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RESUMO

Anteprojeto arquitetonico de um edificio multifamiliar, para a valorizacdo de uma area
abandonada, baseando-se nas atuais expectativas do mercado imobilidrio de Sao Luis, pois
¢ perceptivel o grande crescimento que esse tipo de empreendimento vem adquirindo nos
ultimos anos, movimentando positivamente a economia por todo o Brasil. Além de
satisfazer o mercado economicamente, este prédio vem aliar praticas arquitetonicas
modernas, que podem proporcionar uma moradia com conforto e versatilidade, visto que,
com simples mudangas, num mesmo apartamento, ¢ possivel satisfazer as mais diversas

necessidades de seus moradores.

Palavras-chave: Mercado imobiliario; Versatilidade; Edificio multifamiliar.



ABSTRACT

Architectonic project of a multi-family building, in order to valorize a vacant lot in the city
of Sao Luis. It is based on present expectations of the real estate market, which has seen a
perceptible increase in this kind of undertaking during the last few years, which in turn has
influenced positively the nationwide economy. Besides meeting the needs of the market,
this type of building incorporates modern architectonic techniques which furnish the living
space which comfort and versatility, where simple changes in one the same apartment can

produce solutions for the most diverse necessities of its occupants.

Key- words: Real estate market; Versatility; Multi-family building.
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1 INTRODUCAO

Este anteprojeto arquitetonico tem o objetivo de mostrar a realidade do mercado
imobilirio, ndo s6 de Sdo Luis, que ¢ a area de dominio do trabalho, mas também de grande
parte do Brasil, onde milhares de tipos de negocios estdo sendo fechados, aquecendo ainda mais a
economia nacional.

Firmada nesses preceitos, a proposta do trabalho vem acompanhar uma pratica que
surgiu de uns anos para cd, ou seja, a construgdo de empreendimentos em areas ditas como
“vazios urbanos” (CUNHA, 2007, p.22). Por isso, foi escolhida esta tematica, onde se consegue
atender as reais expectativas de mercado através de alguns estudos, como o tipo de cliente que
caberia a este empreendimento e solucdo encontrada para a ocupagdo de um terreno em estado de
pleno abandono.

Através deste contexto, o anteprojeto foi elaborado, primeiramente como forma de
valorizacdo de um lote particular através da implantacdo de um edificio multifamiliar. Contudo
verificou-se que se trata de um empreendimento que estd em alta no mercado imobilidrio da Ilha,
por isso, a preocupacdo quanto a valorizacao estar intrinseca ao empreendimento.

Para tornar isso possivel, é necessario, inicialmente, fora o primeiro contato com os
donos do lote e consequente captacdo das suas expectativas quanto ao empreendimento, uma
racional andlise do mesmo, obtendo informacdes quanto a sua orientacdo geografica, quanto a
incidéncia solar e regime dos ventos. De posse desses dados, tracar de forma eficiente, uma
estratégia arquitetonica que venha suprir as necessidades de conforto ambiental e de versatilidade

almejados pelos futuros proprietarios e um dos principais objetivos desse empreendimento.
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2 OBJETIVOS

2.1 Geral

Desenvolver um anteprojeto arquitetonico de um edificio multifamiliar para um lote
que se encontra abandonado e que possa atender as demandas atuais do mercado imobiliario da
cidade.

2.2 Especificos
- identificar a demanda de moradia no bairro em questao;

- identificar as melhores caracteristicas para o empreendimento;

- desenvolver um edificio que dé flexibilidade aos seus moradores.
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3 REFERENCIAL TEORICO

3.1 Mercado Imobiliario

A necessidade de crescimento econdomico esta presente em diversos setores no mundo
capitalista ¢ no mercado imobiliario nao ¢ diferente. Marcantes sdo os niumeros de construcdes
surgindo a todo instante, criando expectativas nunca antes pensadas.

Grandes empresas estdo cada vez mais interessadas no ramo da construc¢do civil,
fazendo associagdes das mais diversas possiveis, o que impulsiona uma grande alta de
investimentos.

O Governo Federal, através do PAC (1), proveu mais de R$ 27,5 bilhdes em
investimentos para a habitacdo (CUNHA, 2007), aumentando juntamente os prazos de pagamento
de 20 para 30 anos e ainda reduzindo as taxas de juros.

De todo montante gerado pelo PAC, a Caixa Economica Federal, que ¢ a maior
financiadora do Brasil, respondera por R$ 17,2 bilhdes; ja o restante do dinheiro cabera aos
bancos privados que, apds tal atitude do Governo Federal, também passaram a investir

macicamente em habitacio no pais.

3.1.1 Mercado Imobiliario de Sao Luis

O recente crescimento de investimentos no sistema habitacional também chegou com
forca ao Nordeste do pais. Isso se deu principalmente pelo grande crescimento do turismo na
regido, que também fez com que as praticas adotadas pelos bancos privados de incentivo a
financiamentos se deslocassem para essa parte do Brasil antes tdo pouco valorizada.

Assim como as principais capitais nordestinas, a cidade de Sao Luis, a partir de 2007,
viu o seu mercado imobiliario sofrer um boom (CUNHA, 2007, p.20): grandes incorporadoras de
todo o pais viram na capital maranhense, um amplo mercado pronto para crescer e,

consequentemente, preencher os varios vazios urbanos existentes por toda a cidade.

(1) PAC (Programa de Aceleragdo do Crescimento) é o programa adotado pelo Governo Federal em vigéncia, com o
objetivo de destinar bilhdes de reais em diversos setores, como a infraestrutura urbana, entre outros.
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Das associagdes estabelecidas entre as grandes empresas da construgdo civil e as
construtoras locais, o mercado imobiliario de S3ao Luis presenciou um amplo aumento de
langamentos de imoveis, ou seja, até entdo eram langados por volta de 2 mil iméveis por ano no
mercado. Esse nimero passou a uma média de 4,5 mil por ano, com investimentos superiores a
200 milhdes de reais nos primeiros anos das parcerias.

Esse crescimento do nimero de imoveis novos trara também beneficios a cidade, no
tocante a infraestrutura urbana, pois com o surgimento de novas construgdes, estas determinarao,
direta ou indiretamente, o aumento ou o desenvolvimento das vias publicas, iluminagao,
transporte, coleta de lixo, agua e esgotamento sanitario, enfim, o desenvolvimento da cidade

como um todo.
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4. TERRENO DO PROJETO

4.1 Historico

O terreno faz parte de uma gleba de trés lotes pertencentes a um grupo de 20 casais,
na sua maioria médicos, que fazem parte do Leonismo (2); dentre outras atividades, fazem
consultas gratuitas e doacdo de medicamentos.

Este grupo permanece unido ha mais de vinte anos e, por volta de 1980, teve a ideia
de construir nessa gleba, no bairro do Renascenca I, primeiramente uma praga que recebeu o
nome do criador do movimento e o prédio onde funciona o Lions Clube de Sao Luis. Essas duas
constru¢des ndo acompanharam o crescimento do bairro e deixaram de suprir as necessidades de
atendimento. Mais tarde acrescentaram a este empreendimento o Lions Clube Sao Luis

Gongalves Dias, onde construiram ambulatérios médicos e a casa da zeladora.

Figura 01 — Foto do Melvin Jones Figura 02 — logomarca do leonismo
Fonte: (LIONS,2009) Fonte: (LIONS,2009)

(3)Leonismo ¢ um movimento de carater mundial, fundado por Melvin Jones na cidade de Chicago, na sala leste do
hotel La Salle, no dia 07 de junho de 1917, onde se deu a primeira reunido de clubes que mais tarde resultaria na
fundacdo do Lions.
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Todas essas constru¢des realizadas durante 19 anos foram feitas sem o menor
planejamento, realizadas por meio de arrecadagdes de materiais e doagdes, inclusive a praga, que,
no decorrer dos anos, foi abandonada, ndo recebendo mais os cuidados necessarios para a sua
conservagdo. Com isso, a lanchonete que, num primeiro momento, 14 funcionava, foi abandonada
e destruida, assim como a quadra de futebol de areia e os bancos que atualmente ndo fazem mais

parte do paisagismo da praca.

4.2 Levantamento

Atualmente o terreno da praca Melvin Jones se encontra em total estado de abandono,
sendo degradado a cada dia que passa. Lixo esta sendo jogado no local; o mato estd crescendo
por toda a parte e carros sdo estacionados nas calgadas que deveriam ser de transito de pedestres.
O playground, ¢ a lanchonete foram totalmente destruidos e a quadra de areia ainda permanece,

mas sem condic¢oes de uso.

Figura 03 — F oto aérea de lac;ao do terreno
Fonte: (GOOGLE EARTH, 2009)

4.3 Analise

O terreno destinado ao projeto fica localizado no bairro do Renascenca I, em Sao

Luis. Possui em seu entorno diversas residéncias, condominios multifamiliares e comércios. Tem
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uma localizagdo privilegiada, e estd préximo dos principais pontos turisticos da cidade, como as
praias, o centro historico e a Lagoa da Jansen.

E um lote de esquina da Avenida Grande Oriente com a rua das Graviolas, segundo a
Legislacdo Urbanistica de Sdo Luis (1997). A primeira ¢ uma via coletora principal (3) e a
segunda, uma via local (4).

Pelo levantamento in loco e por fotos aéreas, o terreno possui formas irregulares: o
seu maior comprimento ¢ de 60 metros e sua maior largura, contando as cal¢adas de 35,50
metros, totaliza 1.816,15 m?. Também se percebeu que ¢ um terreno em declive, indo no sentido
da Avenida Grande Oriente para o prédio do Lions Clube, da cota 15 para a cota 12, possuindo,
portanto um desnivel de 3 metros.

Com o levantamento bibliografico observou-se que ela se localiza na Zona
Residencial 2 (ZR 2). Segundo analise da Legislagdo Urbanistica de nossa cidade, ¢ um terreno

que aceita o tipo de empreendimento a que o trabalho se designou.

Figura 04 — Foto panoramica do terreno 01. Figura 05 — Foto panoramica do terreno 02
Fonte: Autor Fonte: Autor

(3) Via coletora principal ¢ uma via que interliga via arteriais.
(4) Via local é uma via que geralmente ¢ responsavel pelo transito dentro dos bairros.
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4.4 Legislacao

Na Legislacdo Urbanistica de Sdo Luis (5), verificou-se que algumas normas devem
ser seguidas para a correta ocupacdo nesta parte da cidade. Observando-se o tipo de ocupagdo a
qual o projeto se destina, ou seja, o edificio multifamiliar, estd de acordo com os tipos de
empreendimento permitido pela legislagdo permite para este local. Outro ponto importante sdo as
taxas de ocupac¢do, que num primeiro momento, foram consultadas sem operagdo urbana (6) e
depois com opera¢do urbana.
Como este empreendimento tem como um dos seus objetivos o de melhor atender a
demanda imobilidria local, o projeto se utilizou entdo das operagdes urbanas, o que aumentou a
quantidade de apartamentos a serem vendidos, como podemos observar a seguir nas taxas de
ocupag¢do permitidas a cada um:
a) sem operacdo urbana:
- area total maxima edificavel (ATME): 210% da area do terreno;
- 4rea livre minima do lote (ALML): 40% da area do terreno;
- nimero maximo de pavimentos: 8 pavimentos.
b) com operacao urbana:
- area total maxima edificavel (ATME): 240% da area do terreno;
- acréscimo da ATME: 30% da area do terreno;
- 4rea livre minima do lote (ALML): 40% da area do terreno;
- nimero maximo de pavimentos: 10 pavimentos;

- acréscimo de pavimentos: 2 pavimentos

(5) Legislagao Urbanistica de Sdo Luis ¢ a norma que rege o crescimento urbanistico da cidade.

(6) Operagdo urbana ¢ o meio encontrado pelo requerente, junto a Legislacdo Urbanistica da cidade para, através de
pagamentos e/ou obras de melhorias junto a um local da cidade que a prefeitura escolheu, aumentar a ATME do
local em que sera construido.
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5 ANTEPROJETO ARQUITETONICO

5.1 Programa de Necessidades

O Condominio Multifamiliar foi proposto para atender familias de até 4 pessoas. Com
1sso, o projeto foi constituido de um edificio de dez pavimentos, como a Legislagdao permite (com
operagdo urbana), com 4 apartamentos por andar, totalizando um prédio com 40 apartamentos e
uma populagdo com cerca de 160 habitantes. Partindo deste pressuposto, o edificio contém:

a) nos pavimentos tipo (basico):

- 1 suite;

- 1 quarto;

- 1 banheiro social,

- 1 sala de estar;

- 1 sala de jantar;

- 1 cozinha americana;

- 1 area de servigo;

- 1 quarto de empregada;

- varanda na sala e quartos;

- 2 vagas por apartamento.
b) outras possibilidades:

- suite ¢/ closet;

- 2 suites;

- salas ampliadas;

- home-theater;

- escritorio;

- mais vagas de garagem (13 vagas extras).

c) no pavimento térreo:

- hall de entrada ambientado;
- saldo de festas com cozinha completa e sanitarios individuais;
- 1 piscina de adulto e 1 piscina infantil, com deck;

- 1 churrasqueira com bar;
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- 1 banheiro masculino e feminino com saunas individuais;
- 1 sala de musculagao;
- garagem com 40 vagas;
- 1 guarita elevada;
- lixeira, boiler, gerador.
d) no pavimento do subsolo:
- garagem com 53 vagas
O programa de necessidades apresentado acima se refere ao apartamento da opgao O1.
As outras possibilidades também citadas dizem respeito as outras opcdes de apartamento que,
com as mudangas e/ou retiradas das paredes de drywall (7) internas, totalizam 8 possibilidades de

planta para um mesmo apartamento, garantindo grande versatilidade aos seus moradores.

5.2 Calculos

Como j4 foi esclarecido neste trabalho, no item 4.4 Legislagao, os calculos obedecerao
a todas as normas que constam na legisla¢do urbanistica vigente na cidade. Nestes célculos, sera
usada também a area total maxima edificivel (ATME) com operagdo urbana, ganhando,
principalmente, com isso, o0 aumento do gabarito do terreno.

Nesta memoria de calculo sera utilizado o valor de mercado do m? da area,
conseguido através da pesquisa junto as imobilidrias da cidade que analisaram o terreno com sua
localidade e geraram um prego médio para a area desejada.

Com todos os dados adquiridos, pode-se langar mao dos calculos, como se pode ver:

a) dados gerais :

- area total do terreno: 1.816,15 m?;

- area construida do apartamento A: 78,89 m?;
- area construida do apartamento B: 77,74 m?;
- area construida do apartamento C: 78,76 m?;
- 4rea construida do apartamento D: 77,77 m?;

- area total de um pavimento: 313,16 m?;

(7) Drywall : é um sistema construtivo que combina ago galvanizado, na sua estrutura interna, com placas de gesso
galvanizado.
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- niimero total de pavimentos (com operagdo): 10 pavimentos;
- numero de pavimentos acrescidos: 2 pavimentos;
- nimero de apartamentos acrescidos: 8 apartamentos.
b) solo-criado (8):
- niimero de apartamentos acrescidos: 2 pavimentos;
- area total de um pavimento: 313,16 m?;
- solo criado: somatoério da area dos pavimentos acrescidos, ou seja:
- area do solo-criado: 313,16 m*>+ 313,16 m;
- solo-criado: 626,32 m?
c) ATME:
- area total do terreno: 1.816,15 m?;
- ATME (com operacao urbana): 240 %;, entdo:
- ATME: 240 % éarea total do terreno, ou seja:
- ATME: 1.816,15 m? x 2.4;
- ATME: 4.358,76 M?;
- area total dos pavimentos (10 pav.): 10 x 313,16 m* =3.131,60 m?, com isso:
- area construida total (10 pav.): 3.131,60 m?,
- ATME (com solo criado): 240 %, ou seja: 4.358,76 m?, portanto:
- 4rea construida total ¢ menor do que a ATME com operagdo urbana utilizada;
- 3.131,60 m* < 4.358,76 m>.
d) contrapartida (9):
- area total do terreno: 1.816,15 m?
- valor do m? do terreno: R$ 800,00
- valor estimado do terreno: 1.816,15 m? x R$ 800,00 = R$ 1.452.920,00
- area do solo criado: 626,32 m?, entdo:
- valor do solo-criado: 626,32 m? x R$ 800,00 = R$ 501.056,00
- contrapartida (80 % do valor do solo-criado): 80% de R$ 501.056,00, ou seja:
- contrapartida: R$ 400.884,48

(8) Solo-criado é o espaco fisico criado através do uso da operagdo urbana.
(9) Contrapartida: ¢ um valor, ou beneficio pago junto ao municipio em troca da drea do solo-criado. Quando pago
em dinheiro o valor minimo ¢ calculado em cima de 80 % do valor o solo-criado.



27

e) ALML:
- area total do terreno: 1.816,15 m?;
- ALML (com operacao urbana): 40 % de 1.816,15 m?;
- ALML: 726,46 m>

5.3 Dimensionamentos

5.3.1 Abastecimento de 4gua

O prédio sera alimentado pela rede publica de abastecimento de agua, no caso,
CAEMA. Ja o sistema de distribui¢do predial sera do tipo indireto com recalque (tabela 01), isto
porque ¢ sabido que, em todo o pais, ndo somente no Maranhdo, varios sdo os casos de
interferéncia na distribui¢do de agua pelo sistema publico, o que faz da distribui¢do indireta um

sistema mais usado nos projetos de instalagao predial.

TIPO RECALQUE RESERVATORIO
Direta - -
Indireta - Superior
Indireta X Inferior e superior
Mista (hidropneumatica) - -

Tabela 01- Sistema de distribui¢do de agua nos prédios
Fonte: (BRANCO, 2005).
Pelo mesmo motivo de deficiéncia de abastecimento, € comum se dimensionar oS

reservatorios com uma capacidade superior ao consumo didrio.

Particularmente, dimensionamos nossos reservatorios com capacidade para o consumo
diario acrescido de 25% do mesmo; o que consideramos suficiente para evitar
interferéncia na distribui¢@o predial em caso de eventual intermiténcia no abastecimento
da rede publica.(BRANCO, 2005, p.02, grifo nosso)
Neste sistema adotado, o armazenamento sera distribuido entre os reservatorios
superior e inferior, na porcentagem de 40% e 60%, respectivamente. Esta pratica serve
basicamente para aliviar a carga da estrutura pela quantidade de 4gua do reservatorio superior.

Para o inicio dos dimensionamentos, ¢ importante a obtencao do consumo diario do

condominio. Para logo ¢ necessario langar mao dos seguintes calculos:



a) populacio:

- numero total de pavimentos: 10 pavimentos;

- nimero total de apartamentos: 40 apartamentos;

- nimero habitantes por apartamento: 4 habitantes;

- populagdo: 40 pav. X 4 = 160 habitantes

b) consumo diario:
- Cd =p x q, onde:
- ¢d: consumo diario;
- p: populagao;
- q: per capta (9), entdo:
- p = 160 pessoas;

-q=2001;
-cd= 160 x 200
-cd =32.0001
EMPREENDIMENTO PER CAPTA
Apartamentos 200 l/dia
Apartamentos de luxo/por quarto 300 a 400 I/dia
Apartamentos de luxo/por quarto 200 /dia
empregada
Residéncia de luxo 300 a 400 I/dia
Residéncia de Médio Valor 150 I/dia
Residéncias populares 120 a 150 I/dia
Alojamentos provisorios 80 1/dia

Apartamento de Zelador

600 a 1.000 l/dia

Tabela 02- Consumo de agua por tipo de moradia
Fonte: (BRANCO, 2005).
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Com relagdo a prevengdo contra incéndio, existe a Coscip (1995, art.33) (10), que

determina as seguintes medidas mostradas na tabela a seguir:

(9) Per capta é a quantidade média de litros de 4gua consumidos por um habitante em um dia.
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N° PAV. DAS EDIFICACOES

MEDIDAS

3 pav.e ATC > 750m?2

Canalizagdo Preventiva

5 ou mais pav.

Canalizagao Preventiva
Portas Corta-Fogo
Escada Enclausurada

via interna

Altura > 30m acima do logradouro ou

Canalizagao Preventiva
Portas Corta-Fogo
Escada Enclausurada
Rede de Chuveiros Automaticos

Tabela 03- Medidas de prevengdo contra incéndio

Fonte: (COSCIP 1995, art.33).

Como ja foi dito, o edificio tem a sua distribui¢do indireta com recalque, possuindo, assim,

0s reservatorios superiores ¢ inferiores
dimensionamentos abaixo relacionados:
- Dados:
-c¢d =32.0001;
- p = 160 pessoas;
-q=2001
a) reserva de incéndio:
“R=1,25XCd
-R=1,25X32.000
-R=40.0001
b) reservatorio superior:
-Rs=0,40 X Cd
- Rs =0,40X 32.000
- Rs=12.800 1
c) reservatorio inferior:
-Ri=R-Rs
- Ri=40.000 — 12.800
- Ri=27.2001

que,

para este empreendimento, seguem 0s

(10) Coscip ¢ o codigo de Seguranga contra incéndio e panico (Lei/MA n° 6.546 - 29/12/1995 + Normas

Complementares).
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5.3.2 Aquecimento de Agua

Um dos fatores, ndo tdo importantes aos prédios residenciais de Sdo Luis, devido ao
clima constantemente quente, mas que agregam grande valor econdmico aos empreendimentos, ¢
o0 aquecimento das aguas.

Existem no mercado, varios tipos de equipamentos que sdo capazes de deixar as aguas
residenciais aquecidas. Dentre estes estdo: o boyler, o aquecimento individual a gas, o chuveiro
elétrico e o aquecimento solar. Todos eles apresentam prds e contras, tanto com relagdo ao

consumo € ao prego, ou quanto a seguranga, cabendo ao empreendedor instalar o que melhor se

adapte a determinados usos.

Figura 06 — Aquecimento a géas O1. Figura 07 — Aquecimento a_gés 02
Fonte: (TIGRE, 2005) Fonte: (TIGRE, 2005)

e - S 4 .
Figura 08 — Aquecimento solar, sistema compacto.01 Figura 09 — Aquecimento solar, sistema compacto 02.
Fonte: (TIGRE, 2005) Fonte: (TIGRE, 2005)



sustentavel, optariamos claramente pelo sistema de aquecimento solar, que “ja ¢ obrigatorio nas
edificagdes novas em 30 cidades brasileiras, o que deu impulso a venda do equipamento.”
(CAPELO, 2009, p. 33). Mas como, em nossa cidade, ele ainda ndo ¢ obrigatdrio, nenhuma

construtora se utilizara destes equipamentos em seus prédios, principalmente pelo seu alto custo

No mundo em que vivemos, se fOssemos pensar somente em

Figura 10 — Aquecimento solar, sistema compacto.03
Fonte: (TIGRE, 2005)

\

na implanta¢do, mesmo com as constantes reducdes do seu valor nos ltimos anos.
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Grafico 01 — Evolugdo do Custo dos Equipamentos de Aquecimento Solar - Brasil
Fonte: (TIGRE, 2005)
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uma construgdo
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Grafico 02 — Evolucdo do Custo dos Equipamentos de Aquecimento Solar - Brasil
Fonte: (TIGRE, 2005)
Mesmo com todas as vantagens que o sistema solar apresenta, neste prédio do projeto,
serd utilizado o aquecimento por boyler, que, num primeiro momento, com relagdo ao valor de
implantagdo, serd mais barato, porém, com o passar dos anos, este sistema ndo ressarcird o seu

investimento como aconteceria com o aquecimento solar.

5.3.3 Elevadores

Este prédio foi dimensionado para possuir dois elevadores, que fazem o transporte
vertical de pessoas e materiais, sendo um social e outro de servigo.

Por questdao de maior economia, principalmente estrutural, os dois acabaram sendo
locados um ao lado do outro, o que propiciou a criagdo de apenas uma casa de maquinas para os
dois, ja que estdo dividindo uma mesma parede.

A NBR 5665 (2005) define, para o calculo de populacao nos elevadores residéncias, o

seguinte:

[...] neste calculo a relag@o ¢ de 2 pessoas por unidade de dormitdrio, de 4 pessoas por
unidade de 2 dormitdrios, de 5 pessoas por unidade de 3 dormitorios, de 5 pessoas por
unidade de 3 dormitorios, de 6 pessoas por unidade de 4 dormitorios e de 1 pessoa por
unidade de 1 dormitério de servigo.

Estes elevadores foram dimensionados para o transporte de até 6 pessoas ou 450 Kg

de carga, com velocidade nominal de 90 m/min e abertura de portas central com um vao de 80
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cm. Outro condicionante na especificagdo destes elevadores fica por conta do sistema de

eliminacao de chamadas falsas. (COELHO, 2008, informagao verbal).

[...] quando todos os botdes do elevador sdo escolhidos sem ter nenhum passageiro, o
elevador vai até o primeiro andar escolhido, até o segundo e até o terceiro, quando por
meio de sensores ele detecta que ninguém entra ou sai ele elimina todas as outras paradas
e volta para o térreo, gerando uma maior economia de tempo e de energia.

Todos esses valores por norma técnica estdo atendendo com folga as necessidades

deste prédio, mas foram escolhidos para gerar maior conforto no transporte de seus ocupantes.

Figura 11 — Montagem do elevador.
Fonte: (THYNSSENKRUPP, 2007)

5.3.4 Escada

Um edificio deste porte tem a necessidade de uma escada de proteg¢do contra incéndio

(E.P.L.), que serve como a principal rota de fuga nos casos de fogo no prédio. Esta escada ¢

dotada de mecanismos proprios para que o incéndio fique somente do lado de fora. Seus
principais diferenciais sdo:

a) paredes: t€ém como seu material de vedagdo o tijolo cerdmico, porém este ¢

disposto perpendicularmente ao usual, fazendo com que as paredes dessa escada

enclausurada tenham 25 cm ao invés de 15 cm em sua largura normal. Com esta

simples atitude, o interior da escada passa a resistir por mais tempo ao calor;
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b) portas: além de serem corta-fogo, elas tém a sua abertura voltada para o
sentido de fuga, ou seja, nos andares a partir do 1° andar, as portas abrem para
dentro da E.P.I. , j4, no térreo, a porta abre para fora. Outro ponto importante ¢ que
elas tétm uma largura de 1,00 m e ndo possuem fechadura o que facilita
demasiadamente a tentativa de fuga. (NBR 11742/03, 2005);

C) shaft: presente na antecamara da escada, € o principal responsavel pela retirada
de fumaca e aerag¢do de toda escada, propiciando um ambiente menos salubre do
que no restante do prédio, na hora do possivel incéndio.

Todas estas medidas estdo aliadas as que criam também uma boa escada, como uma

altura de espelho de 0,175 m, um degrau de 1.20 x 0,30 m, que sdo mecanismos que a tornam,

além de mais segura, mais agradavel de ser percorrida.

5.3.5 Garagem

Este condominio, como j4 previsto no programa de necessidades, contara com 2 vagas
na garagem por apartamento, embora a lei permita no minimo 1 vaga. Oss apartamentos tornam-
se mais vendaveis no mercado imobiliario a partir de 2 vagas, com isso, o dimensionamento da
garagem do prédio segue a seguinte ordem:

- numero de apartamentos: 40;

- nimero de vagas por apartamento: 2;

- niimero total minimo de vagas: 80;

- faixa interna de circulagdo: 6 m de largura;

- 4rea minima por vaga: 25 m 2, entdo:

- 4rea minima do pavimento de garagem: 2000 m?.

A garagem do prédio foi dimensionada para ter no minimo 2000 m?, com 80 vagas.
Porém, com alguns ajustes no projeto, mas sempre dentro da legislacdo vigente, ¢ possivel
dimensionar nos dois pavimentos de garagem cerca de 93 vagas, possibilitando que alguns
apartamentos possam ter mais do que 2 vagas na garagem, através de compra de vaga, o que €
uma pratica muito usual hoje em dia nos condominios.

5.3.6 Rampa
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A necessidade de uma rampa se deu pelo fato de o prédio possuir dois andares de
garagem: um no andar térreo, no nivel do acesso dos veiculos pela Avenida e outro no subsolo,
onde foi necessaria a rampa para o acesso dos veiculos.

Tal rampa, assim como todo o condominio, foi projetada seguindo algumas diretrizes
pré-estabelecidas, utilizando, com isso, a Legislagdo urbanistica de Sao Luis (1997) que permite
que rampas para o acesso de veiculos tenham a inclinacdo de até 20 %, assim como uma largura
de 6,00 m em linha reta. Mas esta rampa deve que ter um afastamento frontal do muro da
edificagdo de, no minimo, 6,00 m e também ter um pé-direito de 2,50 m, gerando, através dessas

medidas, um melhor fluxo de veiculos, principalmente, com seguranga.

5.4 Memoriais

5.4.1 Memorial justificativo da edificacao

A concepgdo de um edificio multifamiliar vertical se deu para uma melhor ocupacao
do terreno, proporcionando maior area para o lazer, mais areas verdes, além de uma melhor
circulagdo de pedestres e veiculos.

Na implantagdo, levou-se em consideragao primeiramente o desnivel de 3 metros que
o terreno possui, o que possibilitou melhor divisdo dos niveis da garagem, possuindo o subsolo e
o térreo. No subsolo permaneceu somente a garagem, enquanto no térreo pode-se locar também o
lazer do prédio. Procurou-se locar o lazer numa parte que desse acesso aos pedestres sem o
confronto de fluxo com os veiculos, evitando, além de possiveis acidentes, a polui¢ao gerada
pelos automoéveis. Também, nesta parte do condominio, foram utilizadas estratégias para melhor
conforto ambiental, como uma vasta vegetacao e materiais de baixo nivel de irradiagao solar.

Com relagdo a disposicao do edificio, procurou-se aproveitar a0 maximo a ventilagao
principal, voltada para as partes intimas e sociais dos apartamentos e direcionando a maior
incidéncia solar para as partes de servico. Essa preocupagdo gerard indubitavelmente maior
economia de energia em todo o prédio, com menor uso de ventilagdo mecanica.

As decisdes projetuais tomadas por todo o prédio trouxeram beneficios a todos, desde
a construtora que economizara na constru¢do sem deixar de ter a qualidade esperada, até o

consumidor que terd um empreendimento de 6tima qualidade e versatilidade.
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5.4.2 Memorial descritivo dos materiais da edificacao

Na utilizacdo dos materiais, houve a preocupacdo em escolher materiais versateis e
que também atendessem as necessidades do local, além de proporcionar um acabamento mais
refinado, sem esquecer a preocupacdo com o meio ambiente. Com isso, os materiais foram
divididos da seguinte forma:

a) parte interna do edificio:

- paredes: todas as paredes internas do edificio sdo de gesso acartonado, pintadas
com tinta suvinil acrilica semibrilho brilho branco neve nas paredes que ndo sao
molhadas, como cozinhas e banheiros, que sdo revestidas de ceramica branco
cristal de 20x20 cm da Elisabeth. As paredes internas que ndo sdo em gesso
acartonado sdo as que dividem os apartamentos, as dos elevadores e as da E.P.1.,
mas recebem o mesmo tipo de revestimento das paredes dos apartamentos;

- piso: todo o piso interno das dreas comuns, com excecdo da E.P.I., ¢ de
porcelanato branco de 60x60cm, onde, nas areas molhadas, o acabamento ¢é
rustico e o restante esmaltado. Outra parte comum que se diferencia ¢ o hall de
entrada, revestido de granito itapud com pegas de 60x60 cm;

- teto: usou-se o forro de gesso acartonado, pintado com tinta suvinil PVA branca
semibrilho.

b) parte externa do edificio:

- paredes: vedagao de tijolos ceramicos como fechamento principal do prédio que
recebeu revestimento de pastilha de porcelana esmaltada de 5x5 cm, nas cores:
branco e azul vicaya. Tal revestimento foi escolhido por possuir um alto nivel de
reflexdo da radiag@o, diminuindo, com isso, a a¢do do calor na parte interna do

prédio;

c) area de lazer:
- paredes: seguiu-se a mesma ordem quanto ao fechamento de todo o prédio. No

revestimento, as paredes internas da sala de musculacao recebem as pastilhas de
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porcelana esmaltada de 5x5cm, nas cores branco e verde eucalipto. As paredes
do saldo de festas acompanham a mesma pintura das paredes de toda a area
comum do prédio: tinta suvinil acrilica semibrilho branco neve. Os banheiros do
lazer tém suas paredes com o mesmo revestimento da sala de musculagao;

- piso: o saldo de festas acompanha o mesmo granito utilizado no hall de entrada.
Os banheiros e a churrasqueira possuem o mesmo piso do banheiro dos
apartamentos. O entorno da piscina, assim como toda a parte externa, excluindo
a garagem, ¢ revestido de pedra Sdo Tomé furnas, escolhida por se tratar de uma
pedra que pouco irradia calor aos ambientes;

- teto: o forro de gesso acartonado foi utilizado em todo o saldo de festas e nos
banheiros, menos na sauna que foi revestida por ceramica esmaltada de 20x20
cm branco, por ser uma area bastante Umida. Os restantes dos ambientes
possuem lajes aparentes, pintadas com tinta suvinil latex semibrilho branco.

d) garagem:

- paredes: todas ndo especificadas no projeto foram pintadas com tinta suvinil
acrilica semibrilho branco neve;

- piso: no acesso até a garagem foi utilizado pedra S3o Tomé furnas, ja na
garagem foi utilizado o piso-grama, por ser permedvel e também aumentar as
areas verdes de todo o prédio, gerando também melhor conforto térmico;

e) cobertura do prédio: em algumas partes do condominio, foi utilizado o teto verde,
devidamente impermeabilizado, que proporcionou, além da beleza estética, uma
maior cobertura verde para o prédio, com isso, gerando, com isso, areas de melhor
conforto ambiental. A cobertura do prédio e das vagas da garagem foi feita por
painel termoisolante termoroof EPS da Danica, com face superior e inferior em
aco zincado na cor branco. Esta cobertura foi escolhida principalmente por ser um

material com tratamento térmico e acustico.

5.4.2.1 Materiais especificos
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Como um dos objetivos do projeto deste prédio ¢ trazer modernidade a moradia,

langou-se mao de alguns materiais que sdo novos, principalmente para Sao Luis, mas que trazem

em sua composi¢do tecnologias que sao fundamentais para este tipo de empreendimento. Além

de contribuirem com a versatilidade do prédio, acabam também por gerar maior conforto

ambiental aos moradores, aliado a uma beleza estética.

Os principais materiais utilizados foram:

a)

drywall: em termos gerais ¢ um material: “utilizado na constru¢ao ha mais de 8
mil anos” (MORAIS, 2009, p.122), mas que, somente agora, estd ganhando maior
espaco dentro de grandes empreendimentos que privilegiam a rapidez e leveza nas
obras, possibilitando os mais diversos usos, sendo os mais comuns sob a forma de
painéis de vedagao ou paredes e na forma de forros, como veremos a seguir:

- painéis de vedagdo: sdo paredes “estruturadas por montantes de chapa dobradas
de aco galvanizado”.(MARQUES, 2004), revestidas ainda nas suas duas faces
por painéis de gesso acartonado, podendo ter, no espago entre essas duas placas,
um material que, segundo a necessidade, minimize o calor ou ruidos de
determinado local, como as 13s de vidro e mineral. O gesso também pode ter o
seu revestimento bastante diversificado, ou seja, mediante a situagdo, pode ter
desde uma simples tinta latex até chegar a um laminado melaminico ou azulejo.
Esse tipo de parede pode se tornar bastante resistente e sustentar desde armarios,
televisores e até redes, bastando que, durante a sua instalagdo, sejam aplicados,
nos locais predeterminados, onde se quer sustentar algo, perfis metalicos que

garantam com grande rigor técnico a integridade de todo o sistema.

LARGURA | COMPRIMENTO | ESPESSURA PESO (40 mm) | DENSIDADE
(mm) (mm) (mm) (KG/UNID) (KG/M?)
1200 2100 40 OU 55 87 800
1200 2500 40 OU 55 96 800
1200 2750 40 OU 55 107 800
1200 3050 40 OU 55 116 800

Tabela 04 — Caracteristicas técnicas das paredes de drywall
Fonte: (ETERNIT, 2007)
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- Forros: como os painéis de vedagao, os forros de gesso tem o seu uso nas mais
distintas obras, indo das residenciais até as industriais. O principal motivo para a

sua vasta utilizacdo se deve, segundo Moraes (2009, p.122):

“[...] ao seu baixo custo e a versatilidade em resolver problemas de conforto
térmicoactstico, embutir dutos e tubulagdes, suportar luminarias ou mesmo delimitar
ou dar acabamento aos ambientes. Outra vantagem ¢ a possibilidade de detalhamento: o
material permite a criacdo de varias formas curvas, recortes ou rebaixos.”

- o forro de gesso ainda se apresenta sob duas formas: acartonado ou em placas

macigas, como se pode observar na tabela abaixo:

TIPOS DE FORRO DE GESSO CARACTERISTICAS

Sensivel a agua;

Alta resisténcia ao fogo;

Confecgdo das placas em pequenas empresas;
Montagem artesanal,

Gera muito desperdicio na fabricago e na aplicagdo
(20%);

Na obra produz bastante residuo e sujeira;

e Dimensdo das placas: 60x60cm.

Placa macica

e Placas especiais para dreas com presenca de vapor;

e Boa resisténcia ao fogo;

e Confeccdo das placas em empresas com
desenvolvimento tecnolédgico;

e Padronizagdo dimensional,

Gesso acartonado e  Montagem menos artesanal, com estrutura metélica;

e Gera pouco desperdicio na fabricagdo e na
aplicagdo (5%);

e Na obra produz pouco residuo e sujeira (apenas pod
do corte);

e Dimensfo das placas: 180x120cm.

Tabela 05 — Caracteristicas dos dois tipos de forro de gesso
Fonte: (MENDES , 2009)

b)

painel termoisolante para coberturas termoroof EPS: ¢ um tipo de cobertura
bastante utilizada em prédios, industrias, galpdes, entre outros. Tem como a
principal caracteristica ser um bom isolante térmico, “reducdo de energia na
climatizagdo e ganhos na produtividade, oferecendo ainda economia, rapidez e
facilidade de construgio”. (DANICA, 2007). Dentre suas principais

caracteristicas, estao:

MATERIAL [ CARACTERISTICAS
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- necessidades de poucos e simples acessorios de fixagdo
e acabamentos;

- massa especifica baixa: 14,5 kg/m?;
termoroof EPS

- & produzido pelo processo de colagem continua,
proporcionando um produto monolitico com maior
autoportancia.

Tabela 067 Caracteristicas do termoroof EPS
Fonte: (DANICA , 2007)

Figura 12 — Exemplo da telha termoroof Figura 13 — Detalhe da cumeeira

Fonte: (DANICA, 2007) Fonte: (DANICA, 2007)
c) piso-grama: ¢ um tipo de bloco de concreto intertravado, que possui, entre os

seus vazios, preenchimentos de grama, podendo ser de varias espécies. Este tipo
de pavimento ¢ bastante utilizado em pragas, jardins e até em garagens, pois ele
aumenta sensivelmente a area verde do local em que ¢ instalado. Nas grandes
cidades, ¢ um fator importante para a diminui¢do da temperatura de ambientes por
reduzir a radiacao solar direta no solo e também por ser um material extremamente
permedvel, facilitando, com isso, o escoamento das aguas pluviais, evitando o

grande problema que assombra os centros urbanos das cidades.

F1gura 14 - Exemplo de plsograma
Fonte: (MARTINI, 2007)

5.4.3 Memorial do sistema construtivo
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Por se tratar de um anteprojeto arquitetonico, este partido do sistema estrutural vem
apenas definir algumas técnicas construtivas que irdo influenciar diretamente na arquitetura do
prédio, ndo levando em consideragdo, no primeiro momento, nenhum prévio dimensionamento
das estruturas.

A principal diferenca na estrutura nesse projeto foi a locacdo dos pilares na
extremidade dos apartamentos, que sé foi possivel devido a baixa carga sobre a estrutura, gragas
a utilizagdo, principalmente, das paredes internas em drywall, que possui um peso especifico
menor do que o do tijolo cerdmico. Com os pilares na periferia dos apartamentos, ganhou-se
maior liberdade no layout, tendo que obedecer basicamente so a seus shafts.

Um outro diferencial se refere as lajes. Serdo utilizadas lajes compostas de viga com
armadura trelicadas (11), que apresentam diversas vantagens sobre as mais usadas, como as
volterranas (12) e as pré-moldadas (13). A partir das trelicadas, ndo serd mais usado o
desmoldante para retirar as formas metélicas das vigotas, “que dificulta a aderéncia da vigota
com o concreto lancado em obra, o que compromete o conjunto estrutural da laje” (GOMES,
2006, p.84).

Dentre outras vantagens dessa laje, a mais importante para a sua escolha foi a rapidez
de construgdo e, sobretudo, a sua leveza em comparagdo as demais, mas claro, sem perder a sua
alta resisténcia estrutural. Sua grande leveza se deve a escolha do material de enchimento (14),
que tanto pode ser o concreto celular, quanto o EPS (15), que trazem diversas vantagens sobre as
lajotas ceramicas, pois além de serem muito mais pesadas, absorvem em seus furos uma grande
quantidade de concreto, sobrecarregando as estruturas e aumentando o prego final da obra
executada.

Essas praticas citadas neste memorial, auxiliam o trabalho em conjunto com o projeto
executivo das estruturas. Aliado com as outras fases de todo o projeto, podera se fazer o real
dimensionamento que, compatibilizando todas essas etapas, ndo prejudicard o produto final do

projeto do prédio que serd a sua perfeita execucao.
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Nervura Capa ou mesa

ou almaj de comprﬁﬁao\ |

Armadura Bloco de
trelicada enchimento

Vigota de concreto pré-moldada

Flgura 15 — Lajes trelicas I Figura 16 — Corte representativo do sistema
Fonte: (GOMES, 2006) Fonte: (GOMES, 2006)
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Figura 17 — Lajes unidirecionais (16) Figura 18 — La]es b1d1rec1onals (17)
Fonte: (GOMES, 2006) Fonte: (GOMES, 2006)

(11) Lajes compostas de viga com armadura trelicadas: sdo compostas de elemento pré-moldado com armadura
treligada; concreto langado in loco.

(12) Volterranas: esse sistema utiliza vigotas e lajotas ceramicas como elemento de enchimento.

(13) Pré-moldadas: como o proprio nome ja esta dizendo, ela ja vem para a obra moldada, concretada com tamanho
correto do vao que vai cobrir.

(14) Enchimento: ndo possue func¢do estrutural, porém o material de enchimento utilizado deve suportar as cargas de
trabalho durante a concretagem,.

(15) EPS (Poliestireno expandido) é o elemento mais leve para a aplicagdo de enchimento de laje nervurada,
podendo apresentar densidades que variam entre 10 a 32 Kg/m? e seu peso ndo interfere no peso proprio da laje.
(16) Lajes unidirecionais: laje com vigas em uma unica diregao.

(17) Lajes bidirecionais: laje com vigas em duas diregdes.
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6 CONCLUSAO

Diante do exposto, conclui-se que:

a)

b)

0 projeto veio ocupar uma parte do bairro antes bem degradada, como foi
mostrado no levantamento;

essa proposta trouxe a ideia de um empreendimento que estd em alta no mercado
imobiliario da cidade;

e, além de tudo, veio trazer a sua proposta de versatilidade para varios tipos de
gostos e necessidades, com op¢des de mudanga de planta para um mesmo

apartamento.
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