gabarito, uso, ocupacao,
vegetacdo e sistema vidrio. Tal qual, aspectos referentes ao lote, como
insolacdo, ventilacdo, topografia e legislacbes. Verificou-se
minuciosamente as normativas urbanisticas incidentes, como gabarito

e ocupacdo, Codigo de Obras de Jodo Pessoa, a ABNT NBR 9050:2020
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para questdes sobre acessibilidade, ABNT NBR 15575:2021 para
desempenho de edificacdes habitacionais e as considera¢des do Corpo
de Bombeiros Militar da Paraiba para as questdes de seguranca contra
incéndios. Posteriormente, tem-se a documentagdo do processo
projetual do objeto de estudo, como estudos de zoneamento,

setorizacdo, implantacdo e volumetria.
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2. Habitagcao multifamiliar e de uso misto

A triade composta por habitacdo, comércio e verticalizagdo tem uma
relacdao longinqua. Intrinseca ao seu surgimento, podemos destacar
que ja nas civilizagBes da antiguidade, esses trés elementos coexistiam,
como exemplificado pelas nsulas Romanas. Esses edificios eram a
principal forma de moradia da populacdo e ja no século Il antes de
Cristo atribuiam um cardter vertical para a cidade, com até seis

pavimentos (Da Costa, 2018).

Diretamente ligado a essa triade, o status € um elemento inerente a
verticalizacdo e capaz de denotar os ideais de pensamento de uma
época, uma vez que, ainda em Roma, os andares mais altos eram
destinados aos menos afortunados, enquanto a proximidade ao solo

era associada a cidaddos com maior poder aquisitivo (Da Costa, 2018).

A estratificacdo social da edificacdo resulta na definicdo da classe social
através do andar em que se habita (Ludwig, 2025). Contextualizando, é
possivel destacar perspectivas da sociedade e do status frente a

verticalizacdo de diferentes épocas, tal qual o Quadro 01.

Habitacdo multifamiliar e de uso misto

Quadro 01: Perspectivas sobre verticalidade, status e estratificacdo social.

N° Edificagdo
(Recorte temporal)

Percep¢do social
da verticalidade

01 Torres e casas Rigqueza e prosperidade vinculada a grandes alturas por nobres
altas e comerciantes (Ludwig, 2025).
(Periodo medieval)

fnsula Romana
02 (Século 11, a.c)

Status atrelado aos pavimentos proximos ao solo e o diferencial
de possuir banheiros e acesso a agua (Ludwig, 2025).

Sobrado Colonial
03 | (Brasil, século XIX)

O sobrado como moradia das pessoas com maior poder
aquisitivo, em comparagdo com a casa térrea (Villa, 2020).

O aspecto vertical cria receio na populacdo pela inovacdo
estrutural e o marco de atingir 10 pavimentos (Ludwig, 2025).

Home Insurance
04 Building
(Chicago, XIX)

Edificio Martinelli
05 (Sdo Paulo, XX)

O edificio causa estranhamento na populagdo por associarem o
edificio alto com o coletivismo e os corticos (Diniz, 2013).

Fonte: Organizado pelo autor, 2025.

Dessa forma, destaca-se o carater comercial e vertical predominante na
maioria dos exemplares analisados, do nimero 02 ao 05. As insulas e
0os sobrados apresentavam uso misto, com estabelecimentos
comerciais no térreo e pavimentos superiores destinados a moradia.
Por sua vez, os edificios Insurance Building e Martinelli também
abrigavam comércio no térreo, porém com 0s andares superiores

voltados para escritorios.

Chicago, no século XIX, tornou-se palco de arranha-céus que

simbolizavam a chegada de um novo tempo (Diniz, 2013). Este,
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marcado pela revolucdo industrial, os sistemas construtivos do ferro,
aco, as descobertas da engenharia e os principios de modernizagao e
progresso (Diniz, 2013). Além disso, tinha-se a necessidade de
reconstruir uma cidade devastada pelo incéndio que ocorreu em 1871

e que destruiu mais de 17.000 edificios na cidade (Ludwig, 2025).

O Edificio Insurance Building, em Chicago, teve sua construcdo
concluida em 1885, e tornou-se um dos primeiros arranha-céus
construidos. O fato de ndo utilizar o tradicional sistema construtivo em
alvenaria e alcancar dez pavimentos representava simultaneamente um
marco, com os ideais de inovacdo, e também os receios gerados pela

altura (Ludwig, 2025).

As inovacBes da época foram além do sistema estrutural e causaram
implicacBes na concepc¢do das edificacbes e do meio urbano. Como
exemplo disso, temos a invencdo do elevador por Elisha G. Otis, em
1854, que trouxe novos horizontes para o aspecto vertical (Diniz, 2013).
Em paralelo, a chegada do automdvel e a necessidade de se planejar

cidades voltadas para essa nova forma de mobilidade (Ludwig, 2025).

Inicia-se entdo uma nova era na forma como a
sociedade passa a construir suas cidades. Vale destacar
0 contexto provocado também pelo surgimento dos
automdveis, que modificam as dinamicas de circulagdo
urbana e aproximam tanto atividades econdmicas
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quanto as préprias cidades. Sendo assim, a cidade
passa a viver um novo momento urbano em que os fixo
(edificacdes verticalizadas) e os fluxos (novos modos de
deslocamento) passam a remodelar a forma como as
cidades poderiam ser pensadas e organizadas. (Ludwig,
2025. pg.21).

Além da altura, tanto no cenario internacional destacado em Chicago,
como posteriormente no Brasil, a modernizacdo seguiu preceitos
inicialmente classicos (Villa, 2020). Os primeiros edificios altos ainda
possuiam vinculos com elementos ou a forma de conceber classica,
criando fachadas ecléticas (Diniz, 2013). Como exemplo, o edificio First
Leiter Building, construido em 1879 pelo arquiteto Le Baron Jenney,
promove a unido estética da malha estrutural e o uso de capiteis
cldssicos (Diniz, 2013). Outro exemplar com expressiva manifestacdo
desses elementos é o projeto Marshall Field Wholesale Store,
construido em 1887, projetado por Henri Richardson, que o desenvolve
com uma fachada de janelas com arcos plenos e nogdes compositivas

cldssicas, a exemplo do coroamento por cornija (Diniz, 2013).

Para além dos elementos estéticos com tracos classicos, segundo Villa,
2020, a triparticdo das areas internas dos ambientes de apartamentos
sdo um preceito advindo da Europa e de cunho Haussmanniano. A vida
na sociedade pods-revolucdo industrial promoveu transformacdes nos

padrées familiares e Haussmann consolidou o apartamento como um
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modelo de habitacdo difundido na Franca (Villa, 2020). As familias
passaram a ser menores, assim como as moradias tornaram-se
setorizadas em areas de prestigio, intimidade e rejeicdo, conforme o

Quadro 02 (Villa, 2020).

Quadro 02: Triparticdo das dreas internas.

Zonas Caracteristica

Consideradas areas de rejeigdo por serem atreladas ao aspecto “sujo”,
envolvendo ambientes como cozinhas, banheiros, locais de empregados ou
voltados para higiene. Essas areas deveriam manter-se distantes e ndo visiveis
dos locais publicos e de visitantes da residéncia.

Rejeicao

Esses espacos representavam os ideais voltados para recepcionar. Contemplava
Prestigio | ambientes como grandes salas, salas de jantar, sala para fumar e em alguns
casos, os dormitorios como locais em que se reuniam amigos dos cavalheiros ou
damas, ja ao lado de areas sociais.

Posteriormente, os dormitérios sdo associados a locais restritos, consideradas
areas intimas e implantadas mais distantes das areas sociais, perdendo a pratica
de socializagdo nos quartos.

[ntima

Fonte: Elaborado pelo autor, baseado em Villa (2020).

Fatidicamente, as edificagdes multifamiliares europeias do século XIX,
como exemplificadas em Paris, consolidaram-se por meio das grandes
operacbes urbanas, transformando-se também conforme as novas
necessidades modernas (Giustina, 2015; Villa, 2020). Frente a isso, os
edificios com multipavimentos desenvolvidos na América Latina do
século XX estabeleceram-se inicialmente através do incentivo para a

producdo de habitacGes coletivas (Giustina, 2015).

Habitacdo multifamiliar e de uso misto

Desse modo, posteriormente no Brasil, assim como ocorreu em paises
como México e Argentina, desenvolveram-se edificios verticais com
caracteristicas préprias de uma arquitetura moderna regional, mesmo
diante do idealismo de um estilo internacional e a propagacdo global

dos principios de uma arquitetura moderna Europeia (Giustina, 2015).

2.1. Edificio Vertical no Brasil

Frente ao cenadrio internacional de avancgos construtivos e tecnoldgicos,
foi propicio que, ainda na primeira metade do século XX, houvesse um
inicio da construgdo de edificios altos no Brasil. O crescimento urbano
e a especulacdo imobilidria geraram entre 1910 e 1920 a fagulha para
a verticalizacdo em cidades como Rio de Janeiro e Sdo Paulo (Villa,
2020). Apesar de cada cidade apresentar as suas particularidades, a
analise da capital Paulistana é capaz de representar um panorama geral
do desenvolvimento vertical, ideologias e principios de concepc¢do a

nivel nacional.

Os primeiros exemplares de edificios verticais desenvolvidos no pais
tinham um forte cunho especulativo, a qual as elites objetivavam se
impor perante a sociedade e obter lucro (Villa, 2020). Como exemplo,

o edificio A Noite, construido em 1929 no Rio de Janeiro, foi um dos

21



primeiros exemplares da tipologia multipavimentos, com 24 andares.
Esse edificio, de carater comercial, possui uma fachada que remete a
arquitetura de estética estadunidense pela fachada com tracos Art
Decd, sendo comum nos primeiros exemplares a presenca do ecletismo

(Diniz, 2013).

A principio, o pensamento elitista da sociedade brasileira associou
negativamente a possibilidade de dividir o mesmo lote com outras
familias, comparando o edificio alto aos corticos (Ludwig, 2025; Diniz,
2013). Segundo Morais, 2017, durante as primeiras décadas de
desenvolvimento, as disposi¢des internas possuiam aspectos
mesclados de referéncias francesas, modernas e herancas coloniais.
Desse modo, as concepcdes se desenvolveram com a presenca dos
setores tripartidos, os equipamentos domésticos e o modo de vida
moderno ou, ainda, a distribuicdo de cOmodos com distincdo de acesso
dos funcionarios, retomando principios coloniais (Villa, 2020; Morais,

2017).

Até a década de 1930 os empreendimentos eram majoritariamente
marcados pelo aspecto comercial e localizados nas zonas centrais
urbanas (Villa, 2020). Por vezes, quando voltados para o uso residencial,
os edificios remetiam as disposicGes dos palacetes da elite colonial

(Villa, 2020). No entanto, fatores como o acelerado processo de
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crescimento populacional, a necessidade de adensamento e a
incorporacdo imobilidria, propiciaram que, entre 1930 e 1940, o
apartamento se consolidasse como moradia da classe média (Morais,

2017; Diniz, 2013).

Assim, passa a surgir um variado leque de dimensdes e estilos de
apartamentos disponiveis no mercado. Os produtores imobilidrios
passaram a adotar essa estratégia para maximizar seus lucros, desse
modo, no mesmo edificio, passam a coexistir diferentes plantas, de um,
dois e trés dormitérios, tornando o apartamento ndo apenas moradia
da classe média, mas também do fluxo de trabalhadores que migravam

para Sdo Paulo (Villa, 2020).

Essa variacdo de tipos decorre também da mudanca dos padrdes
familiares, a qual os novos perfis de usuarios sdo determinantes para as
caracteristicas da moradia (Morais, 2017). Pequenas familias com até
trés pessoas, solteiros, divorciados, idosos, e moradores com ou sem
funcionarios domésticos (Morais, 2017). Aliado a diminuicdo da
guantidade de pessoas na habitacdo, tem-se também os principios
modernizantes. O cunho modernizante se faz presente através do
modo de morar, com a valorizacdo da funcionalidade, praticidade dos
imoveis, limpeza, organizacdo, modveis planejados e tecnoldgicos

aparelhos domésticos (Morais, 2017). Esse modo de vida pratico
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almejado pelos moradores traz a tona uma valorizagdo por ambientes
mais compactos, com uma conveniente redugdo dos espagos internos
pelos incorporadores, principalmente de areas hidrdulicas, objetivando

maiores lucros e a especulacdo imobilidria (Morais, 2017).

A partir de 1945, apds a Segunda Guerra Mundial, observa-se a difusdo
dos preceitos da arquitetura moderna na sociedade, sobretudo
estética, também influenciado pelos ideais de consumo e estilo de vida
norte-americanos, por vezes associando a modernidade a imagem do
automovel. Esse contexto contribuiu para o aumento da construgao de
edificios com garagens entre as décadas de 1950 e 1960 (Villa, 2020).
No entanto, apesar da adoc¢do de uma nova estética no exterior, muitos
empreendimentos mantiveram os mesmos habitos e padrdes de uso
interno, revelando um dilema entre aparéncia moderna e praticas

tradicionais.

As fachadas desprovidas de ornamentos com suas estruturas
aparentes, brises-soleils e volumes recortados passaram a
conviver com as formas ecléticas dos edificios dos anos 1920
e 1930. Porém, a maneira de morar da classe média que
habitava esses apartamentos permaneceu nos moldes
burgueses, com espacos setorizados e compartimentados.
Um dos pontos basicos da Arquitetura Moderna, a planta
livre, na maioria dos casos nao saiu do papel. (Villa, 2020, p.
49)
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Diante disso, os arquitetos modernos trouxeram elementos com jogos
cromaticos, sistemas de aberturas e elementos de protecdo solar que
fizeram parte do cenario edificado dos principais centros urbanos do
pais (Diniz, 2013). O cenario urbano de capitais como S3o Paulo, Rio de
Janeiro e Recife, a partir de 1950, demonstram o qudo os edificios
multipavimentos e os elementos estéticos simbdlicos do modernismo

foram adotados pela populacdo (Diniz, 2013).

Assim, conforme Villa (2008), apesar dos elementos estéticos, nas
disposicdes internas, com excecdao das habitacdes de interesse social,
dificilmente se produziu plantas que possibilitasse uma maior

apropriacdo pelos moradores.

Na década de 1960, mesmo diante da reducdo das dimensdes das areas
hidraulicas, como constatado anteriormente, os brasileiros mostram-se
adeptos aos quartos suites, fazendo com que eles sejam incluidos
frequentemente nos apartamentos (Villa, 2020). Em 1964, a criacdo do
Banco Nacional de Habitacdo se concretiza como mais um fator positivo
para a consolidacdo do apartamento como forma de morar, sendo essa
uma facilidade até mesmo para contemplacdo de financiamentos para

a classe média (Villa, 2020).
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Na década de 1970, producdes de apartamentos com trés, quatro
quartos, closet e dreas mais generosas em Sdo Paulo foram um reflexo
direto da economia da época, marcada pelo “Milagre econdmico” (Villa,
2020). Um desenvolvimento formal mais expressivo também se
percebe a partir desse periodo, a qual alguns edificios desvinculam-se

da estética inicial moderna de prisma retangular (Diniz, 2013).
Figura 01: Edificio Triomphe, 1984 em S3do Paulo.
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Fig. 417 (A) Perspectiva e (B) esquema
gréfico da planta-tipo do edificio Triomphe,

0
em Sao Paulo. Arquiteto Ruy Ohtake, 1984 Ll

Fonte: (A) ilustragao de Marina Almeida, —

baseada em Farias et al. (1994), ¢ (B)

baseado em Farias et al. (1994). FsTocAY

Fonte: Villa, 2020

O edificio Triomphe, concebido pelo arquiteto Ruy Ohtake, em 1984, na

cidade de S3o Paulo, possui linhas curvas que marcam sua fachada, e
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que segundo o arquiteto, se expressam internamente, junto ao uso do
vidro, para criar um ambiente aberto e caracteristico de residéncias
unifamiliares (Villa, 2008). O preceito curvo promove fachadas
marcantes e organicas, mas ndo necessariamente promove fluidez
interna, como a Figura 01. A amplitude é uma caracteristica ja presente
nas edificacBes de classes sociais altas, sendo as curvas, um simbolo

comercial vinculado ao status, ainda na hodiernidade (Villa 2008).

Posteriormente, para além do perfil familiar, da estética ou tecnologia
moderna, surge uma nova perspectiva para eleger o empreendimento
em que se ird habitar. Percebe-se que a partir de 1990 o marketing
imobilidrio busca se desvincular dos anuncios com descricdes de
apartamentos como produtos, passando a vender os ideais de estilo de
vida (Villa, 2020). A mudanca de perspectiva se reverte em atrativos
espacos nos empreendimentos, que podem ser melhor compreendidos
através do entendimento dos preceitos de cuidados e necessidades dos
novos perfis familiares. A constante inseguranca ocasionada pela
violéncia urbana e a necessidade de autocuidado com o corpo
promovem a adesdo aos condominios fechados com areas de lazer
(Villa, 2020; Morais, 2017). A busca por um modo de vida mais saudavel
encontra subsidio nos coletivos  dos

e prazeroso espacos

empreendimentos, agora dotados de piscinas, academias e quadras. As
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areas verdes e 0s equipamentos coletivos de lazer também sdo um

reflexo direto do status vinculado aos moradores (Villa, 2020).

Entre 2010 e 2015, uma pesquisa realizada na cidade de Maceid-AL
analisou os empreendimentos da cidade e constatou uma tendéncia,
gue também pode ser percebida em Jodo Pessoa. Possivelmente, as
novas demandas de consumo tém sido um reflexo dos receios da
violéncia urbana. Assim, os edificios passam a murar-se, incorporando
areas de lazer distribuidas com setores em distintos pavimentos, como
pilotis, térreo, mezanino, cobertura e subsolo, atendendo aos

diferentes publicos de lazer (Cavalcante e Toledo, 2020).

2.2 O Edificio vertical em Jodao Pessoa- PB

Os principios de progresso e modernizacdo atrelados a verticalidade
nacional e internacional, também alcancaram a capital paraibana
(Pereira, 2009). No entanto, a intensificacdo desse processo, que
resultou em centros urbanos com arranha-céus nas décadas de 1930 e
1940, aconteceriam em Jodo Pessoa por volta de 20 anos mais tarde
(Pereira, 2009). O desdém pela estética provinciana e colonial
agucaram ainda mais a pauta pela questdo da verticalizacdo, o discurso

modernizante e os caminhos a eles atrelados (Pereira, 2009). No
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decorrer do século, a midia demonstrou diferentes abordagens, tanto
com apoio, exigéncias por atitudes governamentais e também
veiculando posteriores receios, destacados no Quadro 03 (Pereira,

2009).

Quadro 03: Percepc¢do midiatica sobre verticalizagdo em Jodo Pessoa.

N° RECORTE TEMPORAL PERCEPGAO MIDIATICA

Incentivo a restricdo de edificagbes baixas frente ao
préspero emporio comercial na Rua Duque de Caxias com
construgGes substituindo as ruinas de vivendas antigas.

01 | Noticiario (1950)

Construgdo do edificio
02 | de escritérios
Mattéo Zaccara (1957)

Exigéncia de mais medidas governamentais em favor da
verticalizacdo e de uma nova fisionomia urbana no centro.

Exaltacdo do edificio alto, com criticas a paisagem
“Banguela” da cidade por ter apenas um edificio desse
porte. Assim como, exigéncias de normativas que
determinem minimamente oito pavimentos no Ponto de
Cem Réis e adjacéncias.

03 | Construgdo do
Edificio sede do IAPB

04 | Noticidrios (1960) Contestagles sobre os edificios verticais e polémicas dos

limites de verticalizagdo em cidades como S&o Paulo.

Fonte: Elaborado pelo autor baseado em Pereira (2009)

Ndo restrito a midia, iniciativas municipais foram estabelecidas para
incentivar a producdo de edificios mais altos na cidade. Tais medidas
visavam transformar a paisagem das principais vias urbanas, tendo na
figura do edificio, o ideal de desenvolvimento (Pereira, 2009). As
medidas ndo se restringiram apenas ao incentivo, entrando em cena o

controle estatal, como percebe-se no Quadro 04.
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Quadro 04: Leis e Decretos para incentivo ou regularizacdo de edificios verticais.

Codigo Exige elevador em edificios até ConstrugBes com até trés
o1 Municipal de guatro andares; dois elevadores | andares devido aos custos
Jodo Pessoa a partir de oito pavimentos. elevados para aquisi¢do de
(1955) elevadores.
Concessédo de isencdo fiscal Incentivo para construcdo de
durante cinco anos para edificios verticais adequados
02 ) . construgcles que superarem trés | as condigBes econdmicas
Lei Municipal andares e iniciem sua locais
N° 299 (1956) ~ o '
construgdo em até dois anos.
Proibe a construgdo de Incentivo para a verticalizagdo
edificagdes com gabarito das principais avenidas do
) - inferior a trés pavimentos em centro nos tradicionais lotes
Lei Municipal . .
03 . ruas como: Avenidas Guedes compridos e de pouca largura,
N°® 440 (1957) ) o ) L . ~
Pereira, Bardo do Triunfo, limitando as implantagdes.
Avenida Duque de Caxias e a
praga 1817.
Considera patrimonio histérico Primeira medida restritiva do
o Cabo Branco e a Ponta dos gabarito em meio a finalizagdo
Emenda da ) ) )
. Seixas, assim como restringe as de obras com cerca de 10
Constituicdo do N ) .
04 Estado de 1967 construgdes na avenida da orla pavimentos na orla. A
em até dois pavimentos, da prefeitura, ndo favoravel,
(1970) . . .
praia da Penha até a Praia falhou ao tentar reverter a
Formosa. restri¢ao.
N Prevé um escalonamento de Traz o fator técnico atrelado
Constituicdo do ) ) ) )
Estado da gabaritos a partir de 12,90m, ao planejamento vertical,
05 Paraiba de 1989 compreendendo pilotis e trés anteriormente baseado nos
Art.N° 229 pavimentos na faixa de 500 preceitos de incentivo ao
' metros do litoral. progresso.

Fonte: Elaborada pelo autor, baseado em Pereira (2009).

A Lei do Gabarito, como popularmente se denomina o Artigo N° 229 da

Constituicdo Estadual de 1989, constitui um importante aspecto na
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construcao da paisagem litoranea Pessoense. A abertura da Avenida
Presidente Epitdcio Pessoa promoveu uma expansdo do centro rumo a
area litordnea da cidade, que gradualmente perde o caradter de
ocupacles para veraneio e se estabelece também como drea de
moradia atrelada ao status da localizacdo e ascensdo social (Morais,

2017).

Figura 02: Fachada e planta baixa do Edificio Jodo Marques de Aimeida

01 3 7m—>

Fonte: colagem elaborada pelo autor, com base em Morais, 2017

Na mesma época em que surgem as restricdes de gabarito na orla, ja

se faziam presentes as construcbes de edificacdes multifamiliares
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verticais, como o edificio Jodo Marques de Almeida, concluido em
1968, com 13 pavimentos (Morais, 2017). Neste exemplar, proximo a
barreira do Cabo Branco, fica claro o principio conceptivo da valorizacdo
dos ambientes sociais voltados para o mar e as areas de servico
voltados para o poente, o que segundo Morais (2017), reafirma a
dialética frente-fundo de casas elitizadas coloniais, tal qual destaca-se

na Figura 02.

Como ja retratado anteriormente, o fator comercial € uma vertente
vinculada a verticalizacdo e que também se fez presente em edificagbes
Pessoenses. Na década de 1970, tem-se como um exemplar de
arranha-céu de uso misto o Edificio Manoel Pires, localizado
estrategicamente em frente a lagoa para impor prestigio social. Os trés
primeiros andares sdo voltados para o comércio, com estacionamento
no subsolo e 12 pavimentos destinados para moradia (Morais, 2017). A
inovacdo nesse exemplar se percebe pelo ousado uso de escadas
rolantes e as proporgdes generosas e diferenciadas do Ultimo andar
(Morais, 2017). Para divulgacdo do edificio, o anuncio publicitario do
empreendimento aborda veementemente as caracteristicas de
acabamentos das habitacBes. Na transicdo entre os séculos XX e XXI, é

notdria a mudanca de abordagem das acBes de marketing imobilidrio,
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passando a transmitir a qualidade de vida como fator atrativo para

aquisicdo do bem, evidenciado na Figura 03 e Figura 04 (Villa, 2008).

Figura 03: Publicidade com caracteristicas do apartamento em 1975
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Figura 04: Publicidade com foco na qualidade de vida e lazer em 2010
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Fonte: Morais, 2017.

Conforme Morais (2017), a partir de 2001 é perceptivel a consolidacdo
do estilo “Condominio-clube” em Jodo Pessoa, que busca proporcionar,
na mesma area, opcGes de lazer, comércio e servico como uma forma

de ressaltar o carater autossuficiente e de praticidade desse modelo.

Tais razGes conduziam, cada vez mais, a privatizacdo
das atividades antes realizadas na esfera publica da
cidade, tornando esses empreendimentos verdadeiras
fortalezas. Isso pode ser observado notadamente com
a profusdo de equipamentos de seguranca modernos e
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espacos destinados as criancas nos empreendimentos.
(Villa, 2008, p. 65)

A valorizagdo desses condominios traz diferentes eixos de
equipamentos a serem explorados, como lazer, recepcdo, gastronomia,
estudos, trabalho, espacos infantis, pracas de convivio e comércio
(Morais, 2015). Como exemplar desse modelo, tem-se o edificio
Holandas Prime, Figura 05, que além de moradia, possui comércio e

restaurantes no térreo (Morais, 2015).

Figura 05: Divulgacdo do empreendimento Holanda’s Prime Shopping Residence.

OlI' SOMOS O
HOLANDA'S PRIME

O Helanda's Prime Shopping Residence foi pensado
especialmente para quem deseja viver bem, com
praticidade, seguranca e comadidade de ter tude em
casa. Ao combinar residencial e comercial, o HP
properciena uma nova experiéncia em bem estar, unindo
tecnologia e modemidade, aliados ac cenforte e

funcionalidade

O Hoelanda's Prime é perfeito para quem deseja uma vida
prética e funcional. Sao apartamentos moderncs, com
diversas metragens, mobiliario projetado ou completos,
prontos para morar ou investir, com um excelente

retorno.

Fonte: Construtra N | Holanda, 2025.

Nesse exemplar, a presenca de flats evidencia a tendéncia de produgao
de apartamentos cada vez menores, que sdao um reflexo da necessidade
contemporanea de praticidade e do estratégico posicionamento do
mercado imobilidrio, vinculando a venda dos equipamentos de lazer

como area de extensdo da habitacdo (Villa, 2020; Morais, 2017).
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Seguindo essa logica, o atual “boom imobilidrio” em Jodo Pessoa tem
impulsionado uma intensa produg¢ao de apartamentos compactos.
Segundo Silva (2024), essa tipologia, caracterizada por unidades com
um dormitério e até 45 m?, apresentou em 2024 uma valorizacdo
aproximadamente 10% superior a de imdveis maiores. A cidade, em
evidéncia no cenario turistico, também tem sido marcada por uma
crescente especulagdo urbana. Esse contexto favorece a procura por
imdveis compactos, tanto por moradores, quanto por investidores
interessados em diversificar suas carteiras, especialmente diante dos

novos modelos de locagdo voltados para veraneio (Silva, 2024).

Assim, mediante a crescente expansdo urbana e a especulagdo
imobilidria, a cidade tem uma forte tendéncia para saturacdo de
verticalizagdo (Ludwig, 2025). Conforme Ludwig (2025), ao analisar as
capitais com os maiores percentuais de apartamentos, Jodo Pessoa e
Aracaju foram as cidades com maior incremento de apartamentos em
2022, com destaque para a capital paraibana, que entre os anos de

2000 e 2022 teve um incremento vertical de 28,3%.

O autor também promove reflexdes sobre a necessidade de se prever
solucGes no planejamento urbano que minimizem as problematicas
geradas pela verticalizacdo. Assim, exemplifica a estratégia do cone de

sombreamento, adotada pela Lei do Gabarito e exemplificada na Figura
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06, para que o gabarito das edificacdes litoraneas ndo prejudique a
insolacdo das areas de praia, tal qual o escalonamento previsto nas

normas urbanisticas de Jodo Pessoa (Ludwig, 2025).

Figura 06: Cone de sombreamento.
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Fonte: Ludwig, 2025.

De fato, a solucdo prevista na capital paraibana tem contribuido para o
desfrute da orla e tem sido destaque como caracteristica positiva pelos
turistas (Lucena, 2010). Apesar das restricdes de gabarito nessa zona, a
verticalizacdo na cidade se desenvolve de forma plena nas demais
localidades, sem causar impactos diretamente na faixa de areia
(Ludwig, 2025). Como exemplo disso, tem-se o bairro Altiplano Cabo
Branco, onde se percebe uma intensa producdo de edificios verticais e
de padrdo social elevado, sobretudo entre 2007 e 2013, quando
iniciaram a construcao de empreendimentos luxuosos, atrelados ao

status, e promovendo segregacBes sociais (Costa, 2014). O decreto
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municipal N° 5844 em 2007, caracteriza a drea do Altiplano como
perimetro de adensamento, que atrelado a venda das vistas
panoramicas para o mar, justifica a intensa verticalizagdo no local
(Costa, 2014). O edificio Tours Mont-Blanc,Figura 07 , lancado nesse
periodo pela construtora TWS, demonstra o porte dos
empreendimentos luxuosos produzidos no bairro, com apartamentos
que superam 300 m?, cinco vagas de garagem, valores por volta de RS
2.000.000,00 e o marketing associado ao estilo de vida em um

condominio resort (Costa, 2014;Tws- Empreendimentos, 2025).

Figura 07: Planta tipo e perspectiva do edificio Tours Mont-Blanc.

O apartamento-tipo apresentado na figura XX evidencia a valorizagao
de atributos como a amplitude dos espacos e a quantidade de suites,

totalizando quatro, além da destinada para acomodacbes de
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funcionarios, localizadas nos fundos da planta. Observa-se, ainda, a
utilizacdo de termos em inglés, como home theater, para designar a sala
de televisdo, uma estratégia de marketing e apelo comercial do
empreendimento muito comum na época. Os anuncios publicitarios da
construtora destacam os ambientes de lazer, com parque aquatico,
cinco piscinas, spa e a seguranga, com indicacdes como “O sistema de
seguranca € de alta tecnologia, superior aos melhores hotéis de luxo”.
Por vezes, edificios como esse criaram barreiras com a populacdo de
origem social menos privilegiada, existente no bairro antes do decreto
municipal (Costa, 2014). A qualidade da infraestrutura fornecida nas
areas mais valorizadas também intensifica o processo de segregacdo

(Costa, 2014).
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3. Reflexdes sobre arquitetura e urbanidade

Ao se deparar com o cendrio urbano edificado pelo movimento
moderno, apds a metade do século XX, reflexdes sobre as cidades
criadas artificialmente eram comuns aos profissionais da arquitetura.
Além disso, a marcante construcdo da capital brasileira, Brasilia, em
1956, coloca em pauta a urbanidade pela forma como os espacos das

cidades acolhem as pessoas (Aguiar, 2022).

Conforme Holanda (2002), o conceito de urbanidade pode ser
entendido como um aspecto intrinseco a cidade, onde se faz existente
a liberdade de circulacdo, de usos e a convivéncia de diferentes grupos
sociais. Desse modo, a urbanidade remete aos espagos democraticos
do meio urbano, com locais que favorecem interagdes sociais
espontaneas e a conciliacdo dos diferentes interesses dos cidadaos
(Holanda, 2002). Sendo a urbanidade, antagbnica ao carater formal,

uma vez que a formalidade promove hierarquias e segregacdes.

Holanda também enfatiza que as condi¢Ges do espaco urbano podem
implicar em aspectos como a copresenca e a vitalidade. A copresenca é
uma dimensdo considerada essencial para tornar possivel encontros e
trocas simbolicas, assim como o reconhecimento mutuo entre

individuos e grupos. Ja a vitalidade urbana vem a ser derivada da
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condicdo do espagco de comportar esses encontros e condicionar
permanéncia, apropriando diferentes usudrios e usos (Holanda, 2002).
Segundo Aguiar (2022), o termo urbanidade pode incluir a vitalidade
urbana, mas distingue-se do mesmo significado, a medida que age
como fator que viabiliza o segundo termo. Assim, a urbanidade esta
diretamente ligada aos espacos hospitaleiros, ela diz respeito ao modo
como os diferentes locais urbanizados se relacionam e acolhem os
individuos. Desse modo, conceber arquitetura, sobretudo com insercdo
urbana, também diz respeito ao entendimento da forma como se

materializa a relacdo do espago com o corpo (Aguiar, 2022).

A medida da delicadeza, da civilidade, é demonstrada
pela conduta do corpo, individual e coletivo; em sua
presenca, em sua auséncia, em sua postura. Ou seja, a
urbanidade estd no modo como essa relagdo espaco/
corpo se materializa. (Aguiar, 2022. Pg. 63)

Apesar da iminéncia dessas reflexdes no século passado, ainda se
constata que os espacos publicos da atualidade sdo por vezes indspitos,
com a paisagem urbana marcada por grades em fachadas, altos muros
de condominios, vias desarborizadas e introvertidas (Aguiar, 2022).
Essas caracteristicas vdo na contramdo dos principios destacados por
Holanda, que constata a necessidade de promover locais abertos,

integrados e acessiveis, como condi¢des para promover a tolerancia
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dos diferentes segmentos da sociedade e o fortalecimento da vida

democratica (Holanda, 2002).

Assim, é possivel contextualizar as afirmacdes de Ludwig, 2025, com a
necessidade de promover cidades que prezam pela urbanidade e,
conjuntamente, possuem uma tendéncia de acelerado crescimento
vertical, como a cidade de Jodo Pessoa. O autor afirma que para o
crescimento vertical é cabivel um pensamento conjunto do contexto
urbano e a elevacdo da densidade, sem desconsiderar a escala humana

e as caracteristicas locais (Ludwig, 2025).

Pode-se citar o0s seguintes efeitos negativos
decorrentes do forte incremento de verticalizacdo e
densidade: sobrecarga nas infraestruturas de
saneamento, problemas de ventilacdo e insolacdo no
espaco urbano e nas unidades habitacionais, perda de
vitalidade urbana, quando a verticalizacdo ndo esta
associada com fachadas ativas e escala humana. Falta
de espacos livres de lazer, elitizacdo e gentrificacdo do
espaco urbano, entre outros. (Ludwig, 2025. Pg. 111)

Frente a concepcdo da arquitetura de edificios, Ludwig, 2025, destaca
solucGes projetuais como medidas preventivas aos possiveis impactos
negativos da tipologia. Prezando por aspectos como as fachadas ativas,

a implantacdo do edificio e a escala humana.

ReflexGes sobre arquitetura e urbanidade

As fachadas ativas sdo uma forma de promover uma maior ocupacao
do espaco, trazendo uma organizacdo do ambiente publico e a sua
interface com o edificio, desvinculando-se das paredes cegas e
barreiras, que também distanciam os moradores da rua e até dos seus

vizinhos (Ludwig, 2025. Holanda, 2002).

Ludwig, 2025, atribui a implantacdo da edificacdo como elemento de
destaque para propiciar a vitalidade urbana com os “olhos da rua”, a
atengdo aos recuos e alturas como condicionante capaz de interferir

nos aspectos urbanos, a exemplo da criacdo de canions.

Os canions urbanos podem ser um resultado direto de uma intensa
verticalizacdo, vindo a acometer, no meio urbano, mudancas de
temperaturas, ventilacdo e até a salubridade das moradias. Dentre suas
consequéncias, é cabivel destacar o efeito de aprisionamento, onde o
canion dificulta a dispersdo da radiacdo solar e ventilagdo, assim como,
também, o efeito corredor, a qual a implantacdo de edificios em
posicdes favoraveis a ventilacdo predominante pode intensificar esse

aspecto em dias criticos chuvosos ou de inverno (Ludwig, 2025).

Ao considerar a escala, salienta-se o embasamento dos prédios como
um fator crucial para a vitalidade e a qualidade do ambiente urbano,

sendo preciso analisar e aplicar corretamente recuos e a destinacdo dos
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primeiros pavimentos, geralmente voltados para garagens, de maneira
que se evite a quebra da relacdo das pessoas do edificio com os

transeuntes, conforme demonstrado na Figura 08 (Ludwig, 2025).

Figura 08: Recuo e escala humana.
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Fonte: Ludwig, 2025

Nas figuras “A” e “B”mesmo ambas possuindo embasamentos com
apenas um pavimento voltado para garagem, uma correta aplicacdo de
recuos generosos na figura “B” permite interacBes entre pessoas do
prédio e da rua, trazendo para o edificio, uma relacdo intrinseca com a

escala humana.

A conexdo entre o edificio e o pedestre também é de suma importancia
para a viabilizar a caminhabilidade amplamente abordada por Jeff
Speck (2012) no livro Cidades Caminhaveis. Essa relacdo se constitui

como mais uma das questdes que podem viabilizar a caminhabilidade.

ReflexGes sobre arquitetura e urbanidade

Conforme Speck, os percursos de uma cidade caminhavel devem
atender a quatro principios essenciais: ser Util, seguro, confortavel e
interessante. Além disso, é preciso viabilizar a caminhabilidade e o
favorecimento dos pedestres, sendo a circulacdo de pessoas
fundamental para o incentivo ao uso da cidade. Por isso, alguns centros
urbanos tém usado estratégias para estimular a diminuicdo do uso de
automaveis, trazendo mais percursos com bicicletas ou a pé (Speck,

2012).

Ao exemplificar formas de viabilizar esses estimulos, Speck (2012)
destaca o Cddigo de Seguranca e Saude da Califérnia, a qual prevé a
possibilidade de pagamentos compensatérios, onde funcionarios de
empresas com vagas de estacionamento gratuitos podem trocar sua
vaga por aumento dos salarios, gerando um incentivo ao uso do
transporte coletivo e percursos urbanos. Essa estratégia, tem causado
quedas entre 11 e 24% do uso de estacionamento por funcionarios de

algumas empresas do centro de Los Angeles.

Em relagdo ao principio da utilidade, destaca-se a necessidade de ter
destinos préximos e acessiveis, que viabilizem aos cidaddos a adocdo
da caminhada de jornadas curtas em detrimento da utilizacdo de
automoveis, tendo como estratégia, possuir nas proximidades uma

mescla de usos variados, entendendo que o ser humano tem diversas
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necessidades, aliadas também a uma rede de transporte publico

eficiente (Speck, 2012).

“O que fazem os seres humanos? trabalham, compram,
estudam, espairecem, encontram-se, vao a igreja,
recuperam-se, visitam, comemoram, dormem: sdo
atividades que as pessoas deveriam realizar sem sair do
centro.” (Speck, 2012. Pg 103)

A seguranca destacada refere-se tanto a protecdo do trafego de
veiculos, como também a seguranca publica, enfatizando a necessidade
de calcadas bem definidas, com travessias seguras e a presenca de
pessoas no espaco como uma forma de vigilancia natural urbana. Além
disso, o conforto vem a ser uma condicionante da qualidade fisica do
percurso, aliada a calgadas amplas com sombreamento, vegetacdo e
mobiliario urbano, assim como, a inexisténcia de elementos inibidores,

como fachadas cegas (Speck, 2012)

Adiante, o principio da “caminhada interessante” interliga ainda mais a
edificacdo e o pedestre, a qual os trajetos que despertam a curiosidade
e agucam o olhar dos espectadores tem relacdo direta com a
diversidade arquiteténica, a variacao de fachadas, vitrines e elementos

arquitetdnicos (Speck, 2012). No

Quadro 05, tem-se os passos indicados por Speck para viabilizar os

principios destacados.
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Quadro 05: Os 10 passos da caminhabilidade

O automdével ndo deve ser um fator dominante na
01 formacdo das cidades, para recuperar a esséncia de

POr o automaovel no seu

| )
ugar cidade para pedestres.

A caminhada deve ter propdsito, criando atividades em

02 Mesclar os Usos o L
uma distancia caminhavel.

Usar o estacionamento em beneficio da cidade e
entender a destinagdo da area urbana.

Adequar o

03 ;
Estacionamento

Deixar o Sistema de
Transporte Fluir

Para tornar percursos caminhaveis é preciso pensar no
planejamento de transporte publico.

04

Usar da sinalizagdo e do formato das vias para evitar

05 Proteger o Pedestre B
acidentes e promover seguranca.

A bicicleta torna o carro menos necessario e estimula os

06 Acolher as Bicicletas
pedestres.

Entender a necessidade das pessoas de estar em

o Criar bons espagos espacos abertos e fechados.

Entender o valor das arvores para justificar maiores

08 Plantar Arvores : : )
investimentos em toda a cidade.
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Figura 10: Edificio Get For You da construtora tropical
b ° \ 3 3 - .

-. — -~ v
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Criar Faces de Ruas O pedestre precisa ser distraido, existe a necessidade de

09 . ) ter fachadas ativas que induzam os cidaddos a ’ . z =
Agradaveis e Singulares - ! )
caminhar.

|

i 2
‘ > l —-—l‘ ".‘ '7_v——, 'L~
Eleger nicleos caminhaveis, para ndo desperdicar ' . K = l] . tﬂ‘ﬁlﬂ e

recursos em locais improprios ao caminhar do pedestre.

10 Eleger Suas Prioridades

Fonte: Speck, 2012.

Contrario a isso e alinhado a alguns dos principios de urbanidade e
caminhabilidade, pode-se apresentar como um exemplo positivo o
edificio de uso misto Get For You da construtora Tropical, no bairro

Jardim Oceania em Jodo Pessoa, como visto na figura 10.

Figura 09: Planta baixa térreo do edificio Get For You.

Rua Valdemar Chianca Rua Fernando Luiz Henrique dos Santos Avenida Governador Argemiro de Figueiredo
Fonte: Editado pelo autor, acervo Construtora tropical, 2024.

, S v A planta baixa do térreo, revela a existéncia de alguns elementos

T - haad —(m
(@ Calgada (2) Estacionamento (3) Lojas (@)Academia () Recepgdo (6 Restaurante (7)Subsolo (8) Praca
Fonte: Editado pelo autor, acervo Construtora tropical, 2024. uso comercial de pontos para Iojas e restaurantes, trazendo para a

favoraveis aos estimulos de caminhabilidade e urbanidade, propondo o

O lote de esquina viabiliza a interligacdo entre a Rua Fernando Luiz avenida Argemiro Figueiredo, uma fachada ativa. (Construtora tropical,

Henrique dos Santos e a Avenida Governador Argemiro de Figueiredo, 2024) As calcadas s3o largas, hora margeadas pela rua ou por canteiros

pela Rua Valdemar Chianca, sendo a segunda, rota de acesso para a com vegetac3o. Essas caracteristicas se alinham a alguns dos principios

praila. de ser Util, como pela interligacdo de acesso do pedestre para a praia,



seguro, pelas calcadas largas e presenca de pessoas no espaco,
confortavel e interessante, pela qualidade do local e variacdo dos
elementos de arquitetura. Logo, além dos principios destacados por
Speck (2012), podemos perceber um breve favorecimento da
urbanidade, perceptivel pela receptividade da interface do edificio com

a cidade.

ReflexGes sobre arquitetura e urbanidade
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4.0 Estudos de referéencias

correlatos e programa de necessidades.



4. Estudos de referéncias

Como etapa preponderante para elaboracdo do estudo de viabilidade
do presente trabalho buscaram-se referéncias projetuais, tais quais os
edificios Onze22 e Arg Vila Mariana. Ambas as escolhas foram
selecionadas com o intuito de embasar-se projetualmente e analisar a
possivel relacdo dos empreendimentos de uso misto com a rua, assim
como a coexisténcia dos apartamentos destinados para moradia

permanente ou com finalidade comercial para loca¢cdes tempordrias.

4.1 Edificio onze22

O edificio Onze22 teve sua construcdo finalizada em 2023, com area
total de 18.188 m?, localizado em S&o Paulo e projetado pelo escritério
Triptyque Architecture. Um projeto de uso misto idealizado para
favorecer vistas em 360° para a cidade. A edificacdo foi implantada em
um lote préximo a uma grande praca arborizada, trazendo a intencdo
dos projetistas de promover ativismo entre natureza, cidade e uma
clara extensdo da paisagem urbana por meio da fachada ativa do
empreendimento, evidenciado na ao lado (Triptyque Arquitecture,

2025).
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Figura 11: Planta baixa do térreo e perspectivas do Edificio Onze22.
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Fonte: Triptyque Arqutecture, 2025. Editado pelo autor, 2025.
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O térreo promove o surgimento de duas torres, uma voltada para o uso
residencial e a outra destinada aos apartamentos tipo studio. A planta
baixa destacada acima evidencia a fachada ativa proposta com pontos
de permanéncia e uma implantacdo pensada para integrar visualmente
arua e o interior do edificio. O pavimento com pilotis, no térreo, é uma
estratégia de projeto que visa promover uma transicdo suave entre a
interface publica da rua, e a privada do edificio (Triptyque Arquitecture,
2025). Além disso, a diferenciacdo dos acessos das duas torres
evidencia a intencdo das unidades concebidas com carater de moradia

ou com finalidade comercial, para locacdo.

A Torre Home possui ao todo 29 pavimentos, sendo além dos
pavimentos tipo de apartamentos, trés destinados aos
estacionamentos no subsolo, o térreo para drea comum de recepgao e
dois pavimentos de lazer, sendo um deles na cobertura. As unidades de
moradia dessa torre variam entre 27 e 179 m?, podendo oferecer entre
uma e trés suites, como perceptivel na planta destacado nas Figura 12
e Figura 13. A Torre Studio contém ao todo 16 pavimentos, sendo trés
destinados aos estacionamentos e pontos comerciais no semi-subsolo
gue tem acesso para a rua, além de uma area de lazer na cobertura. Os
apartamentos tipo, nessa torre, foram criados a partir de 27 m?,

integrando a suite e a cozinha, promovendo o aproveitamento do

Estudos de referéncias 40

térreo para a destinacdo de mais unidades de apartamentos. As plantas
baixas, Figura 12 e Figura 15, evidenciam a distincdo dos apartamentos
com um dormitério das duas torres e a setorizacdo dos pavimentos tipo

para moradia.

Figura 12: Pavimento tipo- Torre Studio do Edificio Onze22.

(1) Planta Apartamento Tipo -
Edificio Studios

=== = e i

=LA es e e CEE r

STUDIO - TYPE FLOOR PLAN (even fioors)

Area: 27 m2

Legenda de Setores:
Circulagao Horizontal Areas técnicas Apartamentos  Circulagdo Vertical === Apartamento tipo

Fonte: Triptyque Arquitecture, 2025. Editado pelo autor, 2025.

Figura 13: Setorizacdo Pavimento tipo Studios
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Legenda: Apartamentos Circulagdo Horizontal Areas técnicas Circulagao Vertical

Fonte: Triptyque Arquitecture, 2025. Editado pelo autor, 2025.



Figura 14: Apartamento tipo e setorizacdo vertical edificio Onze22
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Fonte: Triptyque Arquitecture, 2025. Editado pelo autor, 2025.
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Figura 15: Planta tipo 1 dormitdrio — Torre Residencial do Onze22

@ Planta Apartamento Tipo - Edificio Home

o o

Area: 62 m?

Fonte: Triptyque, 2022.

As figuras acima permitem compreender a setorizacdo dos pavimentos,
qgue apresentam apenas circulagdes verticais, horizontais e unidades
habitacionais, sem variacdo de usos. A comparacdo entre apartamentos
de um dormitério voltados a moradia e a locagdo revela que os
destinados a moradia permanente possuem dareas mais amplas e
ambientes melhor definidos. A Figura 14, por meio de corte, mostra a
destinacdo dos pavimentos superiores para dreas comuns e a insercao
de pontos comerciais no semi-subsolo da torre Studio. Outro elemento
marcante da proposta arquitetonica é o uso de varandas cobertas ao
redor do perimetro dos edificios, ampliando a percepcdo espacial
interna, favorecendo a iluminacdo natural e atuando como protecdo
solar, recurso que os autores denominam “pele transparente do

edificio” (Triptyque Architecture, 2025).

41



4.2 Complexo Arqg Vila Mariana

O complexo Arg Vila Mariana foi projetado pelo escritério de
arquitetura Perkins&Will na cidade de Sdo Paulo-SP, com uma area de
130.144 m?, em um terreno de esquina com 3.023 m2. O projeto possui
uso misto, promovendo a integragao entre comércio, apartamentos
tipo studio para locacdo e unidades para moradia com dois e trés
dormitdrios. Ao propor uma fachada ativa, os arquitetos almejaram
criar um espago que fosse permeavel para as pessoas da rua, trazendo
um percurso interno integrado ao passeio publico, locais cobertos para
permanéncia e o aproveitamento do declive do terreno para criar
arquibancadas que viabilizassem uma maior apropriacdo do espaco. A
Figura 16 destaca os percursos que se integram a rua e perspectivas do

empreendimento (Perkins&Will, 2023).

Para conciliar os diferentes usos, propde-se uma diversificacdo de
acessos e percursos. O pavimento térreo, alinhado com a Rua Afonso
Celso, concilia pontos comerciais e a fachada ativa que viabiliza
caminhadas e a permanéncia pelo edificio, além de promover o acesso

para estacionamentos no subsolo e para as torres de apartamentos.
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Figura 16: Planta baixa do térreo e perspectivas do ARQ Vila Mariana.
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025.
As areas comuns do uso para moradia sdo estrategicamente separadas
dos apartamentos para locacGes temporarias. Para acessar os estudios,

criou-se uma entrada através da Rua Jorge Tibiricd. A torre com
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unidades studio, a qual os apartamentos tém drea de 28 m? se
desenvolvem até o quinto pavimento. Na cobertura do volume
destinado aos studios, cria-se a area comum da torre para moradia,
abordando o conceito de praga suspensa com piscina, arquibancadas e
areas de jardim. A torre de apartamentos possui unidades de até 90 m?
com até 3 dormitdrios, e a implantacdo cria um grande atrio voltado
para o térreo pedestrianizado, como destacado no corte transversal na
Figura 17 Segundo os arquitetos, a volumetria e a materialidade com
brises amadeirados e tijolinhos busca trazer cores quentes para

amenizar o grande volume macico do edificio (Perkins&Will, 2023).

Figura 17: Corte transversal complexo ARQ Vila Mariana

Legenda de Setores:
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Fonte: Acervo Perkins&Will, 2023. Editado pelo autor, 2025.
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4.3 Referéncias formais

Para inspirar a volumetria do empreendimento, foram adotadas
referéncias formais variadas. Os projetos Onze22 e o complexo Arq Villa
Maria, destacados anteriormente, sintetizam as andlises funcionais,
organizacionais e de setorizacdo para o estudo preliminar a ser
desenvolvido. No entanto, as referéncias formais destacadas nas
imagens, Figura 18, transmitem parte da intencdo volumétrica do

estudo.

Tizate - Varabyeu Partners

¥ sbltiioa

Fonte: Editado pelo autor, 2025.
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Através da volumetria pretende-se criar destaques volumétricos com
marquises e sacadas variadas, com formas curvas nas extremidades,
trazendo um aspecto organico para o exterior da edificacdo. A
vegetacdo pretende ser abordada, tanto nos percursos
pedestrianizados, como verticalmente através de jarreiras e jardineiras.
As referéncias inspiram a presenca da vegetacdo e a atmosfera tropical
no empreendimento. A materialidade buscara remeter a materialidade
de painéis amadeirados, assim como o contraste das cores e a

transparéncia das peles de vidro.

4.4 Estudo programatico e definicao do programa
de necessidades.

Para a elaboragdo do programa de necessidades se buscou entender o
panorama da produc¢do imobilidria no entorno da area de intervengao,
e na cidade, através do levantamento de empreendimentos
semelhantes ao que sera proposto neste estudo. Assim, foi feita a
sistematizacdo de edificios que podem fundamentar a elaboracdo de
um conteldo programatico mais assertivo com diversidade de areas
comuns e variacBes de metragens de apartamentos com até 160 m2.
Nas tabelas abaixo constam parte das caracteristicas funcionais dos

edificios residenciais Horizon Alliance, Quadro 06 , Armorial Residence
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e Casa Altiplano, Quadro 07 e Quadro 08, respectivamente. Os dados

levantados serdo utilizados para fundamentar a proporcdo entre a area

das unidades do empreendimento e a quantidade de dormitdrios.

Quadro 06: Edificio Horizon Alliance, bairro Altiplano Cabo Branco.

Horizon Alliance

—

Localizagdo:

R. Josita Almeida, 09 - Altiplano
Cabo Branco, Jodo Pessoa - PB,

Lote 58046-490.
Area aproximada do Lote:
2.400 m?
Uso Residencial
Torre Unica Dormitorios
139 unidades no total =
11 uni. - Apt. 01 - (33 248 m?) Uma suite
APT. 11 uni. - Apt. 02 - Duplex (59 m?) Uma suite
79 uni. - Apt. 03 - (60 a 69 m?) Dois quartos e uma suite
36 uni. - Apt. 04 - (90 a 97 m?) Trés quartos e uma suite
2 uni. - Apt. 05 - (105 a 160 m?) Trés quartos e uma suite
Cir.Vertical 3 elevadores (dois sociais e um de servico)
Vagas Total: 240 vagas (1,72 vagas por apartamento)




Area
comum

Quadra, bar, kids place, saldo de jogos, wine bar, saldo de festas, praga de
apoio ao saldo de festas, terraco coberto com bar, piscinas, rooftop com
piscina aquecida, coworking, bicicletario, academia, solarium, deck molhado,
mini mercado, lavanderia coletiva, horta coletiva, Horizon Square, pet place
comunitario e lobby.
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Fonte: Construtora Alliance, 2025.

Quadro 07: Edificio Armorial Residence, bairro Altiplano Cabo Branco.

Localizagdo:

Rua Josita Almeida, bairro
Altiplano, Jodo Pessoa - PB

Lote
Area aproximada do Lote:
5.145 m?
Uso Residencial
Torre Unica Dormitérios
Total: 180 unidades -
60 unidades - Apt. 01 - (64,97 m?) Dois quartos e uma suite

APT. Trés quartos, podendo ser

34 unidades - Apt. 02 - (94,52 m?) L
até trés suites.

Trés quartos, podendo ser

17 unidades - Apt. 03 - (98,95 m?) s T

Trés quartos, podendo ser

57 unidades- Apt. 04 - (102,70 m? a 106 m?) A ;
ate trés suites.

Cir.Vertical 3 SOCI?IS
1 Servigco
Vagas Total: 328 vagas (1,82 vagas por apartamento)
Piscina, deck da piscina, gazebo relax, espaco gourmet, saldo de festas, saldo
Area de jogos, brinquedoteca, playground, academia equipada, coworking, mini
comum mercado, espaco pet, quadra poliesportiva, quadra de beach ténis, terraco,

terraco da cobertura, hall da cobertura, recepc¢ao e lavanderia
compartilhada.

Fonte: Construtora NeoABC, 2025

Quadro 08: Edificio Casa Altiplano.

Localizagdo:

R. Rui Costa, 560 - Altiplano Cabo
Branco, Jodo Pessoa - PB, 58046-

Lote 08
Area aproximada do Lote:
2.645 m?
Uso Residencial
Torre Unica Ambientes
Total: 125 unidades =
APT. 54 unidades - Apt. 01 - ( 36,00 m?) 1 suite

38 unidades - Apt. 02 - ( 58 m?)

2 quartos (sendo uma suite)

29 unidades - Apt. 03 - (64,00 m?)

2 suites
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4 unidades - Apt Duplex - (60,00 m?) 3 dormitdrios (sendo 2 suites)

Cir.Vertical Total: 3 elevadores (2 Sociais e 1 de servico)

Vagas Total: 117 vagas (0,93 vagas por unidade)

Lobby, saldo de festas, quadra esportiva, playground, espaco kids, academia,
Area lavanderia, sala de jogos, piscina, area de churrasco, spa, terraco, piscina
comum com hidromassagem, espaco office.

Fonte: Construtora Engemax, 2025.

Conforme os dados levantados, Grafico 01 e Grafico 02 sintetizam a
proporcdo de dormitdrios e areas das unidades de habitacdes dos trés
edificios. Assim como a Quadro 09 estipula um direcionamento para a
guantidade de vagas a serem disponibilizadas no empreendimento com

base nos sistematizados anteriormente.

Grafico 01: Proporc¢do de dormitdrios ou suites nos empreendimentos.

1D/ 18

Legenda:
(1D /1S - Um dormitério ou uma suite
@ 2D/ 2S - Dois dormitérios ou duas suites
@ 3D/ 3S - Trés dormitdrios ou trés suites

2D/2s
51.8%

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Grafico 02: Distribuicdo de dreas em unidades habitacionais.

111-160 m?
. 30 -50 m?
0.5% 15

%

90 - 110 m?
33.3%
Legenda:

()30-50m? I Area da unidade entre 30 e 50 m?
© 50 - 69 m* I Area da unidade entre 50 e 69 m*
. 90 - 110 m? | Area da unidade entre 90 e 110 m?
@ 110- 160 m?1 Unidade entre 111 m? e 160 m?

50 - 69 m*
51.2%

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 09: Proporgdo de vagas de garagem.

EMPREENDIMENTO | VAGAS / UNIDADE HABITACIONAL | EMPREENDIMENTO PROPOSTO

Horizon Alliance 1,72 vagas
Média das proporgdes:
Armorial Residence 1,82 vagas
1,49 vagas
Casa Altiplano 0,93 vagas

Fonte: Elaborado pelo autor.

Desse modo, através da média das proporc¢des dos empreendimentos
analisados podera se direcionar a quantidade de vagas totais deste
estudo preliminar, desde que respeitado o minimo que a legislacdo
exige. Posteriormente, para fundamentar a propor¢dao entre a
guantidade de salas comerciais e suas dimensGes em relacdo a area
residencial dos empreendimentos de uso misto, buscaram-se
informacdes junto as construtoras responsaveis por empreendimentos

de uso misto apenas no bairro Altiplano. No entanto, como ndo foi
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possivel obter os dados necessarios, foram selecionados edificios de _ , 3 Quartos (sendo 1
28 unidades - Apt. 02 - (84,42 m?) suite)

uso misto também de outras areas da cidade, como o Eco Aeropark, no

. . . ) 3 Quartos (sendo 1
bairro Aeroclube, e o Parthenon Home e Business, no Altiplano, Quadro 28 unidades - Apt. 03 - (96,23 m?) Suite ou 2 Suites)

10 e Quadro 11 abaixo. Este foi o critério adotado para estipular a
28 unidades- Apt. 04 - (117,65 m?) 3 Q“arst;iéz‘;”do 2

demanda para o uso comercial do projeto, considerando padrdes ja
4 Quartos (sendo 2

consolidados no mercado Pessoense. 28 unidades -Apt.05 - (144,48 m?) Suites)
Quadro 10: Edificio Eco Aeropark, bairro Aeroclube. Terrec? 10 lojas Area Total 338,30 m?
comercial
Cir.Vertical 4 elevadores no total (3 sociais e 1 de servico)
Localizagao: Vagas Total: 290 vagas (2,07 vagas por apartamento)
R. Maria Rosa Padilha, Rooftop garden, wine bar, coworking, parque aquatico, dreas gourmet, sala
160 - Aeroclube, Jodo Area de jogos, playground, brinquedoteca, gazebos, lounges, sala de estudo,
Lote Pessoa - PB, 58036-840 comum saldo de festas com pé direito elevado, mini mercado, academia, training
funcional, quadra esportiva, pet place / pet care, bicicletario com mais de
120 vagas, oficina bike e car wash.
Area aproximada do Fonte: Construtora Eco, 2025.
Lote:
Quadro 11: Edificio Parthenon Home e Business, bairro Altiplano.
3.500 m?
Uso Misto
Localizagdo:
Torre Residencial Caracteristicas
R. Josita Almeida, 240 -
) Area total Privativa: Altiplano Cabo Branco
Total: 140 unidades ’
APT. 14.909,52 m? Lote Jodo Pessoa - PB,
58046-490
28 unidades - Apt. 01 - (89,81 m?) SOIENES (e ) ,
Suite) Area aproximada do
Lote:
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O Grafico 03, sintetiza a proporc¢do entre a drea comercial e habitacional
dos empreendimentos de uso misto acima. Adiante, considerando que
o empreendimento almeja extrair ao maximo o seu potencial
construtivo, em seguida o Quadro 12 sintetiza os parametros para

proporcdes do estudo de viabilidade.

Grafico 03: Proporgdo entre area habitacional e comercial no uso misto

Comércio
8.3%

Legenda:

@ Comércio | Area comercial do uso misto
@ Habitagzo | Area habitagdes do uso misto

Habitagédo
91.7%

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 12: Sintese de proporg¢des de referéncia para o projeto

4.885 m?
Uso Misto
Torre Residencial Caracteristicas
Total: 192 unidades Area total: 12.480 m?
64 unidades - Apt. 01 - (45,00 m?) U RIS
(Sem suite)
02 dormitodrios
. 64 unidades - Apt. 02 - (65,00 m? .
il unicades - Ap ( Ly (Sendo 01 suite)
) 03 Quartos
60 dades - Apt. 03 - (85,00 m? ,
unicades - Ap ey (Sendo 02 suites)
Cobertura com piscina e
04 unidades- Apt. 04 - (180 m?) 03 quartos
(Sendo 02 suites)
Total: 46 unidades
Comercial (Sendo 12 pontos comerciais e 34 escritérios) Area total: 2.472
Cir.Vertical 3 SOCI?ls
1 Servigo
Vagas 312 vagas
Saldo de festas, saldo de jogos, home cinema, espago gourmet, espaco relax,
spa com hidromassagem, sauna seca e Umida, sala de massagem, academia,
brinquedoteca, playground, piscina adulto, piscina infantil, piscina
rea o )
comum semiolimpica, bar molhado com cascata, deck molhado, solarium, gazebo

relax, terrago descoberto na cobertura, mini campo de futebol com
arquibancada, campo de spiribol com arquibancada, sala de reunido,
coworkin, escritorios, recepgao e bicicletario.

91.7% HabitagcSes

Areas no uso misto
8.3 % Comércio / Escritérios

Vagas de Estacionamento 1,49 vagas por Habitacdo

Fonte: Construtora Eco, 2025.

15% de 30 a 49 m?

Metragens de unidades

1.29 3 2
habitacionais >1.2%de 50369 m

33.3% de 90 3 110 m?
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0.5% de 110 a 160 m?

19.1% de um dormitdrio ou suites

Quantidade de

L. p 51.8% dois dormitdrios ou suites
dormitérios ou suites

29.1% de trés dormitdrios ou suites

Fonte: Elaborado pelo autor.

Desse modo, com base nos dados apurados, serd estipulada a seguinte
proporcdo para o empreendimento: Unidades habitacionais de 30 a 49
m? com um dormitério ou suite; Unidades de 50 a 69 m? com dois
dormitérios ou suites; Unidades de 90 a 110 m? com trés dormitérios
ou suites. Assim como a proporgao de 15% destinado a unidades com
metragens entre 30 e 49 m?, 51% para 50 a 69 m? e 33.3% entre 90 e
110 m?. Além disso, o Quadro 13 contém o programa de necessidades
baseado nas areas

comuns e nos equipamentos de lazer

sistematizados.

Quadro 13: Programa de necessidades.

Esportes

Academia

Local destinado para pratica de atividades
fisicas com equipamentos.

Area poliesportiva

Area destinada a prética de exercicios
variados com possibilidade de
apropriagdo pelos moradores

Quadra Infantil

Quadra esportiva de proporgdes
reduzidas voltadas para esportes
informais e infantis.

Espaco infantil

Brinquedoteca

Ambiente com parques e brinquedos
voltado para o publico infantil.

Banho e
relaxamento

Piscina Rooftop

Piscina com vista privilegiada para orla e
skyline urbano.

Piscina aquecida

Piscina aquecida com hidromassagem.

Sauna

Ambiente fechado e aquecido para
relaxamento

Ambiente destinado a suporte e cuidados

Pets Cuidados Pet L ) ~
com animais de estimacao.
Mobilidade e Bicicletario Local para organizacgdo de bicicletas.
apolo Car Wash Ambiente para higienizagdo de veiculos

Administracdo

Escritério administrativo

Ambiente voltado para o gerenciamento
do empreendimento.

Local para espera e controle de acesso a

Habitacional
Categoria Ambiente Descrigao
Moradia Unidades Habitacionais Apartamentos destinados a moradia.
Saldo de festas Espacgo para eventos e celebracges.
Lazere Saldo de jogos Ambiente para jogos de mesa e digitais.

Recepcdo . o .
pe area administrativa
Ambiente climatizado para estudo
Trabalho e estudo . compartilhado, trabalho e realizagdo de
Coworking

reunides.

entretenimento
Espaco para celebragdo, preparo de

Area de churrasco -
refei¢Bes e churrasco.

Hospedagem




Categoria Ambiente Descri¢ao
. ) . Apartamen m vol r
Estadia Unidades Studio partamentos co pactqs oltados para
curtas estadias.
. Piscina com vista privilegiada para area
Piscina ! Ista priviiegi P

urbana

Lazer e convivio
Espaco para celebragdo, preparo de

Espaco churrasco o
refei¢cGes e churrasco.

Ambiente voltado para recepgdo e
controle de acesso de hdspedes.

Locais para destinagdo de comércio e
lojas préximo a rua comercial.

Administracdo Recepgdo

Pontos comerciais

Comércio e
Servigos . .
- o Salas para destinadas para ambiente de
Escritorios o .
trabalho, escritérios ou lojas.
Lounges de permanéncia Espagos de convivio urbano com
urbana mobilidrio que estimule a permanéncia.
Convivio e ) - Area de gentileza urbana para refeicGes e
. Praca de alimentagdo .
Urbanidade convivio.
- - Espagos ao ar livre voltados para estimulo
Soldrios de convivéncia R
a convivéncia.
- Espaco destinado a comercializagdo de
Minimercado pac ) . (;
produtos e alimentos do cotidiano.
Conveniéncias Ambiente para autosservico de

Lavanderia compartilhada L
higienizagdo e lavagem de roupas.

Suporte e Banheiros comuns dos Banheiros de suporte para necessidades
necessidades pavimentos basicas de uso comum.

Estudos de referéncias

Depositos

Ambiente para armazenamento de
materiais.

Despejo

Local para organizacdo de equipamentos.

Casa de maquinas/ casa de
gés/ casa de lixo

Ambientes para suporte técnico e
manutengdo do empreendimento.

Reservatorio inferior

Local para armazenamento hidrico.

Gerador de energia

Local para armazenamento do gerador.

Fonte: Elaborado pelo autor.

50



5.0 Definicao do lote



5. Defini¢ao do Lote

Como ja destacado anteriormente, para a elaboragdo da presente
proposta de estudo de viabilidade, foi dada importancia a relagdo dos
edificios, sua interface com a rua e sua conexdao com o espaco publico.
Desse modo, para eleger o lote de implantacdo foram considerados
critérios estratégicos relacionados a sua localizacdo, infraestrutura
urbana, possibilidade de verticalizacdo e, sobretudo, o potencial de
caminhabilidade do entorno. O lote proposto estd situado em uma area
central do bairro Altiplano Cabo Branco, em Jodo Pessoa — PB, cujas
adjacéncias sdo bem assistidas de infraestrutura, legalmente inserida
na Macrozona Adensavel 01, a qual a disponibilidade de infraestrutura
basica permite a intensificacdo do uso e ocupagdo do solo, com indice
de aproveitamento maximo seis. (Jodo Pessoa, Plano Diretor N°

164/2024)

O terreno possui uma area total de 2.765 m?, com dimensdes de 68,92
metros de comprimento por 40,12 metros de largura. Um dos principais
critérios para sua escolha foi a presenca de trés pracas publicas em seu
entorno, além da sua localizacdo privilegiada, com frente para trés vias:
Rua Israel Meira Lira, Rua José Rufino e Rua Helena Freire. A Praca do

Altiplano esta voltada para a Rua Israel Meira Lira, enquanto a Praca

Definicdo do Lote

Tarcisio Meira tem frente para a Rua José Rufino. A proposta de
utilizacdo deste terreno prevé a unificacdo de seis lotes atualmente
desmembrados, dos quais cinco encontram-se em uso. A Figura 19
abaixo ilustra os lotes a serem integrados, bem como seus respectivos

usos atuais.

Figura 19: Lotes a serem integrados e seus usos.

0 50 100

N
150 @
LEGENDA:

‘Cj Lotes do entorno

O Residencial unifamiliar

(®) Vegetagéo no lote

— Lotes remembrados
() Comércio e Servigos

—

(0 Lote vazio

Fonte: Elaborado pelo autor.

Com a intencdo de verificar alguns dos preceitos destacados por Jeff

Speack e o carater da caminhabilidade de ser Util e interessante, o mapa
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abaixo, Figura 20, destaca possiveis atrativos em uma raio de 200 Figura 21: Praca do Altiplano

metros do lote que podem viabilizar a percursos na regido do entorno

imediato do empreendimento de uso misto.

Figura 20: usos atrativos para caminhabilidade no entorno.
' LEGENDA:

Lote da intervengado
Lotes do entorno
Parque infantil

Mesa de Jogos
Academia Publica
Quadras poliesportivas

Contemplacéo e permanéncia
Restaurantes Fonte: Prépria, 2025
Comeércio e servigos

Comercial (Uso Misto)

Escola Infantil Figura 22: Comércios da regido
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Assim, conforme o mapa acima, fica claro a atratividade do entorno e o
estimulo a caminhabilidade, tanto pelas pracas com diversidade de usos
voltados para distintas faixas etadrias, como também pelos pontos

comerciais e restaurantes da regido, como mostram as figuras 21 e 22.

Fonte: Propria, 2025



6.0 Condicionantes projetuais



6. Condicionantes projetuais

Para elaboracdo do empreendimento proposto é fundamental
compreender as condicionantes projetuais tais quais os aspectos
climaticos, fisicos, topograficos, o entorno urbano e normativas. Desse
modo, os tépicos a seguir analisam varidveis importantes para o

desenvolvimento da proposta.

6.1 Estudos do lote

Os estudos referentes ao lote permitem compreender as caracteristicas
morfoldgicas e legislacdes incidentes no terreno. Desse modo,
diferencia-se da anélise do entorno urbano focada nos fluxos, acessos,
infraestrutura e tipos de usos. Ambas as analises sdo importantes para
gue o empreendimento dialogue de maneira coerente com o ambiente

urbano, assim como, considere as particularidades do lote.

6.1.2 Aspectos legais

Para fundamentar o estudo de viabilidade, as condicionantes legais do
empreendimento foram consultadas informacdes do lote e do plano

diretor da cidade de Jodo Pessoa-PB através da Lei Complementar N°

Condicionantes projetuais

166/2024: Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo. O terreno proposto trata-se
do remembramento dos lotes 0179, 0243, 0266, 0110 e 0312,
localizados no bairro Altiplano Cabo Branco, setor 07, quadra 48
(Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa). Conforme o plano diretor, o setor
encontra-se na Macrozona Adensavel 1 (MAD-1) e na Zona de Comércio
e Servico 4 (ZCS 4), a qual o abaixo sintetiza as condicionantes legais

aplicaveis ao lote.

Quadro 14: Condicionantes legais do lote de intervencao.

Macrozona

Artigos Contelido

Macrozona Adensavel 1 - MAD 1: Proporgdes territoriais com maior
densidade e dinamica urbana do municipio com disponibilidade de
infraestrutura basica e capacidade de suporte ambiental que
permitam intensificagdo do uso e da ocupagdo do solo com
diversificagdo de usos e atividades de alto potencial construtivo.

Art. 47: (1)

Do Indice de Aproveitamento

Artigos Contelido

Macrozona Adensavel - MAD-1, indice de aproveitamento basico
igual a 1 (um) e indice de aproveitamento maximo igual a 6 (seis);

Art. 50 (1)

Zoneamento
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Artigos

Contelido

Numero Minimo de Vagas para Estacionamento ou Garagem

Art. 21

A Zona de Comércio e Servico 4 (ZCS- 4) incide em areas com usos
habitacionais e de comércio e servico de todos os portes, aliando uso
do solo e sistema viario, onde pretende estimular o desenvolvimento

de centralidades.

Artigos

Contetido

Art.44

Em todas as zonas é admitido mais de um tipo de uso do mesmo
lote, caracterizando o uso misto, desde que sejam permitidos para a
respectiva zona e sejam atendidas, em cada caso, as caracteristicas e

exigéncias estabelecidas nesta lei e nas demais legisla¢cdes
pertinentes.

Anexo Conteldo
Edificagdes multifamiliares com unidades de area Util até 30 m?
devem possuir uma vaga a cada quatro habitagdes.
EdificagBes multifamiliares com unidades de drea Util superiores a 30
Anexo VI

m? devem possuir uma vaga a cada duas habitac¢des.

EdificagBes de hotel, hotel-residéncia (Flat), Resort, Pousada e
Hospedaria devem possuir uma vaga a cada quatro quartos.

Art.44 (1)

Os usos mistos sdo permitidos em todos os pavimentos de qualquer
tipologia edificada, desde que possuam acessos de veiculos e de
pedestres independentes e com separacao fisica para cada uso.

Art.44 inciso (lII)

Nos usos habitacionais multifamiliares ou mistos, as unidades
habitacionais serdo permitidas em todos os pavimentos.

Pardmetros de Ocupacdo do Solo

Anexo

Contelido

Anexo V - Quadro
de parametros de
ocupagao do solo

Taxa de Ocupagdo Méxima (%)
65,00 %

Taxa de Area Permeavel (%)
5,00 %

Recuo Minimo Frontal (m)
5,00

Recuo Minimo Lateral (m)
DE= 4,00 +[(n-4) x 0,30]

Recuo Minimo dos Fundo (m)
DE= 4,00 +[(n-4) x 0,30]

Fonte: Lei Complementar N° 166/2024: Lei de Uso e Ocupagcdo do Solo, disponivel em
planodiretor.joaopessoa.pb.gov.br.

Desse modo, € valido destacar a possibilidade de atingir o indice de
aproveitamento 6, sendo um objetivo projetual fazer simulacdes de
apropriacdes do indice e aproximar-se desse potencial construtivo

maximo.

6.1.3 Ventilacao, Insolacdo e Topografia

Para a elaboracdo da proposta do presente estudo é necessario

compreender os aspectos climaticos e morfoldgicos como

condicionantes projetuais. A ABNT NBR 15220-3/2024 promove o
zoneamento dos microclimas brasileiros e destaca diretrizes
construtivas para habitagdes em diferentes regiGes. A cidade de Jodo
Pessoa-PB encontra-se localizada na Zona Climatica 8, caracterizada por

clima quente, Umido, de altas temperaturas, elevada umidade relativa
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Condicionantes projetuais

do ar e ventilacdo predominantes geralmente advindas do oceano Analisar a topografia do lote se mostra indispensavel para anteceder a
Atlantico sudeste-leste. Através do entendimento desses aspectos é etapa de estudos de implantacdo, desse modo, a

possivel pautar estratégias projetuais como a orientacdo solar, 24 evidencia a topografia do lote, que possui pouca declividade, diante
implantacdo e direcionamento de aberturas, almejando obter conforto da proporgdo do terreno. Além disso, o lote possui angulos de 90° em
ambiental e uma edificacdo adequada ao contexto climatico. Assim, a todas as extremidades, mostrando-se favoravel para os estudos
referida norma recomenda para essa zona grandes aberturas projetuais.

sombreadas e voltadas para a ventilacdo predominante, além da Figura 24: Topografia do lote de intervencio.
indicacdo de viabilizar a ventilacdo cruzada. A Figura 23 demonstra
ilustrativamente a incidéncia de ventilacdo e insolacdo no lote de

intervencao.

Figura 23: Ventilagdo e insolagdo no lote

Maior incidéncia solar

OESTE

Sol poente

LESTE

Sol nascente

0 50 100 150
P e —

Fonte: Elaborado pelo autor.

SUDESTE

Menor incidéncia solar Ventilagio predominante

N

0 50 100 150 @

Fonte: Elaborado pelo autor.
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6.2 Estudos do entorno

Foram elaborados mapas com um raio de 500 metros do lote da
intervencdo a fim de compreender as relaces de infraestrutura,
acessos, usos do solo, tipologias de edificacdes e macicos vegetais. A
partir da interpretacdo desses dados foi possivel identificar
oportunidades, limitacGes, estratégias de ocupacdo e a valorizacdo de

fluxos urbanos existentes.

Os mapas de uso do solo e gabarito de alturas, Figura 25 e Figura 26,
evidenciam o lote de intervencdo presente em uma area de transicdo
do bairro. No qual, através da observacdo do eixo nordeste e sudoeste
se percebe uma mudanca no padrao das edificacles, tendo na parte
superior, nordeste, a predominancia de edificios multifamiliares e
multifamiliares de uso misto de maior porte e verticalidade, por vezes
ultrapassando 30 pavimentos. Em contraposicdo a isso, o eixo sudoeste
apresenta um uso predominantemente residencial unifamiliar e com

edificios multifamiliares de até cinco pavimentos.

A Rua Helena Freire, na face nordeste do lote, demonstrou potencial
para uso comercial, com destaque para concentracdo de pontos de
comércio, servico e restaurantes em todo o bairro, podendo direcionar

uma estratégia a ser explorada no projeto, para valorizar o uso misto da

Condicionantes projetuais

edificacdo. O mapa de Hierarquias Viarias, Figura 27, reforca o potencial
comercial da Rua Helena Freire por se tratar de uma via coletora,
possivelmente com maior trafego de pessoas e veiculos que as demais

ruas locais do entorno.

Figura 25: Mapa de uso do solo

0__ 50 100 150 200 250

Legenda:
OResidencial unifamiliar @ Institucional @ Uso misto @ Lote da intervengio
OResidencial multifamiliar () Comércio e Servigos  @Uso misto multifamiliar

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Figura 29: Mapa do entorno edificado.

N
N
0 % @ 0 50 100 150 200 250 500
e e e ——
Legenda: Legenda: () Ruas () Areas Livres () Area Edificada == Lote da intervencéo
.Arvores de Médio ou Grande Porte @ Mudas ou arvores de pequeno porte
QOlLote comuso Lote sem uso (permedvel) ~~- Lote de Intervengdo Fonte: Elaborado pelo autor.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Para além disso, o mapa de macicos vegetais e dreas verdes, assim
como o mapa de entorno edificado, Figura 28 e Figura 29, tornam claro
a existéncia de areas livres, permedveis e arborizadas. A maioria das
edificagBes consolidadas no bairro demonstram possuir recuos frontais
e laterais. Sendo assim, ambas as caracteristicas destacam a boa
infraestrutura que pode beneficiar o microclima do bairro, viabilizando
o conforto ambiental das edificacBes, a circulacdo de ar e uma boa

drenagem urbana.

6.3 Normativas técnicas regulamentadoras

Anterior a elaboragdo do estudo de viabilidade é pertinente
compreender as normas vigentes e que incidem no projeto, como a
ABNT NBR 9050:2020, que trata das questdes referentes a
acessibilidade e também as exigéncias do Corpo de Bombeiros da
Paraiba, além da ABNT TR 15575:2013 que trata de desempenho para
habitacdes. A partir da compreensdao dessas regulamentagles sera
possivel assegurar a conformidade legal do estudo, assim como prever

corretamente a definicdo das solugdes espaciais, circulagdes e

dimensionamentos de seguranca.

Condicionantes projetuais

6.3.1 ABNT 9050:2020 — Acessibilidade a edificacdes,
mobiliario, espacos e equipamentos urbanos

7

A ABNT NBR 9050:2020 é uma norma técnica que regulamenta
aspectos referentes a acessibilidade das edificacBes, dos mobiliarios,
espacos e equipamentos urbanos. Assim, os critérios definidos sdo
parametros para promover um uso seguro, autbnomo e confortavel
para a maior quantidade possivel de usuarios, independentemente da
idade, mobilidade, percepg¢ao ou limitacdo. Abaixo, o Quadro 15
contém aspectos relevantes a serem considerados para a edificacdo

proposta no presente trabalho (ABNT 9050/2020, versdo editada 2021).

Quadro 15: Considerag¢des sobre a NBR 9050/2020

NBR 9050/2020- Acessibilidade a edificagdes, mobiliario,
espagos e equipamentos urbanos

Topico Contetido

Corredores: Largura minima 1,20 metros em rotas acessiveis
Rampas: Inclinagdo maxima 8,33% para percursos com até

Circulagdo horizontal e trés metros e contendo patamares intermediarios a cada

vertical trecho.
Escadas: Pisos e espelhos uniformes. Corrimdos em dois niveis
entre 0,72 € 0,92 m de altura
Dimensionamentos minimos: Cabines com 1,10 x 1,40 m
apenas para o usuario de cadeira de rodas ou 1,10 x 2,00 m
ara prever o cadeirante e acompanhante.
Elevadores parap P

Portas: Largura minima livre de 0,80 m
Sinalizacdo: Conter sinalizagdo em
braille e sonora com botoeiras entre
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0,90 e 1,20 m de altura.

Unidades habitacionais
acessiveis

Percentual: O percentual de unidades destinadas a habitagdes

acessiveis deve respeitar a legislacdo local.
Circulagdo Internas: Portas com largura minima 0,80 m,
corredores com no minimo 0,90 m e banheiros com area de
manobra de 1,50 m livres

Sanitarios acessiveis nas
areas comuns e
comerciais

Obrigatério: Conter um sanitario acessivel por pavimento de
area comum/comercial.
Dimensdo minima: 1,50x 1,70 m
Possuir: Barras de apoio, sanitdrio com drea de transferéncia
lateral e porta com giro de abertura para fora.

Estacionamento

Vagas Reservadas: 2% das vagas totais ou conforme a
legislagdo local, com largura minima de 3,50 m e sinalizagbes
verticais e horizontais proximo a entrada do edificio.

Sinalizacdo tatil e visual

Piso tatil direcional e de alerta nas rotas acessiveis e locais de
risco. Assim como informagdes em braile e caracteres em
relevo em elevadores, botoeiras e sinalizagdo de emergéncia.

Acessibilidade nas areas
de lazer e de uso coletivo

Acessos: Acessiveis e sem degraus.

Mobilidrio: Adequado para o uso dos diferentes tipos de
usuarios.

Rotas acessiveis

Trajeto: continua, desobstruida e sinalizada, interligando areas
comuns, privadas, acessos e rotas de emergéncia.

Portas e vdos de
passagem

Largura minima: 0,80 m nas portas de rotas acessiveis e
unidades adaptéveis

Areas de resgate e rota
de fuga

Prever: Area de resgate junto as escadas com dimens3o
minima de 1,20 x 1,20 m.

Fonte: ABNT NBR 9050:2020, versdo editada em 2021.
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6.3.2 ABNT TR 15575:2013: Edificacdes
Habitacionais — Desempenho.

A norma regulamentadora ABNT NBR 15575:2021 estabelece
requisitos e critérios para desempenho de edificacdes habitacionais
considerando necessidades dos usuarios. Assim, sdo destacadas
diretrizes consideradas importantes para edificios e conjuntos

habitacionais, tal qual mostra o Quadro 16 abaixo.

Quadro 16: Considerag8es sobre a norma ABNT NBR 15575:2021.

ABNT NBR 15575: 2021: EdificagBes Habitacionais- Desempenho

Diretrizes de projeto, critérios e desempenho

Tépicos Conteldo

Analisar os riscos de manejo do solo, possibilidades de

6.2.1 Implantacdo N
P ¢ enchentes e erosoes.

6.2.2 Entorno Prever interagGes entre construcdes proximas.

Proteger a vida dos ocupantes em caso de incéndio,
proporcionar meios de controle de incéndio, acesso do corpo de
bombeiros e dificultar o principio do incéndio.

8.1 Generalidades

11.3 Requisitos de
desempenho no verdo

O desempenho térmico no verdo deve ser melhor ou igual ao
ambiente externo para dias tipicos de verdo.

Propiciar condiges minimas de isolamento acustico em relagdo
as fontes normalizadas de ruidos externos e aéreos.

12.0 Desempenho
acustico

Durante o dia, dependéncias da edificagdo habitacional devem
receber iluminagdo natural do exterior diretamente ou
indiretamente por meio de recintos adjacentes.

13.0 Desempenho
LUmico




Projetistas, construtores e incorporadores sdo responsaveis
pelos valores tedricos de vida Util de projeto, sendo a
durabilidade um requisito econémico dos usuarios.

14.0 Durabilidade e
Manutengdo

Fonte: ABNT NBR 15575: 2013, versdo editada em 2021.

6.3.3 Seguranca contra incéndio

A prevencdo e seguranga contra incéndio também se demonstra uma
condicionante de projeto cabivel de destaque para o presente estudo.
As legislacBes de Seguranca Contra Incéndio (SCI) sdo regulamentadas
pelos respectivos corpos de bombeiros militares estaduais, podendo
interferir, por exemplo, no dimensionamento das circulacses,
posicionamento de acessos e rotas de fuga. Assim, a norma técnica
N°04/2023 do Corpo de Bombeiros Militar da Paraiba estabelece a
classificacdo das edificacGes e areas de risco, exigéncias das medidas de
seguranca contra incéndio, explosdo e controle de pénico. Para isso, a
normativa estabelece os critérios de classificacdo baseados no tipo de

uso proposto, a altura da edificacdo, sendo ela considerada do primeiro

ao Ultimo piso, a area da edificada e o risco de incéndio.

Considerando a ocupacdo de uso residencial e habitacdo multifamiliar,
a norma considera o tipo de uso A-2 e edificios com altura superior a
30 metros como edificacdes altas. Como exigéncias tem-se a

necessidade de prever medidas como: Acesso de viatura na edificacdo;

Condicionantes projetuais

Seguranca Estrutural contra Incéndio; Compartimentacado horizontal ou
de areas; Controle de materiais de Acabamento; Saidas de emergéncia;
Brigada de Incéndio; lluminacdo de emergéncia; Alarme de Incéndio;
Sinalizacdo de emergéncia; Extintores; Hidrantes e mangotinhos.
(Norma Técnica N°04/2023 do Corpo de Bombeiros Militar da Paraiba,
2023).

Para o dimensionamento das saidas de emergéncia a Norma Técnica N°
012/2015- CBM/PB estabelece os parametros para escadas, rampas e
descarga de pessoas, considerando a Figura 30 para considerar o fluxo
do pavimento de maior ocupacdo. Além dessa relacdo, se estabelece
minimamente o dimensionamento de acessos e descargas com 1,20 m
e portas com 0,80 m de largura, consideracdes a serem adotadas no

projeto.

Figura 30: Recomendacdes do Corpo de Bombeiros: Saidas de emergéncia.

Capacidade da Unidade de
Passagem (UP)

Escadas/
Rampas

Ocupagéo (0)

Populacéo (P)
Acessos/
Descargas

Grupo Divisdao

Portas

A-1, A-2 Duas pessoas por dormitério (C)
A Duas pessoas por dormitério e uma pessoa
A-3 por4 m? 60 45 100
de area de alojamento (D)
B - Uma pessoa por 15m?* de area (E) (G)

Fonte: Norma Técnica N°012/2015 do Corpo de Bombeiros Militar da Paraiba, 2015.
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Adiante, se prevé as distancias maximas a serem percorridas em casos
de emergéncia, tendo como parametro o tipo de ocupacdo da

edificacdo e sistema de prevencao, conforme a Figura 31 abaixo.

Figura 31: Recomendagdes de distancias maximas a serem percorridas
Sem chuveiros automaticos Com chuveiros automaticos

Grupo e Saida unica Mais de uma saida Saida Gnica Mais de uma saida

divisado
e Andar Sem Com Sem Com Sem Com Sem Com

ocupacédo deteccdo  detecgdo  deteccdo  detecgdo detecgdo detecg@o  detecgdo  detecgdo
automatica automatica automatica automatica automatica automatica automatica automatica
de fumaga defumaga defumaga defumaga defumaga defumaga defumaga de fumaga
(referéncia) (referéncia)

De saida

edificagao 45m 55m 55m 65m 60m 70m 80m 95m

Demais | | | | | | | | |
andares 40m 45m 50m 60m 55m 65m 75m 90m

Fonte: Norma Técnica N°012/2015 do Corpo de Bombeiros Militar da Paraiba, 2015.

A normativa N° 012/2015- CBMPB também estabelece a necessidade
de conter escadas de emergéncia a prova de fumaca para edificacdes
de uso multifamiliar com altura superior ou igual a 30 m, além da
necessidade de portas de emergéncia com abertura no sentido de saida

e escadas corretamente dimensionadas.

Vale ainda ressaltar que a normativa N° 012/2015 — CBMPB determina
que para edificagdes residenciais do tipo A-1 ou A-2, com populacdo
maior que duas pessoas por dormitério, faz-se obrigatério a instalacdo

de elevadores de emergéncia.

Condicionantes projetuais
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7. Estudo preliminar

Considerando o programa de necessidades anteriormente
desenvolvido, para iniciar os estudos preliminares do empreendimento
proposto é cabivel elencar diretrizes, o partido arquitetonico e o
conceito do projeto, para fundamentar posteriores andlises de

implantacdes e decisdes projetuais.

7.1 Diretrizes projetuais

As diretrizes projetuais sdao preponderantes para estabelecer
parametros claros que irdo embasar decisdes projetuais coerentes e
gue relacionam o empreendimento proposto e a cidade, tais quais as

seguintes diretrizes projetuais:

01- Promover um edificio de uso misto que concilie o uso comercial,

hospedagem e habitacional;

02 - Segregar o0s acessos, circulagdes e dreas comuns dos usos

comerciais, de hospedagem e habitacionais;

03 - Estimular a urbanidade através de fachadas ativas e locais de

convivéncia;

Estudo preliminar

04- Promover a integracdo entre as pracas publicas e o

empreendimento de uso misto;

05- Promover um projeto que utilize o potencial maximo construtivo do

lote.

7.2 Partido arquiteténico

O partido arquitetdnico implica diretamente na implantacdo e
volumetria da edificacdo que serd proposta. Assim, pretende promover
um convite ao percurso urbano e ao caminhar através do lote, por meio
da extensdo dos eixos caminhdveis, percursos e a conexdo das pracas e

ruas que margeiam o terreno.

7.3 Conceito

O conceito e nome do edificio nasce através do ideal do Atrio como
coracdo pulsante, a qual o empreendimento almeja tornar-se o centro
vital do bairro. Assim, se estimula a integra¢cdo com a cidade, areas de
convivio, urbanidade e natureza. O Atrio se traduzird ndo apenas pela

sua inserc¢do urbana, mas também como um elo central do edificio.
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7.4

Estudos de implantagao 01

O estudo de implantacdo iniciou-se pelas analises dos eixos de

percursos do entorno e a possibilidade de interligar as pracas e ruas, tal

qual nas figuras abaixo, além de considerar a implantacdo de dois

blocos.

Interligar: Inicialmente a implantagdo considera os possiveis
percursos de desejo para interligar as pracas e ruas pelo lote,
para torna-lo uma extensdo da rua para os pedestres, Figura 32.

Figura 32: Interligacdo com o lote.

Figura: Interligar
Escala 1:3500

Legenda
== Lote de interveng@o @® Praga Francisco de Assis

~ = Eixo Praga do Altiplano @ Praca Tarcisio Meira
Eixo Praga Tarcisio Meira 3 Praga do Altiplano

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Adentrar: Em sequéncia, analisa-se os caminhos que levam ao
interior das pracas. Assim, passam a se interligar os novos
percursos aos caminhos existentes. Dessa forma viabilizando
tornar convidativo que os pedestres caminhem pelo interior das
pragas, ndo apenas pelos contornos, o que pode propiciar

apropriacdes, Figura 33.

Figura 33: Adentrar nas pracas.

Figura: Adentrar
Escala 1:3500

Legenda
i : (1) Praca Francisco de Assis
== Lote de intervencdo

-~ Eixo Praca do Altiplano @ Praga Tarcisio Meira
~ Eixo Praca Tarcisio Meira @ Praca do Altiplano

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Tragar os eixos: Os percursos que interligam as pracas se
transformam em trés eixos, da qual a implantacdo pretende
adaptar-se para manter o potencial de caminhabilidade. Os
eixos demarcados na cor azul promovem a extensdao dos
percursos da Praca do Altiplano, enquanto o eixo laranja diz

respeito ao percurso da praca Tarcisio Meira, Figura 34.

Figura 34: Tracar os eixos.

Figura: Tragar Eixos
Eswcala 1:3500

Legenda
== Lote de intervencdio Praca Francisco de Assis

-~ Eixo Praga do Altiplano @ Praca Tarcisio Meira
Eixo Praca Tarcisio Meira (3) Praca do Altiplano

Fonte: Elaborado pelo autor.

Preencher e criar vazios: A delimitacdo dos eixos permite a

analise dos espacos a serem preenchidos, a qual define-se o

Estudo preliminar

eixo central a ser estimulado com a praca Tarcisio Meira. Assim,
surge a implantacao linear em dois mdédulos, visando segregar
hospedagem e moradia, trazendo espacos arborizados entre os
preenchidos, remetendo ao conceito. Além disso, os vazios vém

a ser também a continuidade dos percursos pelo lote, Figura 35.

Figura 35: Preencher e criar vazios

Figura: Preencher
Escala 1:3500

Legenda
: 1 i i
== Lote de intervencao ® Praga Francisco de Assis

-~ Eixo Praga do Altiplano @ Praca Tarcisio Meira
- Eixo Praca Tarcisio Meira 3 Praga do Altiplano

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Extrudar os preenchidos: Ao verticalizar os espacos
preenchidos buscou-se transformar as margens do volume para
convidar ao percurso pelo lote. Nesse sentido, o edificio adota
um desenho chanfrado, cuja conformacdo ndo apenas rompe
com a rigidez da geometria ortogonal, mas também pode atrair
pedestre para o interior do ‘Atrio’. Esse recurso atua como um
elemento de transicdo entre a rua e o empreendimento,
direcionando os olhares e conduzindo de forma natural ao

adentrar no empreendimento, Figura 36.

Figura 36: Extrudar os preenchidos.

e
Legenda &

d - :
o Lke b MAEREVENCAS @ Praga Francisco de Assis

~— Eixo Praca do Altiplano @ Praga Tarcisio Meira
Eixo Praca Tarcisio Meira @ Praga do Altiplano

Figura: Extrudar
Escala 1:3500

Fonte: Elaborado

pelo autor, 2025.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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7.5 Estudos de modulacao

Diante da volumetria que surge da extrusdo das formas preenchidas,
pretende-se abordar essa estratégia volumétrica com a racionalidade
estrutural. Dessa maneira, surge o objetivo de promover um edificio
retilineo com marquises que remetem aos convidativos chanfros
extrudados. O objetivo desse estudo de modulacdo é promover uma
analise funcional/estrutural para eleger dois mddulos distintos a serem
adotados no empreendimento. Para isso, considerou-se os diferentes
usos propostos e as metragens de apartamentos ja fundamentadas,
almejando apartamentos inferiores a 150 m?, além de considerar a
criacdo de unidades tipo studio. Logo, testaram-se modulacGes como

na Figura 37 abaixo:

Figura 37: Estudo de modulagGes

~Médulo 01 ~Médulo 02 _Médulo 03 ~Médulo 03
Area: 51,53 m? Area: 34,65 m? Area: 35,00 m? Area: 21,84 m?
6 o = 7 =
-3, m 2 %0
™ 550 00’?3 500 ™ m 520 ™

Fonte: Elaborado pelo autor.

Assim, foram adotados dois mddulos, um para a zona de habitacles e

outro para hospedagem. O mddulo habitacional foi testado
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funcionalmente com 5,50 x 6,30 m e o voltado para hospedagens com
4,20 x 5,20 m, com o intuito de criar proporg¢do entre os apartamentos

de diferentes metragens, tal qual a Figura 38 abaixo:

Figura 38: Modulo estrutural adotado.
Apt. 1 dormitério Apt. 2 dormitérios

Apt. 3 dormitério Apt. Stadio

Area: 34,65 m? Area: 69,30 m? Area: Area Y

W M Y\% Q_//V
90,50 ™ Nt N 163 ‘20

m 520

Fonte: Elaborado pelo autor.

Uma vez testada a proporgdo entre unidades, os estudos deram
continuidade averiguando a disposi¢cdao funcional dos apartamentos
tipo com a modulacdo proposta e uma prévia setorizacdo das unidades,

Figura 39, baseada na implantacdo linear e no conforto térmico.

Figura 39: Setorizacdo do médulo de apartamentos.

- ~

¢
SUDESTE
@ Cozinha Banheiro Sala
Dormitério Fonte: Elaborado pelo autor, 2025

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.
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7.6 Considerac0Oes estruturais

Nos estudos projetuais, a modulagdo viabiliza um lancamento
estrutural. Desse modo, adotou-se como modulo estrutural de
apartamentos habitacionais 5,50 x 6,30 m, idéntica a modulacdo dos
apartamentos, e o voltado para hospedagens com 5,20 x 8,40 m, para
auxiliar na posterior destinacdo de vagas de estacionamento de

veiculos, a Figura 40 ilustra a consideracdo estrutural para destinacdo

de vagas de garagem.

Figura 40 : Estrutura e vagas de garagem

N 8.40 " L 5.50 g

6,30

I I . I .

Fonte: Elaborado pelo autor.

70



7.7 Apartamentos tipos

Os estudos de apartamentos tipos iniciaram pela proposicdao dos
apartamentos studios, Figura 41, frente a areas compactas e a
necessidade de prever apartamentos acessiveis. Desse modo,
considerando o mdédulo de 5,20 x 4,20 m, propde-se a unidade padrdo
e a acessivel, utilizando o possivel espaco de circulagdo horizontal para

maior distribuicdo espacial do apartamento com acessibilidade.

Figura 41: Plantas apartamentos tipo studio.

Studio Acessivel
Area: 29,50 mz2

_Apt. Studio
Area: 24,10 m2

AB

CcD

ESCALA GRAFICA
@ Circulacdo

Adiante, a elaboracdo dos apartamentos habitacionais teve como
principio o acréscimo de modulos e o proporcional aumento da

guantidade de dormitdrios. A sacada se faz presente em todos os

@@ Cozinha @@ Dormitério (@ Banheiro (B Sacada W
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distintos apartamentos, pensando na possibilidade de aproximar as
pessoas do edificio e da rua, assim como trazer uma maior amplitude
para os apartamentos. Conforme se acrescentam os modulos, as areas
sociais também se tornam mais amplas. Na unidade com trés
dormitdrios se percebe a criacdo de duas areas intimas segregadas, a
qual surge uma generosa suite com closet e acesso isolado dos demais

dormitérios, conforme evidenciado na

Figura 42 das plantas abaixo.

Figura 42: Plantas apartamentos tipo residenciais.

Ap 01 Dormitério

Garec do apartamento: 35,69 m?

Ap 02 Dormitérios

drea do aporfamento: 73.39 m?

Ap 03 Dormitérios

Grea do apartamento: 112.22 m?

@ Circulacao @@ Hall @ Sala de Jantar @ Sala de estar @ Cozinha mCAAaHAcA /
@ Area de Servico (@ Dormitério @@ Closet @ Banheiro @ Sacada
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7.8 Estudos de implantacao 02

Com a maior clareza da modulagdo de apartamentos, estrutura e
plantas tipo, o novo estudo de implantacdo considera a circulacdo
vertical e prop&e o bloco habitacional em formato de “L”. Assim, remete
a ideia de Atrio ao propor a ideia de acolher o eixo central
pedestrianizado. No bloco de apartamentos studios aplicam-se
generosos recuos para tornar o lote convidativo aos percursos. O térreo

do bloco residencial possui aberturas que interligam os possiveis

caminhos de pedestres.

Figura 43: implantacdo 02

Legenda

== Lote de intervengdo @ Praga Francisco de Assis
== Eixo Praca do Altiplano @ Praga Tarcisio Meira
Eixo Praga Tarcisio Meira \ .
2 S S (3) Praca do Altiplano
A Sentido da verticalizagGo
Circulagao Vertical Hospedagem

@ comércio

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.
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Apds a definicdo da implantacdo, foram feitos testes da possibilidade
de utilizacdo do potencial construtivo do lote com indice 4,0 e 6,0. A
simulacdo do uso do indice de aproveitamento 4,0, Figura 44,
promoveria o surgimento de uma torre com 28 pavimentos
considerando a implantacdo em “L” da torre habitacional. Nas
simulacdes, a torre de studios apresenta apenas cinco pavimentos, para

manter uma relacdo de proximidade com a escala humana da rua.

Figura 44: Simulagdo indice de aproveitamento 4,0.
indice 4,0

Perspectiva

PERSPECTIVA NORDESTE
aDOorado pelo autor, ZUZS

Legenda 0 Torre Residencial 0 Torre Studios

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.
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O indice de aproveitamento 6,0, Figura 45, foi adotado para o projeto,
podendo assim surgir uma torre com 46 pavimentos considerando a
implantagdo em “L” da torre habitacional. Porém, neste caso, a partir
do 29° pavimento, tem-se pavimentos escalonados, devido aos recuos
laterais progressivos. A torre de studios permanece com cinco

pavimentos pela proximidade com a escala humana da rua.

Figura 45: Simulacdo indice de aproveitamento 6,0.

fndice 6,0

Perspectiva

(\©

A\

POEELY]
ANNAANN

Piv

Il

il
AN\

1l

il
AN\

il
A

PERSPECTIVA NORDESTE
Eonte: Elabotrado pelo autor, 2025

Legéndd ' D Torre Residencial 0 Torre Studios

Fonte: Elaborado pelo autor
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7.9 Zoneamento vertical 01

Na primeira proposta de zoneamento vertical do edificio, Figura 46,
mostrou-se importante para conciliar os diferentes usos, fluxos e a
destinacdo dos pavimentos, sendo inicialmente distribuido da seguinte

forma:

e Comércio: Destina-se o térreo para as atividades comerciais,
alinhada com o perfil da Rua Helena Freire.

e Hospedagem: O uso para hospedagem se faz presente nos dois
blocos edificados. O bloco de studios ¢ implantado
prioritariamente com frente para a avenida comercial. Na torre
residencial, esse uso se faz presente até o 4° pavimento, voltado
para o “Atrio”. Assim, a passarela entre as torres surge para
interligar e individualizar a circulacdo de hdspedes.

e Areas Comuns: As areas comuns surgem no edificio em
diferentes pavimentos. No 5° pavimento auxilia na existéncia da
escala humana com a rua, e no 28°, democratiza o acesso ao
skyline pelos moradores.

e Habitag8es: Existentes a partir do 6° pavimento como estratégia
para resguardar a privacidade em relacdo ao uso de

hospedagem.
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Estacionamento: Previsto no subsolo, com cinco pavimentos, beneficio da reducdo da carga térmica de parte dos

sendo trés pavimentos tipo diferentes. apartamentos, conforme a Figura 47.

Figura 46: Zoneamento vertical perspectiva Nordeste Figura 47: Zoneamento vertical perspectiva Noroeste
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Fonte: Elaborado pelo autor. PERSPECTIVA NOROESTE

. ~ . . B Fonte: Elaborado pelo autor.
Circulagdo vertical: Foi implantado um grande mddulo para

destinar a circulacdo vertical do empreendimento, 7.10 Zoneamento vertical 02
estrategicamente implantado na face oeste, desprivilegiada em

~ . ~ . . ~ . O segundo zoneamento vertical teve como objetivo promover o
relacdo a insolacdo. Desse modo, além da circulagdo, existe o

aumento da area comercial, propondo um pavimento destinado a lojas
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e escritérios. Assim como a expansdo dos pavimentos de areas de lazer

da torre residencial, passando a distribuir-se da seguinte forma:

Comércio: O térreo permanece para as atividades comerciais,
alinhada com o perfil da Rua Helena Freire.

Escritorios: O 2° pavimento foi destinado a criagdo de
escritorios, com o intuito de expandir a area comercial, criando
também solarios e dreas de convivéncia.

Hospedagem: O uso para hospedagem permanece se fazendo
presente nos dois blocos edificados. O bloco de studios,
prioritariamente com frente para a avenida comercial. Na torre
residencial, esse uso se faz presente no 3° e 4° pavimento,
voltado para o “Atrio” e interligado com a torre de studios por
uma passarela.

Areas Comuns: Houve a inteng3o de aumentar as dreas comuns
do empreendimento, desse modo, o edificio passa a conter 47
pavimentos. O Subsolo 05 abriga garagem e um espaco
destinado a higienizacdo de carros, o car wash. O 5° pavimento
auxilia na existéncia da escala humana com a rua, a qual se tem
o terraco jardim, brinquedoteca, sala de jogos e saldo de festas
e, no edificio studios, piscina e area de churrasco. O 10°

pavimento possui um vasto terraco com piscina aguecida, sauna
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e bateria de banheiros para suporte. O 18° pavimento recebe
uma area de coworking com recepcao, copa, sala de reunides e
sala de trabalho compartilhado. O 28° pavimento passa a ter um
viés prioritariamente esportivo, com academia, quadra, area
poliesportiva e o pet shower. Por fim, a cobertura no 47°
pavimento é dotada de piscina e drea para churrasco, conforme
a Figura 48.

Habitacdes: Os apartamentos de moradia permanente
continuam a partir do 6° pavimento como estratégia para
resguardar a privacidade em rela¢do ao uso de hospedagem. No
entanto, em pavimentos como 10° e o 18°, coexistem area de
lazer de uso menos recorrente e apartamentos de moradia.
Estacionamento: Asvagas de garagem permaneceram previstas
no subsolo, com cinco pavimentos, sendo trés pavimentos tipo

diferentes.
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Figura 48: Zoneamento vertical 02 perspectiva Nordeste

47°
=
29° - 46° z
7
28° z
=
Z
/
2
=
=180
z
£ 110-17°
=
10°
6°-9°
50
3°.4°

PERSPECTIVA NORDESTE

Fonte: Elaborado pelo autor.

Legenda

® Comercial

@ Escritorios

@ Hospedagem

® Area de Lazer
Residencial
Circulacéo

Circulagdo vertical: A circulagdo vertical permaneceu na face oeste para reducdo da
carga térmica de parte dos apartamentos, conforme a

e Figura 49.
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Figura 49: Zoneamento vertical 02 perspectiva Noroeste

PERSPECTIVA NOROESTE

Fonté:-EIabér-ado pelo aut-o-r.

Legenda

® Comercial

® Escritorios

® Hospedagem

® Area de Lazer
Residencial
Circulacéo
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rguises voriadas

Volumetria 03

o de pavimentos tipo.
Ma.

j

Volumetria 02
Gdudoy vazados

M

se uma diferenciacdo volumétrica e um beneficio urbano, por minimizar o impacto do edificio
Figura 50: Evolugdo volumétrica 01

Processo eriative

do volumétrica, que passa a ser o resultado de diferentes estratégias da implantag
de Moédulos Vazados

| pela modulacdo das unidades de apartamentos, que permite o rearran
ao

,Cria
ave
Adig

.z

na ventilacdo urbana. Essa estratégia torna-se vi

Perspective bndicial
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7.12 Estudos volumétricos 02

Estudo preliminar

A segunda evolucdo volumétrica, Figura 51, ocorre através do acréscimo de pavimentos com mdédulos vazados e da nova setorizacdo vertical, criando

mais dreas comuns. Além disso, tem-se uma maior definicdo estética pela aplicacdo de revestimentos e jarreiras, obtendo a volumetria adotada para

o presente estudo preliminar.

Volumetria 04
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7.13 Perspectivas

As perspectivas destacadas a seguir pretendem sintetizar as intengées
projetuais do estudo preliminar, evidenciando a materialidade adotada,
a relacdo do edificio com o entorno e a forma como o0s espacos
propostos se articulam entre si. Por meio dessas representacdes, busca-
se transmitir ndo apenas a configuracdo volumétrica e estética da
edificacdo, mas também a experiéncia espacial e a atmosfera que o
empreendimento pretende proporcionar aos usudrios. A Figura 52,
destaca as fachadas frontal e posterior do empreendimento, a qual se
enfatiza a verticalidade proporcionada pela condicionante de promover

o indice de aproveitamento préximo ao maximo para o lote proposto.

Figura 52: Perspectiva Frontal e Posterior.
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Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.

Estudo preliminar

A colagem Figura 53, demonstra ambientes voltados para a
permanéncia urbana, rodeadas por areas verdes, proporcionando
estimulos a apropriacdo dos espacos e para que os pedestres adotem

0s percursos pelo interior do lote.

Figura 53: Colagem terrago de escritorios e atrio do térreo

Fonte: Elaborado pelo autor.

Adiante, as Figura 54, Figura 55, Figura 56 e Figura 57 exemplificam
parte dos ambientes das dreas comuns do empreendimento, que

mesclam areas de permanéncia, contemplagdo, refeicdes, banho e

relaxamento.
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Figura 54: Piscina cobertura e piscina aquecida pavimento O.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.

Figura 55: Quadra do 28° pavimento e recepgdo térrea.

Fonte: Elaborado el autor, 2025. '

Estudo preliminar

Figura 56: Piscina e drea de churrasco 47° pavimento.

- Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.

Figura 57: Academia e area poliesportiva 28°.

- Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.
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7.14 Materialidade, vedacoOes e estrutura

Para além da estética, a materialidade do presente estudo preliminar
tem um papel significativo na busca por proporcionar uma atmosfera
acolhedora. No entanto, é preponderante destacar também a sua
aplicacdo para guiar e sinalizar. Nos distintos pavimentos, a
diferenciacdo das paginacdes de piso almeja guiar os usudrios do
circulagbes verticais e o0s

empreendimento interligando as

equipamentos de lazer, Figura 58. Semelhante ao objetivo das calcadas

para a conexao entre as pragas do entorno.

Figura 58: Revestimentos de piso

Pavimento 02

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025

Estudo preliminar

A aplicacdo dos revestimentos coloridos nos pisos das calcadas também
tem a intencdo de sinalizar, demarcando os passeios, acessos de

veiculos e vagas de estacionamento, exemplificado na Figura 59.

Acesso
veiculos

Passeio
calgcada

Interligagdo Vaga

praca
Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.

Nas fachadas de ambas as torres se destaca a intencdo de presar por
revestimentos duradouros e com cores predominantemente claras para
criar melhores condi¢cdes de conforto térmico. Assim, surge o contraste

entre pastilhas ceramicas cor cinza claro fosco e amadeiradas.

Adiante, foi idealizado para o edificio a diferenciacdo dos sistemas de
vedacdes internos e externos. Como elemento de vedagdo externa

adotou-se a alvenaria pela sua capacidade de resisténcia a intempéries,
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isolamento térmico e acustico. Para as vedacdes internas elegeu-se
divisérias em drywall com o intuito de obter um maior ganho de area
util dos apartamentos, mas principalmente visando a reducdo da
sobrecarga do sistema estrutural e a possibilidade de ter elementos

estruturais menos robustos.

Para estabelecer parametros estruturais, o presente estudo preliminar
adotou as caracteristicas destacadas no Quadro 17. Assim, considera-
se a utilizacdo de laje tensionada, afim de obter menor robustez, vigas

e pilares em concreto armado.

Quadro 17: Considerac¢Bes estruturais

Pré-dimensionamento estrutural (Torre Habitacional)

Modulagao Pilar Viga Laje Pé esquerdo
550x6,30 | 40x70cm | 40x63cm | 20cm 3,675 m
m
Pré-dimensionamento estrutural (Torre Stadios)
Modulagdo Pilar Viga Laje Pé esquerdo
5,20x8,40 | 40x100cm | 30x80cm | 20cm 3,675 m
m

Estudo preliminar

Pré-dimensionamento estrutural (Pilares Subsolo)

Modulacdo Pilar Viga Laje Pé esquerdo

5,65 x 5,50 30x55cm | 20cm

m

30x30cm 3,675m

Fonte: Elaborado pelo autor, conforme Rebello (2013).

7.15 Proporcgdes projetuais
Para elaboracdo da proposta de estudo preliminar foram
fundamentados, anteriormente, parametros para guiar as proporcées
projetuais. Dentre elas, analisaram-se aspectos como apartamentos
tipos das areas habitacionais e, em casos de uso misto, suas relacdes
comerciais. Abaixo, a Figura 60, exemplifica a proporcdo entre a area
comercial de lojas, escritorios e studios com a habitacional.

Figura 60: Relacdo comercial e habitacdo

Comércio
1M1.7%

Legenda:

@ Comeércio do empreedimento
@ Habitagio do empreendimento

Habitagdo
88.3%

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.
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Desse modo, percebe-se que a proposta supera a proporgao estipulada
inicialmente de 8.3%, podendo estimular ainda mais a area de comércio
e servicos em gue se encontra.

Em relacdo a proporcdo de apartamentos tipo, também se manteve
dentro do estipulado, com majoritariamente apartamentos de dois
quartos ou duas suites e variadas metragens devido a dinamica de
plantas viabilizada pela modulacdo, conforme a Figura 61 abaixo.

Figura 61: Proporcdo de apartamentos residenciais

1D/35a60m*

3D/112a 148 m? 22.7%

26.7%

Legenda:
() 1 Dormitério / 35 a 60 m2
@ 2 Dormitorios / 73 a 87 m?
@ 3 Dormitérios / 112 a 148 m?

2D/73a8Tm?
50.7%

Estudo preliminar

Quadro 18: Quantidade de vagas minimas

Uso/ Unidade tipo Vagas necessarias Quantidade Total de
(Unidade tipo) vagas
Apartamento Studio 01 vaga para cada 04 27 unidades
apartamentos de 7 vagas
hospedagem
Apartamento 01
dormitérios (Habitagdo) 01 vaga por habitagdo 34 unidades 34 vagas
Apartamento 2 01 vaga por habitacdo 76 unidades 76 vagas
dormitdrios (Habitagdo)
Apartamento 3
dormitdrios (Habitagdo) 02 por unidade 40 unidades 80 vagas
Total de Vagas Necessarias: 197 unidades
Total de Vagas individuais necessarias: 117 unidades
Total de Vagas duplas necessarias: 80 unidades

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.

Para além disso, o Quadro 18 destaca o calculo da quantidade de
apartamentos existentes no edificio e as vagas de garagem necessarias

para dar suporte a demanda residencial.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.

Desse modo, o estudo projetual supera a demanda necessaria uma vez
que possui 245 vagas no subsolo, sendo 108 vagas duplas e 144
individuais, podendo assim, proporcionar uma maior quantidade de
vagas em relacdo ao minimo necessario.
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8.0 Conclusao



8. Conclusao

Conclui-se, portanto, que o presente trabalho atende aos requisitos que
se propOe ao desenvolver um estudo preliminar para um edificio
vertical de uso misto, no bairro Altiplano Cabo Branco, em Jodo Pessoa-
PB. Uma vez que previamente investiga a producdo historica de
edificios na cidade, analisando a producdo contemporanea de
empreendimentos de uso misto, trazendo reflexdes sobre a interface
com a rua, seu entorno urbano e estratégias que estimulam os
principios de urbanidade, com decisGes projetuais fundamentadas nos

estudos de referéncia e analises do entorno.

A escolha do lote mostrou-se importante no processo projetual visto a

necessidade de estimular a urbanidade, a copresenca e a
caminhabilidade destacada por Holanda (2002), Aguiar (2022) e Speck
(2012). Além da constatagdo do carater caminhavel do entorno
imediato, tem-se o fato de produzir um empreendimento vertical e de
uso misto em um bairro com predisposi¢cdo para esses usos, sendo ja
verticalizado, dotado de infraestrutura e legalmente localizado em uma

zona comercial e de servicos.

Além disso, o estudo preliminar embasa-se em Ludwing, (2025), para

estimular a presenca urbana, criando espacos no interior do lote

Conclusdo

convidativos a permanéncia, sacadas e terracos jardins, com intuito de
promover os “olhos para a rua e a relacdo com a escala humana”

(Ludwing, 2025, p.108).

O estudo de referéncias dos empreendimentos Onze22 e Arqg Vila
Mariana permitiram embasar decisdes projetuais, uma vez que esses
edificios mesclam apartamentos destinados a moradia, locac¢do
temporaria e fachadas ativas, alinhado ao que se pretendia
desenvolver. Desse modo, as referéncias fundamentaram a segregacdo
das torres destinadas a moradia e hospedagem, assim como a
diferenciacdo dos apartamentos para cada finalidade. Adiante, o viés
mercadologico se fez presente na elaboracdo do programa de
necessidades com a sistematizacdo de edificios de Jodo Pessoa- PB,
mostrando-se uma base para fundamentar o conteddo programatico e

manter as expectativas mercadologicas em relacdo aos demais

empreendimentos da cidade.

Ap0s a setorizacdo vertical 02, com adicdo de mais modulos vazados, o
estudo aprofundou-se na exploracdo de plantas baixas variadas e na
destinacdo de novos espacos para dreas de lazer, comércio e
exploragdes volumétricas. Dessa forma, demandas como o maior
esclarecimento dos sistemas estruturais, distribuicdo de vagas de
garagem e aumento do indice de

aproveitamento atingido
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demandariam maiores estudos até o avanco da proposta para
anteprojeto. As contribuicBGes do presente trabalho apresentam a
possibilidade de equilibrar as demandas de projetos arquitetdnicos e as
necessidades contemporaneas do mercado imobilidrio com qualidade
ambiental arquiteténica. Assim, tem-se como sugestdo para futuros

trabalhos pesquisar alternativas em que, mesmo diante do “boom

Conclusdo

imobilidrio” e a tendéncia de compactacdo dos apartamentos seja
possivel promover solucdes projetuais que fortalecem a vitalidade
urbana, a caminhabilidade e a copresenca. Dessa forma, pode-se ter a
valorizagdo dos espacos coletivos, evidenciando o potencial da

arquitetura como um agente de transformacao do meio urbano.
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