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 O termo apart-hotel ou flat refere-se aos estabelecimentos de 
hospedagem que oferecem unidades habitacionais em forma de 
apartamentos, aliando a comodidade oferecida pelos serviços de infra-
estrutura de um hotel à privacidade de espaços tão ín�mos quanto os de 
uma residência. São geralmente u�lizados por hóspedes que necessitam 
de um tempo de permanência maior, o que inviabilizaria sua estada em 
um hotel convencional. 
 Essa �pologia surgiu na Europa e EUA ao final do século XIX, 
período em que os hotéis passaram a receber hóspedes com 
permanências prolongadas. A par�r de então surgem hotéis com alguns 
serviços agregados, que os dis�nguiam dos tradicionais. A denominação 
para esse �po de hotel como conhecemos atualmente, remonta a esse 
período, quando se fez necessária a classificação dessa nova modalidade 
de hotel. Embora divergindo quanto ao termo exato que designava esses 
hotéis, ambas as expressões usadas apontam para o termo flat que 
usamos hoje: apartment house ou family hotel.
 Ainda na metade do século XIX, a cidade de Nova York teve um 
crescimento demográfico expressivo, sofrendo com a baixa oferta de 
moradia. Difundem-se outras modalidades habitacionais como hotéis, 
casas de pensão, ou mesmo casas unifamiliares que passam a ser 
divididas por até 3 famílias. O choque com a nova realidade, que suprimia 
ao máximo os espaços priva�vos entre as famílias, fez com que houvesse 
procura por moradia defini�va em hotéis, visto que neles ainda podia-se 
dispor de salas e quartos priva�vos, embora as salas de refeições fossem 
cole�vas. Algumas vezes podia-se encontrar diferenciais de serviços entre 
os hotéis, como o Windsor, que oferecia serviço de quarto incluindo a 
entrega de refeições (preparadas na cozinha central do hotel) nos 
quartos, limpeza e até mesmo babá.
 Em breve, crescia a oferta de hotéis com �pologias próprias para a 
hospedagem de estudantes ou solteiros que não dispunham de recursos 
para mobiliarem uma residência. É desse período o início de projetos de 
edi�cios mul�familiares, os precursosres dos apartamentos, chamados 
de French flats ou Parisian dwellings, esse úl�mo em alusão aos já 
conhecidos "apartamentos" parisienses.
 Nascia uma nova modalidade de �pologia habitacional que 
considerava espaços cole�vos de convivência e uso, como restaurante, 
lavanderia, sala de leitura ou mesmo cozinha central para preparo de 
alimentos por um staff para cada unidade separadamente ou para o salão 
de refeições, minimizando as áreas priva�vas apenas ao essencial. Os flats 
tornavam-se, então, uma opção de moradia confortável e segura para 
aqueles que não dispunham de tempo para gerir a ro�na de uma casa.
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Fachada Principal e salão de refeições do Winsor Hotel em Nova York.

Salão de refeições do Hotel Gladstone em Chicago.



  O programa escolhido visa requalificar 
uma edificação que faz parte de um contexto bastante 
recorrente no centro de Porto Alegre: imóveis 
degradados pelo tempo ou por agentes externos que 
permanecem esquecidos no cenário urbano e, portanto, 
em desuso, convivendo apenas "espacialmente" com a 
cidade sem, no entanto, lhe ofertar qualquer serviço ou 
finalidade, onde, muitos deles, acabam sendo ocupados 
por estacionamentos que, erroneamente "aproveitam" 
a estrutura existente para acomodar vagas de garagem. 
Entende-se por "espacialmente" a existência de 
remanescentes volumétricos de construções an�gas que 
em sua maioria é formada por edificações onde restam 
apenas a fachada ou, quando muito, alguns ves�gios de 
madeiramento e telhado. Dessa forma, através da 
ocupação por um edi�cio de apart-hotel, pretende-se 
devolver não apenas ao centro, mas à cidade como um 
todo, um espaço qualificado e, inclusive, que obedece a 
sua própria vocação hoteleira, já tendo funcionado ali 
diversos hotéis em períodos anteriores.
 Uma vez que o centro histórico da cidade 
apresenta, especialmente no trecho a que pertence o 
terreno, além da caracterís�ca comercial, também a 
residencial, que se manteve desde a origem da cidade, 
permeado por inúmeros edi�cios de apartamentos no 
entorno, o projeto visa complementar uma caracterís�ca 
que é também vocação do centro histórico: o morar.
 Recentemente o centro de Porto Alegre vem 
passando por um regresso da população de habitantes, 
que haviam migrado para outras áreas da cidade à par�r 
das décadas de 1970 e 1980, quando o comércio central 
passou a se instalar em regiões mais afastadas como a 
zona norte, especialmente com o início das implantações 
dos shoppings centers, impulsionando o crescimento 
urbano da cidade.
 Essa população, formada por profissionais 
ligados ao meio ar�s�co e midiá�co (ar�stas plás�cos, 
escr itores,  músicos,  arquitetos,  jornal istas e 
apresentadores de televisão), estudantes, e população 
mais conservadora em geral, tem sido atraída para o 
centro da cidade devido ao gradual processo de 
revitalização que este vem passando. 1
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Terreno do projeto

Porcentagem de concentração de edifícios residenciais no centro.

Salas de cinema no centro de Porto Alegre.

Museus localizados no centro de Porto Alegre.

Teatros localizados no centro de Porto Alegre.

Centros culturais no centro de Porto Alegre.

Trajeto do bonde histórico, que passará pela 7 de Setembro.

Terreno do projeto

Terreno do projeto

Terreno do projetoTerreno do projeto

Terreno do projeto



 Esse processo se dá graças à inicia�va de 
programas como o Viva o Centro, que buscam a 
revitalização do comércio no centro assim como a 
valorização do patrimônio, incluindo a implantação de 
uma linha de bonde "turís�ca" que percorrerá o corredor 
cultural do centro histórico passando pela Rua Sete de 
Setembro. Outro projeto que cabe mencionar é o do Cais 
Mauá, com previsão de empreendimentos comerciais  e 
grandes torres de escritórios e hotéis.
 Outro fator igualmente decisivo no interesse 
dessa população por residir no centro é a caracterís�ca 
dos imóveis com dimensões consideravelmente maiores 
se comparados a outros de mesmo valor em outras 
regiões da cidade. Ainda, o charme que o centro  
mantém, com suas edificações históricas e concentração 
de equipamentos culturais, a proximidade com os 
principais terminais modais da cidade e relação direta 
com os grandes eixos viários facilitando o acesso a 
pra�camente qualquer localidade na capital e região 
metropolitana, tem feito do centro da cidade novamente 
um local com potencial de desenvolvimento.
 Além disso, a posição que a cidade assume no 
cenário comercial internacional, sendo considerada a 
"capital nacional do Mercosul", amplia suas relações 
comerciais dentro e fora do país, mo�vando o turismo de 
n e g ó c i o s ,  q u e  v ê m  c r e s c e n d o  g r a ç a s  a o 
desenvolvimento econômico que o estado do Rio 
Grande do Sul tem experimentado, tendo registrado em 
2013 a 2a posição nacional em exportações, com 
recolhimento da ordem de R$2,8 Bi.
 Em vista disso, o projeto procura atender à 
demanda por hospedagem para o público formado por 
profissionais que vêm à cidade por razões comerciais, ao 
mesmo tempo em que também oferece uma 
modalidade de habitação para quem busca pra�cidade e 
não disponha de tempo para a manutenção de uma 
residência. Portanto, ao preservar um legado histórico 
da cidade e lhe conferir uma função, essa proposta 
recupera uma lacuna no tempo, formada pelos anos em 
que a edificação esteve abandonada e retoma, sob forma 
de "releitura" do par�do, uma a�vidade com a qual o 
imaginário da cidade à relaciona.

Área de intervenção do Projeto Cais Mauá
Posição do terreno do projeto

Perspectivas do Projeto Cais Mauá1
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 O terreno escolhido, localizado na região central da cidade, pertence à zona mais 
fortemente consolidada em termos de ocupação urbana, visto que o início da implantação de 
Porto Alegre se deu justamente ali, no "centro histórico", configurando-se como o núcleo 
inicial, à par�r do qual toda a sua infra-estrutura se desenvolveu, implantada em malha 
xadrez, portanto configurado-se por quarteirões retangulares, dando forma às atuais 
caracterís�cas morfológicas. Devido a isso, é a zona de maior recorrência de edi�cios 
históricos, sendo importantes elementos estruturadores do imaginário popular em termos 
de espaço urbano.
� O centro histórico de Porto Alegre compõe-se de edi�cios residenciais, alguns deles 
com comércio no térreo; edi�cios de escritórios, órgãos públicos, ins�tucionais e militares. A 
presença de elementos diversificados torna o centro histórico uma área completa em termos 
de infra-estrutura, ao mesmo tempo em que promove uma maior animação, com variações 
em determinados trechos.
� O programa para o local consiste em um Flat Service, ou Apart Hotel da categoria 
superior (quatro estrelas). O projeto prevê um edi�cio com base de 5 pavimentos mais 
sobreloja, que corresponde à fachada histórica, um pavimento intermediário sob pilo�s e o 
núcleo de apartamentos formado por 4 pavimentos �po, além de 3 pavimentos de subsolo.
� Mantendo a tradição comercial do centro, o pavimento térreo contará com a�vidades 
comerciais com acesso tanto pelo interior do hotel quanto pelo passeio, como restaurante, 
quiosques/ilhotas além de um grande átrio central que conectará o acesso principal da 
edificação ao lobby do hotel. 
� Os demais pavimentos que correspondem à "fachada histórica" abrigarão um 
restaurante-café e academia, além de salas comerciais que poderão servir tanto aos 
hóspedes quanto a usuários externos, representando fontes de recursos para a manutenção 
do empreendimento. A academia abrigará salas de ginás�ca e dança, área de musculação, 
ves�ários, recepção e demais áreas de apoio. Já o restaurante terá serviço exclusivo aos 
hóspedes apenas no café da manhã, servindo ao público em geral no almoço e jantar. A 
demanda por esses �pos de a�vidades é grande e tem por base, além dos hóspedes do hotel, 
moradores do centro e funcionários dos diversos órgãos públicos e privados localizados nas 
imediações. 
� O núcleo do flat será cons�tuído por 32 economias, distribuídas em total de 8 por 
pavimento ao longo de 4 pavimentos �po. Cada economia abrangerá o banheiro, pequena 
cozinha associada à área de estar e dormitório com estação de trabalho, tendo dimensões 
aproximadas de 29m², conforme premissas do Conselho Nacional de Turismo. Além disso, o 
edi�cio contará com completa infra-estrutura de internet, clima�zação de ar e TV à cabo. 
� O edi�cio contará ainda com salas de reuniões e salão de conferências, oferecendo 
uma nova opção desse recurso ao centro de Porto Alegre, além de servir aos próprios 
hóspedes do hotel. Por fim, três pavimentos de subsolo atenderão aos hóspedes e lojistas.
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 O programa escolhido, portanto, 

"Flat" ou Apart-hotel, visa atender à 

demanda por aluguel de apartamentos na 

região central de Porto Alegre, tendo em 

vista o papel que a cidade desempenha em 

termos econômicos e culturais, abrigando 

sedes de empresas de grande porte e 

eventos culturais de periodicidade anual, 

além da presença de diversas ins�tuições de 

ensino superior cujos corpos dicentes são 

compostos em grande parte também por 

estudantes vindos de diversas regiões do 

interior do estado e estados vizinhos, ou 

mesmo do exterior, necessitanto de um local 

para residência que deve ter, de preferência, 

fácil acesso às principais artérias da cidade. 

Cabe mencionar que a vocação residencial 

do centro da cidade requer um olhar para 

esse aspecto, oferecendo outros �pos de 

modalidade de habitação/hospedagem que 

complementem os já existentes.
 A razão de se tratar, ao mesmo 

tempo de apartamentos e hotel, é a 

disposição de serviços de infra-estrutura 

além da facilidade de se contar com imóveis 

mobiliados, fator este que se torna oneroso 

q u a n d o  d a  d e s o c u p a ç ã o  d e  u m 

apartamento comum pelo morador, em se 

tratando de períodos de permanência de até 

um ano, por exemplo.
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 O terreno escolhido, localizado na região central da cidade, pertence à zona mais 
fortemente consolidada em termos de ocupação urbana, visto que o início da implantação de 
Porto Alegre se deu justamente ali, no "centro histórico", configurando-se como o núcleo 
inicial, à par�r do qual toda a sua infra-estrutura se desenvolveu, implantada em malha 
xadrez, portanto configurado-se por quarteirões retangulares, dando forma às atuais 
caracterís�cas morfológicas. Devido a isso, é a zona de maior recorrência de edi�cios 
históricos, sendo importantes elementos estruturadores do imaginário popular em termos 
de espaço urbano.
� O centro histórico de Porto Alegre compõe-se de edi�cios residenciais, alguns deles 
com comércio no térreo; edi�cios de escritórios, órgãos públicos, ins�tucionais e militares. A 
presença de elementos diversificados torna o centro histórico uma área completa em termos 
de infra-estrutura, ao mesmo tempo em que promove uma maior animação, com variações 
em determinados trechos.
� O programa para o local consiste em um Flat Service, ou Apart Hotel da categoria 
superior (quatro estrelas). O projeto prevê um edi�cio com base de 5 pavimentos mais 
sobreloja, que corresponde à fachada histórica, um pavimento intermediário sob pilo�s e o 
núcleo de apartamentos formado por 4 pavimentos �po, além de 3 pavimentos de subsolo.
� Mantendo a tradição comercial do centro, o pavimento térreo contará com a�vidades 
comerciais com acesso tanto pelo interior do hotel quanto pelo passeio, como restaurante, 
quiosques/ilhotas além de um grande átrio central que conectará o acesso principal da 
edificação ao lobby do hotel. 
� Os demais pavimentos que correspondem à "fachada histórica" abrigarão um 
restaurante-café e academia, além de salas comerciais que poderão servir tanto aos 
hóspedes quanto a usuários externos, representando fontes de recursos para a manutenção 
do empreendimento. A academia abrigará salas de ginás�ca e dança, área de musculação, 
ves�ários, recepção e demais áreas de apoio. Já o restaurante terá serviço exclusivo aos 
hóspedes apenas no café da manhã, servindo ao público em geral no almoço e jantar. A 
demanda por esses �pos de a�vidades é grande e tem por base, além dos hóspedes do hotel, 
moradores do centro e funcionários dos diversos órgãos públicos e privados localizados nas 
imediações. 
� O núcleo do flat será cons�tuído por 32 economias, distribuídas em total de 8 por 
pavimento ao longo de 4 pavimentos �po. Cada economia abrangerá o banheiro, pequena 
cozinha associada à área de estar e dormitório com estação de trabalho, tendo dimensões 
aproximadas de 29m², conforme premissas do Conselho Nacional de Turismo. Além disso, o 
edi�cio contará com completa infra-estrutura de internet, clima�zação de ar e TV à cabo. 
� O edi�cio contará ainda com salas de reuniões e salão de conferências, oferecendo 
uma nova opção desse recurso ao centro de Porto Alegre, além de servir aos próprios 
hóspedes do hotel. Por fim, três pavimentos de subsolo atenderão aos hóspedes e lojistas.
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 O programa escolhido, portanto, 

"Flat" ou Apart-hotel, visa atender à 

demanda por aluguel de apartamentos na 

região central de Porto Alegre, tendo em 

vista o papel que a cidade desempenha em 

termos econômicos e culturais, abrigando 

sedes de empresas de grande porte e 

eventos culturais de periodicidade anual, 

além da presença de diversas ins�tuições de 

ensino superior cujos corpos dicentes são 

compostos em grande parte também por 

estudantes vindos de diversas regiões do 

interior do estado e estados vizinhos, ou 

mesmo do exterior, necessitanto de um local 

para residência que deve ter, de preferência, 

fácil acesso às principais artérias da cidade. 

Cabe mencionar que a vocação residencial 

do centro da cidade requer um olhar para 

esse aspecto, oferecendo outros �pos de 

modalidade de habitação/hospedagem que 

complementem os já existentes.
 A razão de se tratar, ao mesmo 

tempo de apartamentos e hotel, é a 

disposição de serviços de infra-estrutura 

além da facilidade de se contar com imóveis 

mobiliados, fator este que se torna oneroso 

q u a n d o  d a  d e s o c u p a ç ã o  d e  u m 

apartamento comum pelo morador, em se 

tratando de períodos de permanência de até 

um ano, por exemplo.
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Com desenvolvimento em nível de 
anteprojeto, esse projeto de edificação será 
apresentado com os devidos elementos 
necessários a sua compreensão, contando 
com diagramas e detalhamentos setoriais, 
sempre que se fizerem necessários, visando 
promover uma leitura sa�sfatória do mesmo, 
onde se possa obter a melhor compreensão de 
seus recursos. Para isso, es�ma-se a possível 
apresentação dos seguintes itens:

· Memorial descri�vo
· Plantas de situação e localização com a 

iden�ficação do projeto proposto e sua 
contextualização urbana (1/500)

· Diagramas exposi�vos do zoneamento, 
fluxos, princípios composi�vos e dos diversos 
sistemas de infra-estrutura presentes (energia, 
esgoto, clima�zação etc).

· Plantas baixas de implantação, dos 
diversos pavimentos existentes e de cobertura, 
podendo ser associadas, eventualmente, a 
outra planta setorial, em maior escala, sempre 
que se fizer necessária uma maior exposição 
de detalhes (1/250 - 1/100 - 1/50)

· Planta baixa mobiliada da unidade 
habitacional básica (1/25)

· Cortes longitudinais e transversais 
gerais da edificação e cortes setoriais (1/100)

· Elevações de todas as fachadas (1/100)
· Perspec�vas axonométricas gerais, 

assim como perspec�vas internas e externas
· Esquema evolu�vo de montagem da 

estrtutura
· D e t a l h e s  c o n s t r u � v o s  d a s 

interrelações entre os elementos de diferentes 
sistemas (1/20 - 1/10 - 1/5)

· Planilha de áreas
· Maquete 

 A fim de se desenvolver da forma mais sa�sfatória o projeto proposto, foi necessária 

a consulta à bibliografia de suporte, entrevistas com usuários e frequentadores dos 

equipamentos/serviços presentes no entorno do terreno, entrevistas com público provável 

usuário do empreendimento proposto, além de visitas a outros empreendimentos do ramo.
 Com base em tais informações, o desenvolvimento do projeto será elaborado com 

vista a corresponder da forma mais sa�sfatória às necessidades do público alvo em termos 

de desempenho das funções e a�vidades que cons�tuem o par�do.
 O elemento "estruturador" do projeto será a fachada remanescente do edi�cio 

histórico, funcionando como ponto de par�da para o estabelecimento da interface entre 

elemento contemporâneo e an�go. Da mesma forma, os materais e tecnologias 

empregados terão por primeiro obje�vo o "respeito" à estrutura existente, primando por 

sua integridade e estabilidade.
 A sequência de elaboração de elementos de apresentação se dará conforme as 

etapas de desenvolvimento do projeto, correspondendo à primeira etapa o levantamento 

de dados e fundamentação da proposta com base em informações e recursos ob�dos por 

meio de pesquisas, entreques na forma de um dossiê em formato A4. A segunda etapa, 

painel intermediário, será composta pela proposta de solução geral, contendo os recursos 

citados no item 2.1, abordando relações funcionais da edificação e entorno existente, 

sistemas estruturais e de instalações conforme normas per�nentes e estabelecimento de 

linguagem para o projeto, apresentados em forma de painel tamanho A1.  Já a terceira 

etapa, painel final, corresponderá à apresentação defini�va do anteprojeto, incluindo os 

itens da segunda etapa com maior detalhamento e descrição de informações, com 

especificações técnicas dos materiais de construção e acabamento que serão empregados, 

apresentados, assim como a etapa anterior, em forma de pranchas tamanho A1.
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· Á r e a s  p r i v a � v a s :  u n i d a d e s 

autônomas de habitação. Deverão possuir 
dormitório,  sala de estar e cozinha 
associadas ou não, banho priva�vo. Pelo 
menos 15% das unidades devem permi�r o 
a c e s s o  p o r  p e s s o a s  p o r ta d o ra s  d e 
necessidades especiais (PNE), sendo que o 
ideal é que todas as unidades permitam o 
acesso.

 
· Áreas sociais: correspodem às áreas 

de convívio social entre moradores. 
Abrangem restaurante, salas de estar, sala de 
jogos (xadrez e outros jogos de tabuleiro), 
sala de leitura, academia, entre outros.

 
· Área de serviços: dependências 

voltadas aos serviços gerais necessários ao 
f u n c i o n a m e n t o  d o  c o m p l e x o . 
Compreendem cozinha, refeitório, ves�ários 
de funcionários, lavanderia, sanitários junto 
às áreas sociais, depósitos, sala para 
equipamentos de infra-estrutura (central de 
ar-condicionado, transformador, gerador, 
depósito de lixo).

 
· Espaços abertos: des�nados ao 

convívio, descanso e apreciação da natureza.
 
· Áreas comerciais: correspondem às 

lojas e seus respec�vos depósitos e lavabos, 
além de salão de convenções e salas de 
reuniões. Os espaços des�nados à reuniões e 
convenções serão de uso dos hóspedes 
assim como poderão ser u�lizados por 
terceiros, gerando renda para o complexo.

� OBS: todas as áreas públicas terão 
acesso universal, permi�ndo o ingresso de 
portadores de necessidades especiais. Da 
mesma forma, as unidades habitacionais, 
prevendo mínimo de 15% destas adaptadas às 
necessidades destes usuários.
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FLUXOGRAMA ALIMENTAÇÃO E 

BEBIDAS

RESTAURANTE

COZINHA 
PRINCIPAL

PRÉ-PREPARO

ELEVADOR 
SERVIÇO

CÂMARA 
FRIGORÍFICA

DESPENSA ALMOXARIFADO

DOCA

CONTROLE BALANÇA

VASILHAMES

SERVIÇOS

LIXO SECO

LIXO ORGÂNICO

CARGA E 
DESCARGA

CONTROLE
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 O Código de Edificações de Porto Alegre - LC 284/92 dispõe sobre os 
diversos aspectos a serem observados quanto aos edi�cios em Porto Alegre. Dentre 
os critérios apresentados, observou-se aqueles referentes às construções em geral e 
também aos hotéis, objeto de estudo nesse projeto. A seguir são apresentados os 
requisitos exigidos que devem ser atendidos e que nortearão o projeto.
 
Quanto às Circulações
 As rampas para pedestres deverão ter declividade de 10%* quando 
acompanhada de escada, com patamares de pelo menos 1,10m sempre que houver 
mudança de direção ou vençam alturas superiores a 3,7m.
 O saguão de elevadores deve ter passagem mínima de 1,5m 
perpendicularmente à saída do elevador e dispor de acesso a escada. 
 O dimensionamento de corredores deverá atender ao seguinte cálculo: N = 
P/C (P=1,5 pessoa/leito - C=30)
 
 *Sabe-se que, atualmente a norma de acessibilidade aceita declividade 
máxima de 8,33% para inclinação de rampas de pedestres. Portanto o valor a ser 
observado será o que corresponde à NBR9050 (norma de acessibilidade).

Quanto à Iluminação/ven�lação
 Os dutos horizontais para ven�lação deverão ter a largura do 
compar�mento a ser ven�lado, com altura mínima de 0,2m e comprimento máximo 
de 6m. Já quando a ven�lação se fizer por meio mecânico, os dutos deverão ser 
calculados de acordo com o dimensionamento es�pulado para o equipamento que 
for instalado.

Quanto às edificações do �po "hotel"
 Deverão ter ves�bulo com local para portaria e espaço para guarda de 
bagagens. Possuir elevador, aém de garan�r o acesso a portadores de necessidades 
especiais às dependências de uso cole�vo e previsão de 2% dos alojamentos 
acessíveis, sendo no mínimo 1, uma vez que a quan�dade de economias ultrapassa 
as 20 unidades (total de 24 no edi�cio).

Quanto às garagens não comerciais
 Deverão apresentar pé-direito mínimo de 2,2m e passagem livre mínima de 
2,1m. O vão de entrada da porta deverá ter largura mínima de 2,2m. As vagas terão 
dimensões mínimas de 2,3mx4,6m, sendo que a dimensão menor passa para 2,5m 
quando a vaga for delimitada por paredes.

Quanto aos pá�os internos para iluminação e ven�lação
 Conforme o número de pavimentos que atende, em total de 5 (incluindo o 
mezanino das lojas), deverá ter diâmetro mínimo de 3m.

Quanto aos locais para refeições em edificações não residenciais
 Deverá apresentar cozinha, copa, despensa e depósito com central de gás 
quando se fizer necessária, além de instalações sanitárias para uso público e de 
serviço.

Quanto às instalações elétricas, telefônicas e de gás
 O Código de Edificações fica subjugado às especificações das normas 
brasileiras per�nentens e regulamento das consessionárias respec�vas.

Quanto às instalações hidrossanitárias
 Por apresentar mais de 4 pavimentos, a edificação deverá contar com 
reservatório inferior, dotado de bombas de recalque (com área mínima* de 1m² 
para cada uma), com reserva igual a 40% do consumo diário, podendo chegar a 
60% sendo que o restante deverá ser comportado pelo reservatório superior. O 
somatório da capacidade dos dois reservatórios (superior e inferior) deverá 
atender, no mínimo, ao consumo diário total da edificação. Também será prevista 
reserva de incêndio, podendo ser agregada à reserva de consumo, desde que não 
supere 2 vezes a capacidade do consumo diário.
 Os reservatórios poderão ser fabricados em concreto armado, 
fibrocimento ou outro material especificado em norma técnica correspondente, 
devendo estar localizados no interior da propriedade, afastado dos limites do lote. 
Já as escadas de marinheiro, sempre que ultrapassarem a altura de 5m, deverão 
ser protegidas por grade de proteção.

* as bombas de recalque poderão estar localizadas abaixo do reservatório, desde 
que o afastamento entre este e a laje de piso seja de pelo menos 1m.

Quanto à instalação de escoamento de águas pluviais e de infiltração
 Os pedidos e construção de redes deverão obedecer aos critérios 
estabelecidos pelo caderno de encargos do Departamento de Esgotos Pluviais 
(DEP), sendo que a construção sobre vales ou redes pluviais dependerá de prévia 
análise para provação.
 O preparo do terreno deve prever escoamento às águas pluviais e de 
infiltração prevenindo erosões. Também deverão ser canalizadas as águas 
pluviais, de lavagem de piso e coleta do condensador de ar-condicionado.

Quanto à armazenagem de lixo
 O projeto deve contar com local específico para a armazenagem de lixo 
até o momento da coleta, cons�tuindo-se de local de armazenagem geral 
localizado no pavimento de acesso ao edi�cio ou subsolo. Esse compar�mento 
deverá ser reves�do de materiais impermeáveis e de fácil limpeza, além de 
resistentes a produtos químicos; possuir ponto de luz, água e ralo para 
escoamento de água e lavagem; dimensões mínimas da porta de 0,6x2,0m e 
ven�lação para área externa aberta ou coberta com área não inferior a 1/10 do 
piso, podendo ser subs�tuída por ven�lação mecânica conforme determinações 
específicas. No caso de edificações de uso misto, serão previstos depósitos 
independentes para cada a�vidade.
 Poderão ser instalados tubos de lixo sempre que associados a mecanismo 
de compactação (localizado no compar�mento geral), podendo estar localizados 
diretamente no interior das unidades autônomas.
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Segundo o Código de Proteção 

Contra Incêndio de Porto Alegre 

- LC 420/98.

 A  c l a s s i fi c a ç ã o  d a 

edificação segundo a ocupação 

(serviços de hospedagem do �po 

flat) correspode à categoria B2 - 

com grau de risco nº 4, ou seja, 

risco pequeno.
 P a r a  e s s e  � p o  d e 

a�vidade são exigidos alguns 

elementos mínimos,  como 

ex�ntores de incêndio, saída 

alterna�va (mínimo de 2 saídas 

ao total) e sinalização de saídas, 

i luminação de emergência, 

hidrantes e sprinklers, alarme de 

incêndio e escada à prova de 

fumaça.
 No caso de escadas à 

p r o v a  d e  f u m a ç a ,  s e n d o 

pressurizadas, podem sempre 

s u b s � t u i r  a s  e s c a d a s 

enc lausuradas  à  prova  de 

f u m a ç a  v e n � l a d a s 

naturalmente.
 Cabe salientar que, no 

c a s o  d e  e d i fi c a ç õ e s  q u e 

d i s p o n h a m  d e  s i s t e m a s 

automá�co �po sprinkles, a 

distância máxima permi�da a ser 

p e r c o r r i d a  n o  p av i m e n t o 

aumenda de 30m (usual) para 

45m.

Segundo a norma de Acessibilidade 
a edificações, mobiliário, espaços e 
equipamentos urbanos - NBR 
9050/2004 (revisão de 2008) 

 A p r e s e n t a  a s p e c t o s 
necessários à acessibilidade para 
p e s s o a s  p o r t a d o r a s  d e 
necessidades especiais (PNE), 
inc luindo rampas de acesso, 
larguras míminas permi�das para 
portas e áreas de passagem, 
dimensões mínimas necessárias 
para o uso de sanitários por 
usuários de cadeiras de rodas e a 
necess idade  destes  também 
estarem equipados com barras de 
apoio, assim como determina 
alturas máximas e mínimas para 
mobiliários conforme o uso.
 E s s a  m e s m a  n o r m a , 
referindo-se aos bens tombados, 
determina que os projetos de 
adaptação para acessibilidade 
devem estar em acordo com suas 
especificações, porém sujeitando-
se aos órgãos do patrimônio 
histórico e cultural competentes.  
Para isso, considera que, sempre 
que não for possível a adequação do 
imóvel às exigências da norma, 
deve-se garan�r o acesso por meio 
de informação visual, audi�va ou 
tá�l nas áreas onde não seja 
p o s s í v e l  a  a d a p t a ç ã o  d e 
acessibilidade.

De acordo com o Conselho Nacional de Turismo

Quanto ao projeto arquitetônico
 Deverá dispor de serviço de recepção 24h. As 

economias terão área mínima de 29m² com 

banheiros priva�vos (área mínima de 2,30m²) e 

mínimo de 11m² para área do dormitório.

Quanto aos serviços prestados e facilidades
 Os serviços prestados incluirão trocas de 

roupas de banho diariamente e de roupas de cama 

em dias alternados, além de lavanderia e café da 

manhã. É obrigatória a existência de opção de 

pagamento com cartão de crédito ou débito
 Também contará com aparelhos de Televisão 

com TV à cabo, frigobar e clima�zação de ar em 

100% das economias. O acesso à internet é 

obrigatório nas áreas sociais, sendo que o projeto 

também irá prever pontos de lógica em cada 

economia.

Quanto à sustentabilidade
 Promover polí�cas permanentes que visem a 

sustentabilidade, com redução do consumo de 

energia elétrica e água, gerenciamento de resíduos 

sólidos, com foco na redução, reuso e reciclagem. 

Também serão observadas medidas permanentes 

para valorização da cultura local.

Quanto aos recursos humanos
 A  gestão do hotel  terá de oferecer 

t r e i n a m e n t o  p a r a  s e u s  e m p r e g a d o s ; 

monitoramento das expecta�vas dos hóspedes, 

inlcuindo pesquisas de opinião e espaço para 

reclamações; medidas permanentes visando a 

geração de trabalho e renda para a comunidade 

local.
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De acordo com o Regulamento de Instalações Consumidoras - CEEE 2012
MEDIDORES
 O medidor para edificações de múl�plas unidades deve estar localizado o mais próximo da via 
pública, a 0,5m do alinhamento, a menos que haja hall de entrada ou área de circulação interna com acesso 
direto aos painéis de medição. Nesse caso o projeto deve apresentar acesso independente ao restante da 
edificação ou portas adicionais que restrinjam o acesso às dependências internas, exceto nos casos em que 
haja centros de medição em mais de um pavimento.
 OBS: Quando a medição es�ver localizada em área de uso comum, sujeita a trânsito e/ou manobra de 
veículos, a  mesma deve prever restrição �sica, que garanta a distância regulamentar mínima para o acesso 
de pessoal da distribuidora
 Os medidores de TV a cabo e similares instalados juntamente à rede de distribuição deve ter seus 
medidores instalados no poste da distribuidora. No caso de medidores de telefonia instalados no passeio 
público, os medidores podem estar localizados junto aos módulos correspondentes ou no poste da 
distribuidora.
Quanto ao ramal de ligação aéreo, a entrada dos condutores deve ser feita pela frente do terreno, onde se dá 
o acesso à edificação. No caso de terrenos de esquina é facultada a opção de escolha que melhor convier ao 
proprietário.

SUBESTAÇÃO
 A subestação deve esta instalada até o limite de 2m do passeio público, com acesso independente 
próximo à entrada principal. Em casos especiais é permi�do um recuo maior conforme solicitação de 
poderes públicos, devendo estar, nesse caso, obrigatoriamente em subterrâneo e alinhada à primeira 
edificação, não podendo haver nenhuma construção ou depósito de qualquer �po no trecho entre o passeio 
e esta.
 A subestação deve estar nas dependências do consumidor, com fácil acesso e permi�r a remoção e 
instalação de equipamentos, não podendo estar localizada em áreas previstas a recuos de ajardinamento 
(exceto em casos autorizados pelo Poder Público Municipal) ou de di�cil acesso como telhados, terraços ou 
marquises, nem estar sujeitas a infiltrações e inundações.

De acordo com o Departamento Municipal de Água e Esgotos de Porto Alegre (DMAE) - LC 170/87 revisada 
conforme legislação até o ano de 1999)
LIGAÇÕES DE ÁGUA
 As ligações de água serão efetuadas através de ramal predial (trecho entre o distribuidor público e o 
hidrômetro), em quan�dade de 1 único ramal para cada imóvel, sendo proibida a derivação de canalização 
antes do hidrômetro.
No caso do projeto de hotel, por se cons�tuir em conjunto de diversas economias, deverão exis�r um ramal 
para cada bloco de economia

LIGAÇÕES DE ESGOTO SANITÁRIO
 As ligações de esgoto sanitário serão feitas por meio de coletor predial (trecho da canalização de 
esgoto entre o coletor público e a caixa de inspeção), tendo este diâmetro mínimo de 100mm, sendo 1 único 
coletor para o edi�cio podendo, conforme determinação do DMAE a instalação de mais de um coletor. O 
sistema de esgoto sanitário adotará o esquema de separador absoluto, poibindo-se a conexão entre esgoto 
pluvial e cloacal.
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De acordo com a Secretaria 

M u n i c i p a l  d o  M e i o 

Ambiente de Porto Alegre 

(SMAM)

 As árvores não na�vas 

são  pass íve is  de  corte , 

dependendo, para isso, de 

prévia autorização.

De acordo com o Conselho do 

P a t r i m ô n i o  H i s t ó r i c o 

Cultural (Compahc)

 A edificação deverá 

priorizar o destaque ao 

elemento histórico pre-

e x i s t e n t e ,  o b s e r v a n d o 

aspectos como materiais de 

r e v e s � m e n t o  e  o u t r o s 

e l e m e nto s  q u e  p o s s a m 

destacar-se no meio urbano e 

tornar  a  pré-ex i stênc ia 

secundária em relação ao 

e l e m e n t o  n o v o .  O s 

pavimentos internos, no 

t é r r e o  e  p a v i m e n t o s 

seguintes abrangidos pela 

fachada histórica, deverão 

corresponder às aberturas 

existentes, sendo que o uso 

dado à edificação deverá 

atender ao contexto cultural 

e urbano.
















