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INFRAESTRUTURAS RESIDENCIAIS
DE USO PUBLICO

A habitacdo - ndao confundir com casa - € um dos temas mais
corriqueiros no campo arquitetonico. Sucessivamente ele recupera
seu protagonismo no debate comtemporaneo apds um periodo de
negligéncia e esquecimento.

Cada retorno sucita novos campos de pesquisa na procura por terri-
torios de expasdo para desenvolver novas formas de ocupacdo con-
gruentes ao desenvolvimento de cada época. Atualmente, por outro
lado, percebemos que a cidade brasileira que esta sendo produzida
no inicio do século XXI ndo procura ir além da sacia¢ao de necessida-
des elementares ou a resolugdo de um sistema baseado em equa-
¢oes de minimos. E sabida a razdo por tras desta insisténcia e repeti-
tivo uso de algumas poucas rotinas baseadas em alguns poucos e
rigidos programas domeésticos, caracterizado pela fé na eficiéncia de
uma tipologia constante (a torre) e uma caréncia de pensamento em
relacdo aos espaco publicos associados a eles.

A insisténcia em padrdes tradicionais associados a permanéncia na
residéncia e a homogeneidade dos lacos familiares obstruem a
incorporacdo de novas informacdes que poderiam beneficiar o seu
proprio desenvolvimento. Um significante numero de usuarios
potenciais que podem ser definidos como sujeitos ativos da cultura
urbana como jovens adultos, solteiros, casais sem filhos, pais soltei-
ros e idosos podem ser unidas a unidade familiar tradicional mono-
-tematica, onde

Nao é dificil compreender a relutancia em desenvolver tipologias
mistas que incluam a participacdo de uso residencial publico. Existe

TEMA

uma relagdo muito clara entre os valores de uma sociedade e a
representacao destes valores nos prédios e na organizagao das cida-
des. A manutencao destes padrdes de espaco doméstico é apoiado
pela regulacao e a resisténcia dos usudrios frente a novas e diferen-
tes configuragdes. Porém, enquanto projetos continuarem a ser
resolvidos mono-funcionalmente, com uma excessiva importancia
colocada na esfera privada, nés perdemos a oportunidade de enri-
guecer o senso coletivo da residéncia através da incorporagdo de
negocios que respondam a escala da comunidade. Enquanto
prédios formarem exclusivamente complexos residenciais, nds rejei-
tamos a hibridizacao na escala urbana, que requer a construcao de
complexos programa em que infraestruturas, espacos de trabalho e
habitagao lutam contra os feudos residencias.

Complexos residenciais irdo necessariamente experimentar um
enriquecimento a partir da revisdao do conceito de edificios de uso
misto e reativamento dos espagos de uso comuns.
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: HABITACAO ALTERNATIVA
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Complexo PXP. Paris. OMA. Rossi Fiatecci. Porto Alegre.
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SISTEMA, DENSIDADE,
PROGRAMA, TIPO

Uma abordagem sintomatica a arquitetura leva a
compilagdo de solugdes baseadas em problemas
diagnosticados. E necessario observar como as
formas de organizacdo definem as condigdes de exis-
téncia tanto do usuario no edificio, como do edificio
na cidade.

Observar como escolhas de projeto tomadas com
certo objetivo em mente podem ter o efeito oposto.
O caso das divisas cercadas ou cegas € um caso
emblematico e exemplar, que ja foi denunciado por
JACOBS no inicio da década de 60. Durante os ultimos
anos tivemos a oportunidade de observar a relagao
entre as escolhas de projeto, tomadas pelos agentes
do setor da construgdo civil nos grandes empreendi-
mentos, e a resolucao, ou ndo, do problema em ques-
tao.

O objetivo da arquitetura é a organizacao. Ou seja, a
criacao de condicGes que permitam o edificio superar
suas proprias defini¢des fisicas e chegar a uma forma
maior de uso e envolvimento. A organizacdo € um
meio e ndao um fim.

TEMA

O projeto visa ser um instrumento para facilitar conexdes urba-
nas. Os tipos de programa e sua distribuicdo devem ser pensados
a fim de fomentar a atividade ao longo das 24 horas do dia. Em
empreendimentos monofuncionais o “horario de pico” acontece
cedo pela manha e no final da tarde. Durante todas as outras 20
horas do dia, o conjunto permanece desativado. Apesar de
observarmos densidade, a caréncia de atividades transforma
estes lugares em espacos de pouco interesse para a cidade.

DENSIDADE ATIVIDADE

DIVERSJDADE DIVERSIDADE
TIPOLOGICA PROGRAMATICA
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PROGRAMA

A distribuicao do programa foi pensada de forma percentual dentro da area total possivel segundo
o PDDUA.

PROGRAMA ) ]
O Indice de Aproveitamente Maximo de 3,0 permitido e a Area de Terreno (13.268.91m?) nos d&o

um potencial construtivo de 39.806m? que serdo distribuidos da seguinte forma:
CO-WORKING

8%

ESPACOS COLIVING

5%

ESCRITORIOS
21%

RESIDENCIAL —
28%

ESPORTES

5%

LAZER/ CULTURA

, 8%
COMERCIO ALIMENTACAO

N 17% 8%
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Com diversidade programatica alcangamos artificialmente um estado de “pico” durante as 24 horas do dia.
Um mosaico de atividades heterogéneas, sucessivas e autbnomas ao mesmo tempo.






MOTIVACOES E ESCOLHA S77i0
DO TERRENO

Alguns fatores influenciaram a escolha do terreno.
O local escolhido deveria ser servido de servicos
basicos, como mercados, escolas, clinicas, bancos e pg- PONTE DO GUAIBA

parques. O local também deveria estar em uma /
parcela ja desenvolvida da cidade, contar com e
infraestrutura urbana e ter boa acessibilidade. g

Infraestrutura urbana é um termo amplo que se _

refere a muito mais do que obras de saneamento e
abastecimento de energia elétrica. Um ponto
poitivo seria poder trabalhar com a reutilizagdo de
uma de construgdes em desuso.

Por acreditar que o resgate histérico e a

reutilizacao de estruturas abandonadas sao uma
forma inteligente de lidar com os recursos e de §
trabalhar com arquitetura foi iniciada uma busca |
por prédios e espacos subutilizados que atendam
aos requisitos e também carreguem algum valor
histérico.

Optou-se por reutilizar partes da antiga Industria

da Neugebauer, a primeira fabrica de chocolate do
pais. O complexo de edificagdes, o interior do ¥
quarteirao e as areas abertas adjecentes possuem [
um enorme potencial de conexdo e impacto =
positivo na cidade.




-

O terreno da fabrica possui uma relacdo muito interessante em
termos de escala e acesso com a cidade de Porto Alegre e com a
Regiao Metropolitana. A localizagdo é o ponto mais forte. A conexao
vidria é muito rapida com a Avenidade da Legalidade e da Democra-
cia, principal acesso a cidade para quem vem da Regidao Metropoli-
tana. Além disso, a Avenida Farrapos se situa a trés quadras de
distancia e a localizacao é servida por XXX linhas de 6nibus em um
raio de apenas 100m.
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Como demonstrado no mapa acima, as atividades ao redor do terre- quase sempre utilizando o mesmo tipo de prédio. Por vezes divindo
no sao bastante diversas. Ao tracarmos um raio de 500 metros a fung¢ao de comércio no térreo e residencial no pavimento superior.
partindo do centro do terreno, podemos visualizar o carater diverso Uma peculiaridade é o alto indice de pequenas industrias, como
da regido. Grande parte da malha urbana consiste de habitacdes e producao de produtos de plastico e serralherias.

tipologias residenciais unifamiliares de até dois pavimentos. Sobra- A area é bem servida de restaurantes e, dentro do raio de 500m
dos histéricos com mais ou menos valor arquiteténico. Os pequenos temos uma creche, escolas de ensino basico, médio e técnico. Além
comércios se espalham entre estes sobrados de maneira aleatéria  de uma praca e 8 paradas de Onibus.
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Rosa dos Ventos da cidade de Porto Alegre.

Temperatura de bulbo seco [7C2]

Carta Psicrométrica da cidade de Porto Alegre. 1- Conforto 2- Ventilacdo 3- Resfriamento Evaporativo
4- Inércia Térmica para Resfriamento 5- Ar Condicionado 6- Umidificacdo 7- Inércia Térmica para
aquecimento 8- Aquecimento Solar Passivo 9- Aquecimento Artificial
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ASPECTOS AMBIENTAIS

Porto Alegre apresenta clima temperado e umido,
com chuvas bem distribuidas ao longo do ano. A
cidade possui estacdes bem definidas. A tempera-
tura média anual é de 19,5°C.

A analise da carta psicrométrica da cidade com o
software AnalysisBio nos revela que, em média,
durante 22,5% do ano, aproximadamente 1/4 do
tempo, passamos em estado de conforto térmico.
Os 77,5% restantes sdo, portanto, de desconforto.
51,6% desse tempo é desconforto por frio. Essa é
uma informacao importante que devera ser utili-
zada na adocgao de estratégias construtivas que
privilegiem a inércia térmica e o isolamento.
Durante os outros 25%, o desconforto por calor, o
software recomenda estratégias de ventilacdo
natural.

A analise da Rosa dos ventos nos indica que os
ventos predominantes vem do sudeste e leste.
Dessa forma ja é possivel imaginar estratégias
volumeétricas que otimizem a eficiéncia energética
para os edificios residenciais simplesmente a
partir da andlise do clima da cidade.



HISTORICO

A Neugebaer é a mais antiga fabrica de chocolates
do Brasil. Ela foi fundada pelos irmaos alemaes
imigrantes Franz, Ernest e Max Neugebauer e seu
associado Fritz Gerhardt no ano de 1891. Os sdcios
conseguiram um prédio onde antes funcionara
uma escola e iniciaram a produg¢ao dos chocolates
da Neugebauer Irmdos & Gerhardt em setembro
de 1891.

Em 1896, ja com reconhecimento e certa
estabilidade econbmica, a fabrica expandiu e
adquiriu mais um prédio. Neste época o sdcio Fritz
saiu e a razao social passou a ser apenas
Neugebauer & Irmaos.

No inicio do século XX, com pleno éxito nos
negocios, a fabrica ja ndo comportava o aumento
das vendas. Em 1903 os irmaos adquiriram mais
um terreno e deram inicio a mais uma expansao. O
prédio de dois andares que foi construido
permaneceu por muito tempo como o maior do
bairro Navegantes. A nova constru¢ao comportava
novas instalacdes industriais e a primeira loja de
produtos. Atualmente, este é o Unico prédio que
foi completamente demolido.

SITIO
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Por volta de 1913 a Neugebauer estava dividida em 10 segdes.
Existiam secdes de cartonagem e funilaria, sendo esta ultima
acionada por um motor elétrico que acionava 10 maquinas.

Nessa época a fabrica havia sido premiada com grandes prémios,
medalhas de ouro e prata em exposi¢des no Rio Grande do Sul,
Estados Unidos, Milao e na Exposi¢ao do Rio de Janeiro, com grande
prémio e diversas medalhas de ouro.

Ao longo do século passado a fabrica sofreu indmeras ampliagdes e
criacao de novos galpdes até ficar com a configuracao atual.

Com o sucesso alcangado, os irmaos Neugebauer foram vitoriosos
com sua fabrica, hoje a mais tradicional industria de chocolates do
pais. Mantiveram controle sobre a industria até 1982, quando a

| venderam para o Grupo Fenicia.

Nos ultimos 30 anos a marca passou pelo controle da Florestal,
Parmalat e atualmente é comandada pelo Grupo Vonpar. Em 2010 a
Vonpar mudou as instalagdes para Arroio do Meio, onde construiu
um parque industrial para expandir a producao.

Desde entdo, o complexo industrial no Bairro Navegantes foi palco
para alguns esporadicos eventos e atualmente estd em estado de
abandono.
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NiVEIS DE DESENVOLVIMENTO

O objetivo deste estudo é propor o Anteprojeto
Arquitetonico de um complexo multi-uso no terreno da
fabrica, utilizando as estruturas existentes e propondo a
construcdo de novas. Este estudo vai desde a elaboracao de
um esboco de programa, presente neste documento até o
detalhamento construtivo de setores relevantes para a
compreensao da proposta.

A fim de tornar a proposta mais interessante e embasada, é
desejavel criar uma armacgao conceitual que explique a
relacdo direta entre a diversidade programatica e a
vivacidade do espaco. Essa armacgao sera concebida em
forma de diagramas e outros esquemas graficos que fogem
a linguagem técnica formal mas que nao estdo, de forma
alguma, de fora do pensar e fazer arquitetonico.

Espera-se obter ao final deste estudo uma série de
documentos que expliguem graficamente os temas
abordados ao longo do trabalho.

Uma estimativa dos itens que serdo entregues ao fim é
apresento a seguir:

IMPLANTACAO

PLANTA BAIXA
ELEVACOES

DIAGRAMAS E ESQUEMAS
PERSPECTIVAS

MAQUETE

CORTES SETORIAIS
DETALHES

DEFINICOES

1:200
1:200
1:200

1:200
1:50
1:5

O Desenvolvimento do trabalho podera acarretar em mudancas nas definicoes

de escala listadas aqui
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DEFINICOES
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PUBLICO-ALVO

Devido a natureza multidisciplinar do projeto, o publico alvo
passa a ser razoavelmente aberto.

As unidades residenciais tirardo proveito das diversas
tipologias diferentes e novas formas de utilizacdo do ambito
residencial para atrair uma gama de usuario potenciais de
diversas idades, estilos de vida e situagdes civis. O objetivo é
atrairjovens adultos, solteiros, casais sem filhos, pais
solteiros, idosos e familias.

As unidades corporativas terdo opcdes de metragens para
garantir que empresas de pequeno porte convivam com
empresas maiores. Os espacos coworking deverdao atrair
micro-empresas e profissionais autbnomos que conviverao
em um ambiente de troca e envolvimento profissional.

Por fim, o setor de varejo, alimentagao, cultura e lazer busca
atrair a populacdao geral do bairro e da cidade para o
empreendimento. O publico-alvo deste setor é basicamente
todos os cidad3os da cidade interessados no que o conjunto
tiver a oferecer.

A diversidade de atividades tem como finalidade a atragao
do maior nimero de pessoas nos mais variados horarios.

AGENTES DE INTERVENCAO

A fim de propor uma alternativa ao modelo econ6mico mais
usual na cidade, é importante usar os mesmos parametros
iniciais. Sendo assim, o projeto tem como caracteristica o
investimento privado de capital. O agente principal é uma
empresa privada. A empresa é responsavel por adquirir o
terreno e financiar a construcao.

De forma simplificada, a empresa gasta com o terreno,
gerenciamento das equipes envolvidas no projeto e
execucao da obra e passa a obter lucro através da venda ou
aluguel das unidades resideciais, corporativas e comerciais.

Uma vez liquidada as unidades sob posse da empresa, ela
passa a ndo ter mais vinculos com o empreendimento, que
agora é um condominio gerenciado por uma empresa
terceirizada ou pelos proprietarios.



REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
REGISTRO DE IMOVEIS DA 1* ZONA
PORTO ALEGRE pegiigy de 3
www.lamanapaiva.com.br
Jo#o Pedro Lamana Paiva
Registrador

1 ter sido pedido, que revendoneste Servigd

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei e por a:

Registral, o Livro n° 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:
| REGISTRO DE IMOVEIS DA 12ZONA DE PORTO AL E
> ; - LIVRO N2 2 — REGISTRO GERAL
~g ’ E FICHA MATRICULA —
£34 l
el Porto Alegre, 16 de outubro 2012 l’ 1| 189.792
IMéVEL - O CONJUNTO INDUSTRIAL sob o numero duzentos e trinta (230)
a e oito metros e

pela Avenida Caird, com a area de treze mil, duzentos e sessent o
noventa e um decimetros quadrados (13.268,91m?); o PREDIO DE
ALVENARIA SIMPLES, sem numero denominado "Refeitétio”, com sua
dependéncias, benfeitorias, instalagdes e o PREDIO DE CONSTRUGAO MISTA
DE ALVENARIA E CONCRETO, denominado fabrica de Glicose, sob o numero
trinta e sete (37), pela Avenida Rio Grande, com a area de duzentos e oito metros
quadrados (208,00m?2), e o respectivo TERRENO URBANO, de esquina, de
forma irregular,, com a &rea superficial de vi te e dois mil, seiscentos e ve

ituado ao sl na

metros e getenta e oito Pe/cimetros quadradog (22.609,78m?2),
umont, ao norte com a Rua Doutor

Avenida Laird, ao leste/com a Rua Santos
Jo3o Indcio e ao oeste-€om a Avenida Rio Grande, no Bairro Navegantes, nesta |
capital, com as_seguintes dimensdes e confrontagdes: Partindo de um ponto
situado -na esquina firj}aeda pela Ayeqida Cairlv'e pela Rua Santos Dumont, seglie
o sentido |éste-oes! na extens3o/ de cem/ metros e sessenta centimefros
(100,60m), confrontando, AO SUL, com '(;ZQIinham to da Avenida Caird; ai,
forma um angulo e toma o sentido sul-norte, na g ensdo de quarenta e nove
metros e quatrocentos e sete milimetros (49/407m), confrontando, AO OESTE/"
com o ajfinhamento/da Avenida Rio’ Grande/ ai, forma novo angulo e retoma o
sentido Jeste-oest€, na extenséouzz dezessete metros e vinte e oito centimetros
(17,28m), confrontando, AO SUL, também com o alinhamento da Avepida Rio
Grande; ai, forma um novo angulo e toma o sentido norte-sdl, na extenes/ig de dez
metros ,e nove centimetros (10,09vh), confrontando, AO LESTE, com o’
alinhamento/ da Avenida Rio Grahde; ai, outro angulo e retoma o sentido
Ieste—c:g;te/ na extensdo de trinta e sete metros e quarenta centimetros
(37,40m), confrontando, AO SUL, com o imével nimero 200 pela Avenida Cairu,
de propriedade de Anténio Marques, Jacira Pires Marques, Inara Pires Marques,
Iadia Pires Marques, lara Pires Marques e Sinara Pires Marques (M-92.657) e com
o imével nimero 170 pela Avenida Cairt, de propriedade de André Makariewicz e
sSua espo; Renata Vicentmﬁakariewicz (M-137.881); ai, forma novo angulo e
retoma sentido sul-norte, na extensdo de um metro e vinte/centimetros
(1,20m), confrontando, AO OESTE, com o imdvel numero 158 /pela Avenida
Caira, de propriedade de Francisco José Justo e sua esposa Sonia Lea Ruschel
Justo (M-42.288); ai, mais um angulo e retoma o sentidg leste-oeste, na extensdo
de trés metros e glarenta e trés centimetros (3,43m), confrontando, AO SUL,
com o iméyel nimero 158 pela Avenida Cairy, de propriedade de Francisco José
Justo e su.é‘ esposZ/ESonia Lea Ruschel Justo (M-42.288); ai, novo angulo e retoma
o sentido/sul-norte, na extensdo de cerfe dois metros e trinta e dois centimetros
(102,3 ), confrontando, AO OESTE, com o imével nimero 12 pela Avenida
Missdes, de propriedade de Sigismundo Furstenau e sua esposa Zendbia Furstenau
(M-41.301); com o imoével nimero 2 pela Avenida Missdes, de propriedade de .
Montagem de Estruturas Montabil Ltda. (M-74.105); e com o imével niimero 145
pela Rua Doutor Jodo Inacio, de propriedade de Primus Repres\g_nta&?es Ltda.
'CONTINUA VERSQ ——

Continua na Proxima Pagina -:-:

Tk

Travessa Francisco de Leonardo Truda. n°® 98. 12° andar - Fone: (51) 3221-8747 - CEP: 90.010-050 - Porto Alegre-RS

Matricula do Terreno

n? 195/199

|

.40.88

47,28

4996

102,32

=
o
194

1,20
W
G
';:.
[onjs

\\
A RO GRAWE
0
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Conforme consta na matricula do terreno, o “Conjun-
to Industrial sob o numero 230” possui “area de
13.268,91m?”. O Terreno possui formato irregular e
faz divisa com trés ruas: A Cairu, Santos Dumont e a
Dr Jodo Indcio. Além disso, a futura extensao da Rio
Grande ird cruzar o terreno e oferece possibilidades
de projeto.

2146 [

133,23
RUA SANT

S DUMONT

- LEVANTAMENTO
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LEVANTAMENTO

ESTADO ATUAL

Atualmente o conjunto industrial encontra-se em
estado de abandono. Apds a inauguragdao da nova
fabrica e desligamento completo das operacdes, o
conjunto serviu de fundo para algumas campanhas
publicitarias e poucos eventos.

Os prédios estdo tomados pela vegetacao e
patologias construtivas. Os cdes da empresa que
faz a segurancga sao os Unicos seres vivos presentes
dentro do conjunto.




CONSULTA AO PDDUA

O terreno de estudo encontra-se em uma zona entre duas macrozonas,
portanto ele possui dois Regimes Urbanisticos distintos:

MACROZONA 1 - SUBUNIDADE 6

Area de Ocupacdo Intensiva

Densidade: 5 (Predom. Residencial, Mistas, Predom. Produtiva) 350hab/ha; 40eco/ha.
Atividade: 15.7 (Area de Interesse Cultural - Mista 03) N&o ha restricdes.
Aproveitamento: 5 IA = 1,3; Solo Criado = SIM; IA Maximo = 3,0
Volumetria: 17 Altura Maxima = 27m; Divisa = 12,50m; Base = 4,0m; TO=75%

MACROZONA 1 - SUBUNIDADE 1

Area de Ocupacdo Intensiva

Densidade: 9 (Corredor de Centralidade e urbanidade) 385hab/ha; 110eco/ha.
Atividade: 7 (Mmista 03) N&o ha restrigdes ao programa proposto.
Aproveitamento: 9 IA = 1,3; Solo Criado = SIM; IA Maximo = 3,0

Volumetria: 15 Altura Maxima = 33m; Divisa = 12,50m; Base = 4,0m; TO=75%

LEGISLACAO

A andlise dos regimes demonstra que nado existem restri-
¢Oes legais a este estudo. Inclusive, o fato de se tratar de
uma area de interesse cultural e Zona Mista valida as
intencdes do estudo.

O plano diretor de Porto Alegre tem planos para a area
gue vem em encontro a proposta. O incentivo a varieda-
de de usos é explicito no indice de atividade. A zona loca-
lizada na Subunidade 1 possui indices que incentivam a
densidade e o crescimento vertical.
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Living Above Shops. Disponivel em <https://misfitsarchitecture.com/2018/03/19/living-abo-
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