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A habitação - não confundir com casa - é um dos temas mais 
corriqueiros no campo arquitetônico. Sucessivamente ele recupera 
seu protagonismo no debate comtemporâneo após um período de 
negligência e esquecimento. 
Cada retorno sucita novos campos de pesquisa na procura por terri-
tórios de expasão para desenvolver novas formas de ocupação con-
gruentes ao desenvolvimento de cada época. Atualmente, por outro 
lado, percebemos que a cidade brasileira que está sendo produzida 
no início do século XXI não procura ir além da saciação de necessida-
des elementares ou a resolução de um sistema baseado em equa-
ções de mínimos. É sabida a razão por trás desta insistência e repe�-
�vo uso de algumas poucas ro�nas baseadas em alguns poucos e 
rígidos programas domés�cos, caracterizado pela fé na eficiência de 
uma �pologia constante (a torre) e uma carência de pensamento em 
relação aos espaço públicos associados a eles. Uma convicção de 
que a habitação termina onde a cidade começa.
A insistência em padrões tradicionais associados à permanência na 
residência e a homogeneidade dos laços familiares obstruem a 
incorporação de novas informações que poderiam beneficiar o seu 
próprio desenvolvimento. Um significante número de usuários 
potenciais que podem ser definidos como sujeitos a�vos da cultura 
urbana como jovens adultos, solteiros, casais sem filhos, pais soltei-
ros e idosos podem ser unidas à unidade familiar tradicional mono-
-temá�ca, onde a única variável possível é o número de quartos.
Não é di�cil compreender a relutância em desenvolver �pologias 
mistas que incluam a par�cipação de uso residencial público. Existe

uma relação muito clara entre os valores de uma sociedade e a 
representação destes valores nos prédios e na organização das cida-
des. A manutenção destes padrões de espaço domés�co é apoiado 
pela regulação e a resistência dos usuários frente a novas e diferen-
tes configurações. Porém, enquanto projetos con�nuarem a ser 
resolvidos mono-funcionalmente, com uma excessiva importância 
colocada na esfera privada, nós perdemos a oportunidade de enri-
quecer o senso cole�vo da residência através da incorporação de 
negócios que respondam à escala da comunidade. Enquanto 
prédios formarem exclusivamente complexos residenciais, nós rejei-
tamos a hibridização na escala urbana, que requer a construção de 
complexos programa em que infraestruturas, espaços de trabalho e 
habitação lutam contra os feudos residencias.
Complexos residenciais irão necessariamente experimentar um 
enriquecimento a par�r da revisão do conceito de edi�cios de uso 
misto e rea�vamento dos espaços de uso comuns.

INFRAESTRUTURAS RESIDENCIAIS 
DE USO PÚBLICO

TEMA
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O obje�vo deste trabalho é, portanto, propor uma 
alterna�va à configuração dos grandes empreen-
dimentos residenciais atuais, produto dos méto-
dos contemporâneos de fabricação da cidade, que 
pouco contribue para a ordem, estrutura ou  
orientação espacial, e de fato, intensifica a homo-
geneidade que empobrece Porto Alegre.
Através da análise das condições contextuais, 
aprende-se muito da relação entre complexos 
residenciais e o ambiente urbano circundante. 
Essas relações podem formar a base dos critérios 
de projeto e ajudar a evitar o con�nuo empobre-
cimento.

HABITAÇÃO ALTERNATIVATEMA
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Complexo PXP. Paris. OMA. Rossi Fiatecci. Porto Alegre.
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DENSIDADE ATIVIDADE

DIVERSIDADE
TIPOLÓGICA

DIVERSIDADE
PROGRAMÁTICA

Uma abordagem sintomá�ca à arquitetura leva à 
compilação de soluções baseadas em problemas 
diagnos�cados. É necessário observar como as 
formas de organização definem as condições de exis-
tência tanto do usuário no edi�cio, como do edi�cio 
na cidade. 
Observar como escolhas de projeto tomadas com 
certo obje�vo em mente podem ter o efeito oposto. 
O caso das divisas cercadas ou cegas é um caso 
emblemá�co e exemplar, que ja foi denunciado por 
JACOBS no início da década de 60. Durante os úl�mos 
anos �vemos a oportunidade de observar a relação 
entre as escolhas de projeto, tomadas pelos agentes 
do setor da construção civil nos grandes empreendi-
mentos, e a resolução, ou não, do problema em ques-
tão.
O obje�vo da arquitetura é a organização. Ou seja, a 
criação de condições que permitam o edi�cio superar 
suas proprias definições �sicas e chegar a uma forma 
maior de uso e envolvimento. A organização é um 
meio e não um fim.

O projeto visa ser um instrumento para facilitar conexões urba-
nas. Os �pos de programa e sua distribuição devem ser pensados 
a fim de fomentar a a�vidade ao longo das 24 horas do dia. Em 
empreendimentos monofuncionais o “horário de pico” acontece 
cedo pela manhã e no final da tarde. Durante todas as outras 20 
horas do dia, o conjunto permanece desa�vado. Apesar de 
observarmos densidade, a carência de a�vidades transforma 
estes lugares em espaços de pouco interesse para a cidade. 
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RESIDENCIAL

ESPAÇOS COLIVING CO-WORKING

ESCRITÓRIOS

COMÉRCIO ALIMENTAÇÃO

LAZER/ CULTURA

ESPORTES

5% 8%

21%

5%

8%

8%

28%

17%

A distribuição do programa foi pensada de forma percentual dentro da área total possível segundo 
o PDDUA.

O Índice de Aproveitamente Máximo de 3,0 permi�do e a Área de Terreno (13.268.91m²) nos dão 
um potencial constru�vo de 39.806m² que serão distribuídos da seguinte forma:

PROGRAMA
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Com diversidade programá�ca alcançamos ar�ficialmente um estado de “pico” durante as 24 horas do dia.
Um mosaico de a�vidades heterogêneas, sucessivas e autônomas ao mesmo tempo.





Alguns fatores influenciaram a escolha do terreno. 
O local escolhido deveria ser servido de serviços 
básicos, como mercados, escolas, clínicas, bancos e 
parques. O local também deveria estar em uma 
parcela já desenvolvida da cidade, contar com 
infraestrutura urbana e ter boa acessibilidade.
Infraestrutura urbana é um termo amplo que se 
refere a muito mais do que obras de saneamento e 
abastecimento de energia elétrica. Um ponto 
poi�vo seria poder trabalhar com a reu�lização de 
uma de construções em desuso. 
Por acreditar que o resgate histórico e a 
reu�lização de estruturas abandonadas são uma 
forma inteligente de lidar com os recursos e de 
trabalhar com arquitetura foi iniciada uma busca 
por prédios e espaços subu�lizados que atendam 
aos requisitos e também carreguem algum valor 
histórico.
Optou-se por reu�lizar partes da an�ga Indústria 
da Neugebauer, a primeira fábrica de chocolate do 
país. O complexo de edificações, o interior do 
quarteirão e as áreas abertas adjecentes possuem 
um enorme potencial de conexão e impacto 
posi�vo na cidade.

MOTIVAÇÕES E ESCOLHA 
DO TERRENO

SÍTIO
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IND. NEUGEBAUER 

AV. SERTÓRIO 

AV. LEGALIDADE

PONTE DO GUAÍBA 

AV. CAIRU 



O terreno da fábrica possui uma relação muito interessante em 
termos de escala e acesso com a cidade de Porto Alegre e com a 
Região Metropolitana. A localização é o ponto mais forte. A conexão 
viária é muito rapida com a Avenidade da Legalidade e da Democra-
cia, principal acesso à cidade para quem vem da Região Metropoli-
tana. Além disso, a Avenida Farrapos se situa a três quadras de 
distancia e a localização é servida por XXX linhas de ônibus em um 
raio de apenas 100m.

SÍTIO
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IND. NEUGEBAUER 

IND. NEUGEBAUER 

BR-290
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R
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RESTAURANTES 

EDUCAÇÃO 

TRANSPORTE 

INDÚSTRIA 

COMÉRCIO 

quase sempre u�lizando o mesmo �po de prédio. Por vezes divindo 
a função de comércio no térreo e residencial no pavimento superior.
Uma peculiaridade é o alto índice de pequenas indústrias, como 
produção de produtos de plás�co e serralherias.
A área é bem servida de restaurantes e, dentro do raio de 500m 
temos uma creche, escolas de ensino básico, médio e técnico. Além 
de uma praça e 8 paradas de ônibus.

Como demonstrado no mapa acima, as a�vidades ao redor do terre-
no são bastante diversas. Ao traçarmos um raio de 500 metros 
par�ndo do centro do terreno, podemos visualizar o caráter diverso 
da região. Grande parte da malha urbana consiste de habitações e 
�pologias residenciais unifamiliares de até dois pavimentos. Sobra-
dos históricos com mais ou menos valor arquitetônico. Os pequenos 
comércios se espalham entre estes sobrados de maneira aleatória

SÍTIO
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500m



SÍTIO
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Porto Alegre apresenta clima temperado e úmido, 
com chuvas bem distribuídas ao longo do ano. A 
cidade possui estações bem definidas. A tempera-
tura média anual é de 19,5ºC. 
A análise da carta psicrométrica da cidade com o 
so�ware 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 são, portanto, de desconforto. 
51,6% desse tempo é desconforto por frio. Essa é 
uma informação importante que deverá ser u�li-
zada na adoção de estratégias constru�vas que 
privilegiem a inércia térmica e o isolamento.
Durante os outros 25%, o desconforto por calor, o 
so�ware recomenda estratégias de ven�lação 
natural.
A análise da Rosa dos ventos nos indica que os 
ventos predominantes vem do sudeste e leste. 
Dessa forma já é possível imaginar estratégias 
volumétricas que o�mizem a eficiência energé�ca 
para os edi�cios residenciais simplesmente a 
par�r da análise do clima da cidade.

ASPECTOS AMBIENTAIS

Carta Psicrométrica da cidade de Porto Alegre.  1- Conforto 2- Ventilação 3- Resfriamento Evaporativo 
4- Inércia Térmica para Resfriamento 5- Ar Condicionado 6- Umidi�cação 7- Inércia Térmica para 
aquecimento 8- Aquecimento Solar Passivo 9- Aquecimento Arti�cial

Rosa dos Ventos da cidade de Porto Alegre.



A Neugebaer é a mais an�ga fábrica de chocolates 
do Brasil. Ela foi fundada pelos irmãos alemães 
imigrantes Franz, Ernest e Max Neugebauer e seu 
associado Fritz Gerhardt no ano de 1891. Os sócios 
conseguiram um prédio onde antes funcionara 
uma escola e iniciaram a produção dos chocolates 
da Neugebauer Irmãos & Gerhardt em setembro 
de 1891.
Em 1896, já com reconhecimento e certa 
estabilidade econômica, a fábrica expandiu e 
adquiriu mais um prédio. Neste época o sócio Fritz 
saiu e a razão social passou a ser apenas 
Neugebauer & Irmãos.
No início do século XX, com pleno êxito nos 
negócios, a fábrica já não comportava o aumento 
das vendas. Em 1903 os irmãos adquiriram mais 
um terreno e deram início a mais uma expansão. O 
prédio de dois andares que foi construído 
permaneceu por muito tempo como o maior do 
bairro Navegantes. A nova construção comportava 
novas instalações industriais e a primeira loja de 
produtos. Atualmente, este é o único prédio que 
foi completamente demolido.

HISTÓRICO SÍTIO
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Por volta de 1913 a Neugebauer estava dividida em 10 seções. 
Exis�am seções de cartonagem e funilaria, sendo esta ul�ma 
acionada por um motor elétrico que acionava 10 máquinas.
Nessa época a fábrica havia sido premiada com grandes prêmios, 
medalhas de ouro e prata em exposições no Rio Grande do Sul, 
Estados Unidos, Milão e na Exposição do Rio de Janeiro, com grande 
prêmio e diversas medalhas de ouro.
Ao longo do século passado a fábrica sofreu inúmeras ampliações e 
criação de novos galpões até ficar com a configuração atual.
Com o sucesso alcançado, os irmãos Neugebauer foram vitoriosos 
com sua fábrica, hoje a mais tradicional indústria de chocolates do 
país. Man�veram controle sobre a indústria até 1982, quando a 
venderam para o Grupo Fenícia.
Nos úl�mos 30 anos a marca passou pelo controle da Florestal, 
Parmalat e atualmente é comandada pelo Grupo Vonpar. Em 2010 a 
Vonpar mudou as instalações para Arroio do Meio, onde construiu 
um parque industrial para expandir a produção.
Desde então, o complexo industrial no Bairro Navegantes foi palco 
para alguns esporádicos eventos e atualmente está em estado de 
abandono. 

Rua Santos Dumont. Anos 1970
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O obje�vo deste estudo é propor o Anteprojeto 
Arquitetônico de um complexo mul�-uso no terreno da 
fábrica, u�lizando as estruturas existentes e propondo a 
construção de novas. Este estudo vai desde a elaboração de 
um esboço de programa, presente neste documento até o 
detalhamento constru�vo de setores relevantes para a 
compreensão da proposta.
A fim de tornar a proposta mais interessante e embasada, é 
desejável criar uma armação conceitual que explique a 
relação direta entre a diversidade programá�ca e a 
vivacidade do espaço. Essa armação será concebida em 
forma de diagramas e outros esquemas gráficos que fogem 
à linguagem técnica formal mas que não estão, de forma 
alguma, de fora do pensar e fazer arquitetônico.
Espera-se obter ao final deste estudo uma série de 
documentos que expliquem graficamente os temas 
abordados ao longo do trabalho.

Uma es�ma�va dos itens que serão entregues ao fim é 
apresento a seguir:

NÍVEIS DE DESENVOLVIMENTO DEFINIÇÕES

18

IMPLANTAÇÃO

PLANTA BAIXA

ELEVAÇÕES

DIAGRAMAS E ESQUEMAS

PERSPECTIVAS

MAQUETE

CORTES SETORIAIS

DETALHES

1:200

1:200

1:200

  

1:200

1:50

1:5  

O Desenvolvimento do trabalho poderá acarretar em mudanças nas de�nições  
de escala listadas aqui
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A fim de propor uma alterna�va ao modelo econômico mais 
usual na cidade, é importante usar os mesmos parâmetros 
iniciais. Sendo assim, o projeto tem como caracterís�ca o 
inves�mento privado de capital. O agente principal é uma 
empresa privada. A empresa é responsável por adquirir o 
terreno e financiar a construção.
De forma simplificada, a empresa gasta com o terreno, 
gerenciamento das equipes envolvidas no projeto e 
execução da obra e passa a obter lucro através da venda ou 
aluguel das unidades resideciais, corpora�vas e comerciais.
Uma vez liquidada as unidades sob posse da empresa, ela 
passa a não ter mais vínculos com o empreendimento, que 
agora é um condomínio gerenciado por uma empresa 
terceirizada ou pelos proprietários.

AGENTES DE INTERVENÇÃO

Devido à natureza mul�disciplinar do projeto, o público alvo 
passa a ser razoavelmente aberto. 
As unidades residenciais �rarão proveito das diversas 
�pologias diferentes e novas formas de u�lização do âmbito 
residencial para atrair uma gama de usuário potenciais de 
diversas idades, es�los de vida e situações civís. O obje�vo é 
atrairjovens adultos, solteiros, casais sem filhos, pais 
solteiros, idosos e famílias.
As unidades corpora�vas terão opções de  metragens  para 
garan�r que empresas de pequeno porte convivam com 
empresas maiores. Os espaços coworking deverão atrair 
micro-empresas e profissionais autônomos que conviverão 
em um ambiente de troca e envolvimento profissional.
Por fim, o setor de varejo, alimentação, cultura e lazer busca 
atrair a população geral do bairro e da cidade para o 
empreendimento. O público-alvo deste setor é basicamente 
todos os cidadãos da cidade interessados no que o conjunto 
�ver a oferecer.
A diversidade de a�vidades tem como finalidade a atração 
do maior número de pessoas nos mais variados horários.

PÚBLICO-ALVO
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Matrícula do Terreno

Conforme consta na matrícula do terreno, o “Conjun-
to Industrial sob o numero 230” possui “área de 
13.268,91m²”. O Terreno possui formato irregular e 
faz divisa com três ruas: A Cairu, Santos Dumont e a 
Dr João Inácio. Além disso, a futura extensão da Rio 
Grande irá cruzar o terreno e oferece possibilidades 
de projeto.



LEVANTAMENTO
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Atualmente o conjunto industrial encontra-se em 
estado de abandono. Após a inauguração da nova 
fábrica e desligamento completo das operações , o 
conjunto serviu de fundo para algumas campanhas 
publicitárias e poucos eventos. 
Os prédios estão tomados pela vegetação e 
patologias constru�vas. Os cães da empresa que 
faz a segurança são os únicos seres vivos presentes 
dentro do conjunto.

ESTADO ATUAL



O terreno de estudo encontra-se em uma zona entre duas macrozonas, 
portanto ele possui dois Regimes Urbanís�cos dis�ntos:

MACROZONA 1 - SUBUNIDADE 6
Área de Ocupação Intensiva
Densidade: 5 (Predom. Residencial, Mistas, Predom. Produ�va) 350hab/ha; 40eco/ha.
A�vidade: 15.7 (Área de Interesse Cultural - Mista 03)      Não há restrições.
Aproveitamento: 5           IA = 1,3; Solo Criado = SIM; IA Máximo = 3,0
Volumetria: 17 Altura Máxima = 27m; Divisa = 12,50m; Base = 4,0m; TO=75%

MACROZONA 1 - SUBUNIDADE 1
Área de Ocupação Intensiva
Densidade: 9 (Corredor de Centralidade e urbanidade)              385hab/ha; 110eco/ha.
A�vidade:  7 (Mista 03)                   Não há restrições ao programa proposto.
Aproveitamento: 9           IA = 1,3; Solo Criado = SIM; IA Máximo = 3,0
Volumetria: 15 Altura Máxima = 33m; Divisa = 12,50m; Base = 4,0m; TO=75%

CONSULTA AO PDDUA LEGISLAÇÃO

22

A análise dos regimes demonstra que não existem restri-
ções legais a este estudo. Inclusive, o fato de se tratar de 
uma área de interesse cultural e Zona Mista valida as 
intenções do estudo.
O plano diretor de Porto Alegre tem planos para a área 
que vem em encontro à proposta. O incen�vo à varieda-
de de usos é explícito no índice de a�vidade. A zona loca-
lizada na Subunidade 1 possui índices que incen�vam a 
densidade e o crescimento ver�cal.
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JACOBS, Jane. Morte e vida de grandes cidades. São Paulo: Martins Fontes, 2000

KOOLHAAS, Rem. Delirious New York. Cosac Naif. 2008

LAPUERTA, José Maria. Manual de Vivienda Colectiva. Universidade Politécnica de Madrid. 
2008

CORBELLA, Oscar Daniel.  Em busca de uma arquitetura sustentável para os trópicos : confor-
to ambiental. 2003

KOOLHAAS, Rem. Content : trumph of realization. Taschen. 2004

Living Above Shops. Disponível em <https://mis�tsarchitecture.com/2018/03/19/living-abo-
ve-shops/>
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