CENTRO UNIVERSITARIO SALESIANO

ANA PAULA BREMENKAMP BRUM

DEMOCRATIZACAO DO ACESSO A CIDADE:

RETROFIT DO INACABADO VITA SHOPPING - CARIACICA, ES

VITORIA

2021



ANA PAULA BREMENKAMP BRUM

DEMOCRATIZACAO DO ACESSO A CIDADE:

RETROFIT DO INACABADO VITA SHOPPING - CARIACICA, ES

Trabalho de Conclusdo de Curso apresentado a UniSales 1
Centro Universitario Salesiano, como requisito obrigatério para
obtencado do titulo de Bacharel em Arquitetura e Urbanismo.
Orientador (a): Me. Jodo Lemos Cordeiro Sayd.

VITORIA

2021



TERMO DE APROVACAO

ANA PAULA BREMENKAMP BRUM

DEMOCRATIZACAO DO ACESSO A CIDADE: RETROFIT DO INACABADO VITA
SHOPPING - CARIACICA, ES

Trabalho de Conclusdo de Curso apresentado a UniSales 7 Centro Universitario
Salesiano, como requisito obrigatorio para obtencédo do titulo de Bacharel em

Arquitetura e Urbanismo.

Aprovado em de de , por:

Prof. Me. Jodo Lemos Cordeiro Sayd - Orientador

Prof. Me. Bruno Bowen Vilas Novas i Centro Universitario Salesiano

Dr. Lutero Proscholdt Almeida i Universidade Federal do Espirito Santo






AGRADECIMENTOS

Agradeco primeiramente aos meus pais, Paulo e Ivani, por sempre me
proporcionarem as condicdes necessarias para que eu pudesse me dedicar
exclusivamente aos estudos, ndo poupando esforcos financeiros e pessoais, mesmo
durante periodos desafiadores. Posso afirmar que me tornei a profissional que sou
hoje gracas ao exemplo de vocés, fazendo o melhor que podem sempre, em qualquer
circunstancia. Destaco em especial o fato do meu pai ter me buscado diariamente no
ponto de 6nibus apds as aulas, ndo importando quéo tarde fosse; e a minha mae, pelo

colo oferecido quando eu achava que nao daria conta.

Agradeco a minha amiga de longa data, Haniele, por mesmo de longe se fazer sempre
presente. E aos meus colegas da faculdade, que hoje chamo de amigos, por terem
feito estes seis anos ainda mais especiais: Maria Luiza, Vinicius, Sofia, Luis e Raysa.
E, claro, agradeco a minha amiga que levarei para a vida toda, Thais, por ter sido
minha dupla desde o primeiro dia e me incentivar a cada desafio. Agradego também
ao Reinier, que nessa reta final foi meu porto seguro, sempre me oferecendo um

ombro amigo e palavras de incentivo.

Agradeco a todos os meus mestres pelo conhecimento passado com tanta dedicagéo
e paciéncia, em especial ao Adilson, ao Joédo e a Inah, que transmitiram ndo somente
0 seu conhecimento, mas também a sua paixao pela arquitetura. Também agradeco
ao meu orientador, Jodo, por todo o suporte prestado e por conseguir me ajudar a
colocar em palavras e linhas todas as ideias que estavam emaranhadas dentro na

minha cabeca. Sem a sua ajuda e apoio, este trabalho ndo seria possivel.

Agradeco também a Secretaria de Desenvolvimento da Cidade e Meio Ambiente de
Cariacica, por ter prontamente atendido as minhas solicitacées e mantendo este canal
de comunicacdo aberto também a estudantes. Sem este levantamento documental,

nao teria sido capaz de entender a edificagéo tao a fundo.

Por fim, agradeco a Instituicdo de Ensino por toda a estrutura oferecida e ao Estado,
tendo em vista que cursar Arquitetura e Urbanismo fora possivel para mim somente

através do Programa Social Prouni.



[...] o tempo néo é linear, € um maravilhoso emaranhado onde, a qualquer instante,

podem ser escol hidos pontos e inventada

Lina Bo Bardi



RESUMO

Esta monografia teve como objetivo a proposi¢cado de um projeto de retrofit em nivel de
proposta conceitual para o edificio abandonado, a mais de quinze anos, do Vita
Shopping, em Cariacica - ES. Desta forma, partindo de pesquisas bibliograficas sobre
retrofit, moradia social e acesso a cidade e das condicionantes presentes no local,
como entorno imediato, ventos e insolacdo predominantes e zoneamento urbano, foi

possivel iniciar o estudo.

Suas diretrizes, pautadas pelo Codigo de Obras de Cariacica, e os desafios
encontrados na fase de projeto, como a insercdo de shafts hidraulicos e o
redimensionamento de quantidade de vagas e elevadores, foram fundamentais para
entender o funcionamento geral dos aspectos técnicos necessarios para a conversao
de uma obra através de um projeto de retrofit. Ainda, algumas destas, como o0s shafts
hidraulicos, serviram como parte da solucdo estética encontrada para unificar as duas

torres presentes no projeto original.

Com demolicBes minimas e a readaptacdo de suas plantas baixas, o projeto &
finalizado em sua etapa de estudo conceitual, concluindo que, mesmo com mudancas
relativamente timidas, dar um novo uso a obras abandonadas (especialmente as
localizadas em centralidades urbanas), é um caminho possivel para uma
transformacao positiva do espagco em detrimento da qualidade de vida da populacéo

ali inserida.

Palavras-chave: retrofit, habitacdo popular, cidade.



ABSTRACT

This monograph has the main objective of proposing a retrofit project at the level of a
conceptual proposal for the abandoned building, more than fifteen years ago, of Vita
Shopping, located in Cariacica - ES. Therefore, based on bibliographical research on
retrofit, social housing and full access to the city and the conditions presented in the
site, such as the immediate surroundings, prevailing winds and sunlight and specific

urban zoning, it was possible to start the study.

Its guidelines, based on the Cariacica Works Code, and the challenges encountered
in the design phase, such as the insertion of hydraulic shafts and the resizing of the
floorplans and elevators, were essential to understand the general functioning of the
technical aspects necessary for the conversion of a buildingt through a retrofit project.
Also, some of these, such as the hydraulic shafts, served as part of the final aesthetic

solution found to unify the two towers present in the original project.

With minimal demolitions necessary and the readaptation of its floorplans, the project
is completed in its conceptual study stage, concluding that, even with relatively timid
changes, giving a new use to abandoned buildings (especially those located in urban
centers) is a possible path for a positive transformation of the space to the detriment
of the quality of life of the population included there.

Keywords: retrofit, social housing, city.
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1 INTRODUCAO

Desde o final do século XIX, durante o governo de Muniz Freire, a cidade de Vitoria
vem sofrendo consideraveis alteracdes em sua urbanizacédo (PIRES, 2006). Com a
ocupacao continental nos anos 60, 0s extensos aterros nos anos 70 e 0 expressivo
adensamento populacional de Vitéria nos anos 90 (VITORIA, 2016), a capital e,
consequentemente, a Grande Vitéria como um todo, experienciou no final do século

XX uma expressiva transformacéo em seu desenvolvimento urbano.

Com tantas mudangas ocorrendo em um curto espago de tempo, a situacdo foi
propicia para que grandes empreendimentos fossem iniciados nos outros municipios
que compdem a Grande Vitoria: Vila Velha, Serra, Cariacica, Viana, Guarapari e
Funddo. Este trabalho, entdo, se dispde a propor novos usos a uma dessas
construcbes, o edificio posposto do antigo Vita Shopping, uma edificacdo que
atualmente encontra-se abandonada a mais de 15 anos em regido central de

Cariacica.

A estrutura, que estd enquadrada na area que compfe a Zona de Ocupacdo
Preferencial 1 de Cariacica, se faz presente numa area de grande importancia do
municipio. Contudo, seu abandono em fase estrutural fez com que o quarteirdo (com
cerca de 20.000m?) passasse a ser ocupado por moradores de rua e usuarios de
drogas, aumentando a periculosidade da regido e impedindo a utilizacdo do espaco
para beneficio da populacao local.

Desta forma, visando atender o déficit habitacional existente para a situacao familiar
com renda entre zero e trés salarios minimos (ECCONIT, 2020), levar o acesso a
cidade a populacdo dessa regido e prevenir impactos ambientais e financeiros ainda
maiores com 0s custos de demolicdo de um projeto dessa escala, coloca-se a seguinte
guestdo: Como transformar um empreendimento abandonado, primariamente de uso
comercial, em um conjunto de unidades habitacionais integrado com as demais

funcdes de uma cidade de forma harmdnica e funcional?
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1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo Geral

Este trabalho tem como objetivo principal desenvolver um projeto de retrofit
arquitetdbnico em nivel de proposta conceitual para o edificio abandonado do Vita
Shopping, localizado em Cariacica i ES, a fim de possibilitar que pessoas de baixa
renda tenham acesso a cidade, com moradia de qualidade, acesso ao transporte
publico, aos locais de emprego, educacédo, saude, lazer, e outros servicos urbanos.
Para isso, além de abrigar estas familias em uma regido central da grande Vitoria, o
retrofit proporcionara a oferta de espacos destinados a fun¢gdes comerciais, sociais e

de lazer.

1.1.2 Objetivos Especificos
a. Levantar o histérico a habitacao social no Brasil;
b. Buscar referéncias de projetos similares para realizar estudo de caso;
c. Fazer diagnéstico do local e seu entorno através de visita ao terreno;

d. Fazer um levantamento e diagnéstico do edificio existente e do que fora
projetado, através de visitas ao local e consulta ao arquivo da prefeitura municipal de

Cariacica.

1.2 JUSTIFICATIVA

Inacabado e negligenciado desde o inicio dos anos 2000, a estrutura do outrora
promissor Vita Shopping encontra-se, atualmente, no epicentro de uma discussao
gerada por sua monumentalidade desmedida em localizacdo central na cidade de
Cariacica, Espirito Santo (FIGUEREDO, 2013).

Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o Estado do

Espirito Santo é o segundo com maior nimero de domicilios em bairros de ocupagéo
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irregular, sem tratamento de esgoto, e o Municipio de Cariacica ocupa o primeiro lugar
deste ranking. Neste, 61% dos domicilios encontram-se em locais sem infraestrutura
adequada (LINHARES; MARCONDES, 2020).

Além disso, o recente estudoi nt i t uublizagddo das éstimativas de necessidades
habitacionais 2004-203006 da Associa¢do Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias
(Abrainc), estabelece que o déficit residencial representa aproximadamente 7.199.230
de pessoas com faixa de renda entre 0 e 3 salarios minimos no Brasil, e no Espirito
Santo atinge cerca de 116 mil familias (ECCONIT, 2021).

Ainda neste estudo, de acordo com a Imagem 1, nota-se que, com a maior demanda
concentrada nas faixas de renda de até 3 salarios minimos, correspondendo a 62,1%
da demanda, pode-se constatar que, uma das formas de se combater o déficit
habitacional T além da criacdo de novas moradias | seria também incentivar solu¢des
de crescimento econdmico dentro dessa classe, fomentando uma melhora no perfil
distributivo da renda familiar. Com isso, elevando os niveis de renda de parte dessas
familias para o estrato imediatamente superior, supde-se que a demanda habitacional

também seja parcialmente suprida (ECCONIT, 2021).

Imagem 01 i Distribuicdo da demanda habitacional por faixas de renda - 2020-2030

Faixas de renda domiciliar Mil unidades Distribuicdo
Até 1 saldrio minimo 2.098 17,7%
Mais de 1 a 3 salarios minimos 5.271 44,4%
Mais de 3 a 5 salarios minimos 2.251 19,0%
Mais de 5 a 10 salarios minimos 1.553 13,1%
Mais de 10 salarios minimos 697 5,9%
DEMANDA TOTAL 11.870 100,0%

Fonte: Ecconit, 2020

Ainda, tendo em vista que toda intervencao feita pelo homem pode acarretar em
impactos ao meio ambiente (SPADOTTO et al., 2011, p.2), € necessario ressaltar que
0 objeto de estudo em questéo ja havia sido construido em grande medida, antes de

ser abandonado. Logo, para que 0 espacgo possa ser utilizado novamente, existem
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apenas dois caminhos: uma demolicdo completa, juntamente com seu elevado custo
e impactos ambientais, ou um projeto que vise incorporar a estrutura existente em seu

partido arquitetonico.

Apesar de se tratar de um setor em constante crescimento e com grande potencial de
geracdo de emprego (PINTO, 2009), a construcao civil, em contrapartida, também é
um setor altamente degradante. Seus impactos ambientais, que podem ser
observados em todas as etapas de sua cadeia produtiva, tornam o setor responsavel
por 20 a 50% dos recursos naturais mundiais extraidos anualmente i como agregados

para a producdo de concreto e madeira natural (LARUCCIA, 2014).

Logo, segundo Brasileiro e Matos (2015), mesmo havendo maneiras eficientes de se
diminuir os impactos da geracdo de residuos da construcdo e demolicdo (RCD)
causados pela construcéo civil i como a reutilizagdo dos mesmos como agregados
para diversos tipos de processos construtivos, uma taxacdo mais alta para despejo
em aterros e o incentivo do uso de materiais reciclados ou reciclaveis i entende-se
gue reaproveitar espacos ja construidos € a melhor forma de se evitar a geracao de

residuos.

Ante 0 exposto, tendo em vista: os custos elevados e os impactos ambientais de um
processo de demolicdo destas propor¢des; os anos de abandono em que a estrutura
se encontra i possivelmente diminuindo as chances de reabilitacdo da mesma nas
proximas décadas; a caréncia de moradias com suficiente infraestrutura para pessoas
de baixa renda e o fato de que o edificio se encontra em posse do Governo do Estado
(configurado como de utilidade publica desde 2013), este projeto de retrofit busca
sanar todas estas questbes levantadas, democratizando o espaco e trazendo o

acesso a cidade para a sociedade ali inserida.
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2 REFERENCIAL TEORICO

A fim de compreender melhor conceitos a serem utilizados como partido projetual,

este capitulo dedica-se a introduzir os seguintes temas: o conceito de retrofit aplicado

as cidades do século XXI; um sucinto panorama dos edificios mistos na arquitetura
brasileira; um breve historico da habitacdo social no Brasil e o estudo de caso do
Condominio Edificio Dandara i SP. Desta forma, se faz necessario estabelecer
diretrizes ¢ oncestudo dla histosa, sO @ sentidofise servir para
compreender o presente e i nt ONDUKIj 1998 ma con
315).

2.1 RETROFIT E AS CIDADES DO SECULO XXI

A desvalorizacdo imobiliaria e o esvaziamento demogréafico crescente de antigos
centros urbanos, como por exemplo o Centro de Vitéria-ES, envolvem um
entendimento do contexto que permeia as novas dinamicas incidentes sobre o
territério. As mudancas comportamentais da sociedade e o crescimento das periferias,
por exemplo, contribuem para que, enquanto algumas areas se tornem cada vez mais
privilegiadas, outras passem a ser caracterizadas por espacos subutilizados
(GADENS, 2014).

A fim de sanar a problematica, a técnica de retrofit, definida pela Norma de
Desempenho (NBR 15-5 6 5) ¢ aemodeléicao ou atualizacdo do edificio ou de
sistemas, através da incorporacdo de novas tecnologias e conceitos, normalmente
visando a valorizacdo do imével, mudanca de uso, aumento da vida util e eficiéncia
operacional e energéticad yisa reabilitar edificios subutilizados ou obsoletos (CBCS,
2013). Porém, sendo pouco disseminada no Brasil, a técnica enfrenta diversos fatores

que dificultam sua implantacéo no pais:

(...) oretorno financeiro em comparacéo com empreendimentos novos;
a auséncia de legislagdo especifica, pois as atuais ndo fazem distingdo
entre reforma e retrofit, inviabilizando, em muitos casos, o
aproveitamento de edificios existentes; a escassez de recursos
tecnoldgicos disponiveis, sendo que em sua maioria sdo inadequados
a obras em edificagcdes existentes e mais voltados para edificacbes
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novas; a falta de familiaridade com essa pratica por parte de projetistas
e industria. (CBCS, 2013)

Contudo, mesmo com todos estes desafios, o retrofit se tornou uma alternativa
extremamente importante na reabilitacdo do equilibrio territorial e demografico das
cidades. Segundo Delgado (2008), o incentivo da reapropriacdo dos espacos é
fundamental para possibilitar novos usos, além de ser capaz de conservar patrimonios
construidos através de sua adaptabilidade frente a vida contemporanea e seus novos

valores sociais, ambientais e de sustentabilidade.

No cenario atual, podemos perceber que, além da escassez de moradia, a crise de
saude mundial proveniente da pandemia da COVID-19 i e a consequente valorizacao
do trabalho remoto i, contribuiu para fomentar a discussdo sobre o potencial de
reutilizacdo adaptativa dos edificios de escritério em habitacdes. A grande
probabilidade de que alguns destes edificios comerciais continuem vazios apés a
pandemia abre, em teoria, a possibilidade de se trazer as moradias para 0s centros
das cidades (CUTIERU, 2021).

Isto posto, além do retrofit possibilitar uma diversificacdo de novas tipologias em seu
processo construtivo, este também representa uma oportunidade de inclusao social,
patrimonial e econémica, proporcionando uma melhor qualidade de vida para seus
moradores ou usuarios. Além disso, em maior escala, sua requalificacdo para edificio
misto também é capaz de fomentar uma diversidade de vivéncias urbanas,
potencializadas pela implantacdo de pequenos negdécios, a multiplicidade de usos e

publicos e o aumento da seguranca (SODRE, 2017).

2.2 EDIFICIOS DE USO MISTO NA ARQUITETURA BRASILEIRA

Na atualidade podemos observar um fendmeno de ressurgimento de edificacdes
mi stas, visando | evar o acesso da fcid
suburbios residenciais em pequenos centros urbanos. Contudo, esta ndo € uma
tipologia construtiva inovadora, estando expressivamente presente no pais desde sua

colonizagéo e caindo em desuso alguns séculos depois.
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Por cerca de trés séculos, entre XVI e XIX, o Brasil caracterizou-se por seu
desenvolvimento colonial, tendo como método de exploracdo a monocultura, e,
consequente, o surgimento de pequenas vilas e cidades urbanas. Desta forma, tendo
em vista que, tanto no universo rural do engenho monocultor canavieiro, quanto na
morada urbana (que possuia o térreo destinado ao uso comercial), o ato de morar
estava diretamente ligado ao trabalho e a producéo, podendo-se aferir que o uso misto
sempre esteve atrelado a cultura brasileira (MENDES; VERISSIMO; BITTAR, 2011,
p.117-149)

Entre a década de 30 e 50, com a disseminacéo de vertentes modernistas no Brasil e
a construcdo de Brasilia, a busca por formas e métodos construtivos mais funcionais
e simples foram responsaveis pelo formato de cidade setorizada e a consequente
diminuicdo do uso misto no pais (ZUFFO, E., 2009). Desta forma, o movimento

pendular e o deslocamento geral das cidades aumentaram, de forma que:

Outrora, a moradia e a oficina, unidas por vinculos estreitos e
permanentes, estavam situadas uma perto da outra. A expansdo
inesperada do maquinismo rompeu essas condi¢fes de harmonia, em
menos de um século, ela transformou a fisionomia das cidades (...) as
fabricas ai espalham suas poeiras e ruidos. Instaladas na periferia e
longe desses bairros, elas condenam os trabalhadores a percorrer
diariamente longas distancias (...). (IPHAN, 20-?)

A vista disso, na contemporaneidade, comegou-se 0 questionamento sobre como as
cidades se transformaram em arenas para 0 consumo 1 repletas de espacos
monofuncionais, como shoppings centers, conjuntos habitacionais, centros
empresariais e zonas industriais i em vez de cumprirem seu papel primario, como
centros de comunicacdo, aprendizado e empreendimentos comerciais complexos
(ROGERS; GUMUCHDJIAN 1997).

Desta maneira, assim como defendem Rogers e Gumuchdjian (1997), a fim de
solucionar problemas ambientais e devolver as cidades sua vitalidade e senso de
comunidade, devemos basear a construcéo de nosso habitat em cidades compactas,
gue almejem crescer como uma estrutura celular, dividindo-se e reproduzindo-se em
pequenas vizinhancas diversificadas 1 todas estas com locais de trabalho, escolas,
lojas e residéncias. Com isso, 0 projeto de retrofit em questao busca romper a tipologia
de shopping center para que foi originalmente projetado, proporcionando a populacéo

local e aos moradores das torres residenciais 0 acesso a cidade de maneira complexa.
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2.3 HABITACAO SOCIAL

AEm diversos momentos, a hab
entendida de fato como habitacdo pobre, de ideias
pobres e de baixa qualidade.

Como posto por Benetti, em seu livifoi Habi t a- «xo soci al e ci dac
ensi no de pife@jtes mamentos éarhistoria da habitacdo social no Brasil
a habitagcéo para a populagdo de baixa renda também fora entendida como habita¢éo

de ma qualidade, tanto em sua localizac&o, quanto sua estrutura em si.

Desta forma, este capitulo sera dedicado a levantar informagdes sobre a histéria da
habita-«o soci al no Brasil, |j8 que, d&womo di
povo que nao conhece a sua histéria esta condenado a repeti-la 6Além disso, também
serdo levantadas informacdes pertinentes sobre o projeto de retrofit do Edificio

Dandara, em Sao Paulo, através de estudo de caso.

2.3.1 Historico da Habitagdo Social no Brasil

De maneira fiel ao liberalismo predominante, o Estado durante a Republica Velha
(1889-1930) privilegiava a producédo privada e recusava-se a intervengdo direta no
ambito do déficit habitacional da classe trabalhadora. Desta forma, suas politicas eram
baseadas em solu¢Bes paliativas para este problema, agindo apenas nos casos mais

graves de insalubridade e a concessao de isenc¢des fiscais (ROLNIK, 1981).

Criados em 1933, os Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs) tinham como
objetivo principal a aplicagcdo dos recursos arrecadados em investimentos que
garantissem retorno ao fundo, jA que seus objetivos eram a concessdo de

aposentadorias. Contudo, apos o golpe militar que deu inicio ao Estado Novo:

A partir de 1937 o Estado passa a atuar mais efetivamente na questéo
habitacional regulamentando a atuagdo dos IAPs nesta area. Sao
criadas as carteiras prediais dos institutos autorizadas a destinar 50%
de suas reservas acumuladas ao financiamento de constru¢des. Ficam

também estabelecidas condi¢cdes de financiamento que permitem
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ampliar a demanda: a reducao da taxa de juros, a ampliacédo do prazo
de pagamentos (NOGUEIRA, 1998).

Dessa forma, com melhores condi¢cdes sociais, econdmicas, politicas e tecnoldgicas,
um dos institutos que obteve maior destaque foi o Instituto de Aposentadoria e
Pensdes dos Industriarios T IAPI, sendo o responsavel por formular trés tipos de
planos de atuacao que foram seguidos pelos demais institutos, sendo eles:

1) Plano A: locacdo ou venda de unidades habitacionais em conjunto
residenciais adquiridos ou construidos pelos institutos, com o objetivo
de proporcionar aos associados moradia digna, sem prejuizo da

remunerac¢do minima do capital investido.

2) Plano B: financiamento aos associados para aquisicdo da moradia

ou construgao em terreno proprio.

3) Plano C: empréstimos hipotecarios feitos a qualquer pessoa fisica
ou juridica, bem como outras operagdes imobiliarias que o instituto
julgasse conveniente, no sentido de obter uma constante e mais

elevada remuneracédo de suas reservas (BONDUKI, 1998:105).

Contr8rios a c¢cria-«o0o da Fund a -teroam Qe sals
interesses corporativos fossem abalados, (...) enfraquecendo o poder dos Institutos e
com isso comprometendo o controle sobre a distribuicdo dos beneficios
previdenciarios (BARON, C.).

Segundo Bonduki (1998), a criacdo da Fundacédo Casa Popular em 1° de maio de
1946, ativa primariamente durante o Governo de Eurico Dutra e Getulio Vargas,
tornou-se o primeiro 6rgao federal brasileiro na area de moradia com a finalidade de
centralizar a politica de habitacdo, mas néo obteve sucesso. O Decreto-Lei n® 9.218
I que autorizou a instituicdo da "Fundacdo da Casa Popular" T, tentou estabelecer
parametros como limites maximos de valores da moradia, a isen¢édo de impostos por
um determinado periodo e o publico alvo a ser beneficiado (BRASIL, 1946). Apesar
do fracasso da Fundacédo Casa Popular, a criagdo do 6rgéo trouxe a luz a necessidade
de que o Estado devesse enfrentar, através de uma intervencdo direta, o grave
problema da falta de moradias (MELO, 1987).

Em vista deste cenario, em 1942, foi criada a Lei do Inquilinato. Esta, que provocou
grandes mudangas na construcdo, distribuicdo e compra de moradias populares,

instituiu o congelamento dos valores dos aluguéis e regulamentou as relagdes formais
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entre proprietarios de imoveis e seus inquilinos. O congelamento dos aluguéis, que
perdurou entre 1942 e 1964, fez com que os recursos financeiros se inclinassem para
outros setores econdmicos. I1Sso teve como consequéncia a queda do investimento
em moradias de aluguel, possibilitando um aumento de investimento de capital na
indastria (BONDUKI, 1998).

Como repercussao da Lei do Inquilinato, a reducéo drastica de investidores no setor
da construcao civil de casas de aluguel fez com que se aumentasse significativamente
a caréncia de habitacdes nas grandes cidades brasileiras. Estas, que, cada vez mais,
recebiam um grande fluxo migratério interno, do campo para as cidades, provocado,
principalmente, pelo crescimento industrial e a caréncia de mé&o de obra. Desta forma,
segundo Melo (1992), foi instaurada uma grave crise habitacional no pais. Com a
dificuldade em se encontrar moradia digna a um preco compativel com o salario, os

trabalhadores que migraram para as cidades se viam sem alternativas:

Assim, surgem ou se desenvolvem novas alternativas habitacionais
baseadas na reducdo significativa, ou mesmo na eliminacdo, do
pagamento regular e mensal de moradia: a favela e a casa propria
autoconstruida ou auto empreendida em loteamentos periféricos
carentes de infraestrutura urbana BONDUKI (1998).

Isto posto, a reentrada do poder publico na promocao, financiamento e construgcéo de
conjuntos habitacionais se deu pelo sentido de ocupar o espaco deixado pela iniciativa
privada. Por outro lado, também se tornou interessante para a industria da construcao
civil receber recursos publicos a fim de manter sua atividade. Desta maneira, além da
necessidade social, o Estado passou a sofrer uma crescente pressdo dessa industria,

nao podendo mais deixar de atuar neste setor (BONDUKI, 1998).

O Banco Nacional de Habitacado (BNH) fora criado pela Lei n® 4.380, de 21 de agosto
de 1964, apds o golpe militar, e tinha como principal funcao gerir o desenvolvimento
urbano do pais. Desde o inicio da década de 70, além do BNH orientar seus recursos
para obras de infra-estrutura urbana, o Banco também comecou a financiar planos
para a elaboracdo de legislacdo e projetos. Curiosamente, seus conjuntos
habitacionais foram fortemente criticados pela falta de infra-estrutura, o que levou,
mais tarde, o BNH a investir mais em obras complementares de infra-estrutura urbana
e em projetos nacionais de energia, exploragdo mineral, entre outros. (MARICATO,
E.)
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Ja no século XXI, vale destacar a atuacdo do Programa Minha Casa Minha Vida,
lancado a partir da Medida Provisoria (MP) 459, de 26/03/2009, pelo governo Lula, do
Partido dos Trabalhadores. De acordo com a pagina promocional do Programa no site
oficial do Senado:

Este € um amplo programa habitacional que extrapola seus limites;

nele, a construcdo de moradias pressupfe também a abertura de ruas,

seu reordenamento ou remodelamento, implantacdo de redes de
esgotoedeabast eci mento doéggua, com 0SS si |
conexBes de energia e telefonia, implicando em gigantescas
transformag6es no perfil urbano. (GOVERNO FEDERAL, 20-?)

Contudo, o modelo foi fortemente criticado pois, além de impor uma padronizacéo do
produt o fihabita-«o00 a partir de par ©metros p
também reforcava a segregacao social. Isto se deu, principalmente, pelo fato do
programa se tratar da criacdo de unidades habitacionais voltadas a populacdo de
baixa renda, e a grande maioria das moradias foram construidas em terrenos
afastados, sem infra-estrutura, com mateirias de baixa qualidade e custo T todos
estes apontados pelas proprias construtoras. Além disso, essa segregacao também
contribuiu para a ampliacdo do processo de estigmatizacdo da populacéo residente
desses conjuntos, tendo em vista que muitos deles comecaram a ser dominados pelo

trafico de drogas, fac¢des criminosas e milicias (ROLNIK, 2015).

Hodiernamente, mesmo possuindo certa estrutura para proporcionar bem-estar social
previsto pela Constituicdo Federal, o Brasil ainda se encontra distante da realidade
presente em paises desenvolvidos no ambito da habitacdo social. Embora todos
esses programas habitacionais e politicas publicas, que vem sendo implantados
desde a década de 40, tenham, de certa forma, auxiliado na reparagdo do problema,
ainda existem diversas familias de baixa renda que ndo sdo capazes de adquirir
habitacdes de interesse social. Um dos fatores que contribuem para essa
impossibilidade é a insuficiéncia ou incapacidade do desenvolvimento econémico
presente nas periferias de oferecer empregos pelo setor formal. Desta forma, muitas
familias acabam se rendendo a empregos informais sem comprovacao de renda, o
gue dificulta, ainda mais, o acesso ao financiamento imobiliario (TOGNI, C.; DE

OLIVEIRA P. D.; MORAES S. T, 2018).
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Além disso, mesmo que ambiciosos, os planos habitacionais atuais do governo néo
correspondem as solucdes necessarias de divisdo, planejamento e qualidade final do
espaco desses modelos de células habitacionais (BENETTI, 2012). A vista disso, este
projeto busca n&o apenas propor unidades residenciais com infra-estrutura e
qualidade para familias de baixa renda, mas também proporcionar a eles, e toda a

populacao dessa regido, a garantia de acesso ao direito basico da cidade.

2.3.2 Estudo de Caso Condominio Edificio Dandara - SP

A fim de entender como um projeto de retrofit pode ser realizado na conversao de um
edificio originalmente projetado para salas comerciais para um de uso residencial, foi
utilizado com estudo de caso o Condominio Edificio Dandara, em S&o Paulo. O
projeto, que foi realizado pela empresa Integra Desenvolvimento Urbano, comandado
pelo arquiteto Adelcke Rossetto Netto, em parceria com a Unificacdo das Lutas de
Corticos (ULC), caracteriza-se pela reestruturacdo do edificio para uso habitacional

social, através do programa Minha Casa Minha Vida.

O edificio, que se encontra localizado na Avenida Ipiranga n®1225, em Sao Paulo i
SP (Imagem 02), foi o primeiro projeto de retrofit realizado pelo programa Minha Casa
Minha Vida. O prédio abrigou a Justica do Trabalho a partir da década de 1970 e ficou
vazio por mais de dez anos antes de receber os moradores subsidiados pelo
Programa, e teve financiamento dos governos Federal, Estadual e Municipal. (FOLHA
DE SAO PAULO, 2018). Além das &reas residenciais, seu mezanino foi destinado a

areas comuns com a implantacéo de um saldo de festas para os moradores do prédio.
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Imagem 02 i Localizacéo Edificio Dandara

>

Fonte: Integra Desenvolvimento Urbano (2014)

Destinado as familias contempladas pelo Programa que possuam renda de até
R$1.800,00, a conversdao do edificio beneficiou 120 familias, dispostas em
apartamentos entre 25m2 e 77m2 (Imagem 03). O projeto de retrofit, além de
considerar diferentes areas para suas unidades, também levou em consideragédo o
tamanho dessas familias, oferecendo, assim, apartamentos tipo quitinete (Imagem
04), unidades de um dormitério (Imagem 05), e unidades com dois dormitérios i com
sala, cozinha e banheiro (INTEGRA DESENVOLVIMENTO URBANO, 2016).

Em entrevista para a Folha de S&o Paulo (2018), a professora da USP, Raquel Rolnik,
ponderou que fiLigadas ao fomento da constr
sempre estiveram obcecadasemconstruir casaso. &fatmaqudaal a e
maioria das constru¢des do Programa ainda consiste na criagcado de novos bairros, em

areas afastadas dos centros urbanos e sem infraestrutura pré-existente.

Dessa forma, em vez de contribuir com a problematica da segregacao das faixas mais

pobres da populacao e desigualdade de oportunidades, assim como com 0s impactos
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ambientais e a perda de qualidade de vida devido a necessidade de grandes

deslocamentos, o projeto de retrofit do Edificio Dandara se tornou um exemplo bem

sucedido de requalificacdo urbana para moradias subsidiadas pelo Governo em um
centro urbano consolidado (NEXO, 2019).

Imagem 03 i Disposicdo das Unidades por Andar

=

AV. IPIRANGA

[

ED. GARAGEM

TOTAL: 120 UNIDADES

15° PAV:1 APTO 1 DORM.

12 AO 14° PAV: 8 APTOS QUITENETE (POR ANDAR)

11° PAV: 8 APTOS QUITENETE (6 COM VARANDA)

3°A0 10° PAV: 9 APTOS 1 DORM. (POR ANDAR)

2° PAV:9 APTOS 1 DORM. ( 5 COM VARANDA)
1° PAV: 4 APTOS 1 DORM. ADAPTADOS A PCR
MEZANINO: AREA CONDOMINIAL

TERREO

SUBSOLO

Fonte: Integra Desenvolvimento Urbano (2014). Intervencdes da Autora (2021)
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Imagem 04 i Apartamentos Quitinete

. PIRANGR

Fonte: Integra Desenvolvimento Urbano (2014). Intervencdes da Autora (2021)

Imagem 05 1 Apartamentos Com Um Dormitorio

Ay, IPRANGA

VEZNHO LATERAL DREITG

Fonte: Integra Desenvolvimento Urbano (2014). Intervencdes da Autora (2021)
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3 METODOLOGIA

3.1 ANALISE DOS CONDICIONANTES

A fim de melhor entender as condicionantes que influenciam o terreno e a construcao
ja edificada do Vita Shopping, foi realizada uma pesquisa a respeito de suas
caracteristicas geogréficas, como por exemplo suas relagdes com cidades limitrofes.
Ainda, foram levantados os indices que refletem seu desenvolvimento econémico e

humano, tanto quanto seu zoneamento urbanistico e as normas vigentes.

Para determinar as melhores aberturas e intencbes projetuais, também se fez
necessario levantar as condicionantes naturais atuantes na regido, atravées da analise
do entorno imediato, Rosa dos Ventos e a incidéncia dos ventos predominantes,

através de sua Carta Solar.

3.1.1 Cariacica e a Regido Metropolitana da Grande Vitoria

A Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV), constituida por 07 municipios 1
Vitoria, Vila Velha, Serra, Cariacica, Viana, Guarapari e Fundao, foi oficialmente criada
pela Lei Complementar n° 58 de 1995. A regido é central no Estado (Imagem 06), e
funciona, na pratica, como um grande municipio, devido a proximidade e facilidade de
acesso entre as cidades que a compdem (SILVA; JABOR; TULLI, 2021).

Além dos habitantes da RMGV, sua grande oferta de servi¢cos, comércio e atrativos
turisticos atraem diversos visitantes todos os anos, tendo um crescimento de 7% em
seu indice de Atividades Turisticas em 2018, em relacdo ao ano de 2017. Dessa
forma, o estado foi destaque nacional, oferecendo um ndamero maior de novas
atividades turisticas do que destinos mais consolidados, como Ceara e Sao Paulo
(FOLHA VITORIA, 2019).
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Imagem 06 i Mapa da RMGV
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Como descrito na Imagem 07, a RMGV tem 2.331km2 de extensdo e abriga,
aproximadamente, 2.033.067 habitantes, o que representa cerca de 50% da
populacdo do Estado do Espirito Santo (IBGE, 2021). Além disso, sua taxa de
crescimento é superior a média estadual por 0,34% (periodo 2000-2010).

Imagem 07 i Quadro De Populacdo RMGV

Variavel - Populacgéo residente estimada (Pessoas)

Ano - 2021

Municipio

Cariacica (ES) | Fund&o (ES) | Guarapari (ES) | Serra (ES) | Viana (ES) | Vila Velha (ES) | Vitéria (ES)

386.495 22.379 128.504 536.765 80.735 508.655 369.534

Fonte: IBGE - Estimativas de Populacao

Fonte: IBGE (2021)

O edificio que sera objeto do retrofit encontra-se localizado no municipio de Cariacica,
que possui por volta de 386.495 habitantes (IBGE, 2021). O municipio possui um
indice de Desenvolvimento humano (IDH) de 0,718, ocupando o 19° lugar no ranking
de IDH do Estado do Espirito Santo. Porém, em relacdo aos seus vizinhos na regiao
metropolitana, o IDH de Cariacica fica muito distante dos outros trés municipios com
o qual rivaliza em populagéo: Serra, Vila Velha e Vitoria (IBGE, 2021).

O municipio foi, na maior parte da sua histéria, caracterizado por ser uma area
majoritariamente de fazendas que abasteciam a capital e outras cidades vizinhas.
Desta forma, Cariacica tem um histérico maior de exploracdo de recursos naturais
para o desenvolvimento da centralidade de Vitéria, do que para o0 seu
desenvolvimento urbano préprio, tendo se emancipado através do decreto estadual n°®
57, de 25 de dezembro de 1890 (tendo como data oficial 30/12/1890).
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3.1.2 Areas especiais de Intervencéo Urbana: Eixo de Dinamizac&o

De acordo com o Capitulo Il, Art. 10 do Plano Diretor Municipal (PDM) de Cariacica, 0
desenvolvimento econémico e regional de Cariacica deve, além de articular as
politicas de desenvolvimento territorial e ambiental para a reducéo das desigualdades

sociais, promover a melhoria da qualidade de vida no Municipio (CARIACICA, 2007).

O PDM situa o edificio objeto deste trabalho na Macrozona de Ocupacédo Consolidada?
(Imagem 08). O referido plano dispbe que nesta macrozona deve ser promovida a
utilizacdo dos imoéveis ndo edificados, subutilizados e n&o utilizados. A vista disso,
justifica-se defender o reaproveitamento da estrutura abandonada do Vita Shopping

para a criacdo de um edificio misto com diversas fungdes e usos.

Imagem 08 i Macrozoneamento de Cariacica

Rural de Macrozona
JInamlzagao Rurbana 1

LEGENDA

. Macrozona Urbana de Dinamizagdo

[_J Macrozona de Ocupagdo Consolidada

. Macrozona Urbana de Integragdo
‘Macrozona Rurbana 1, 2, 3,4

Iir‘ Macrozona de Transicdo

lj Macrozona de Amortecimento

‘ Macrozona Rural de Produgdo e Dinamizagao

s Perimetro Urbano
—— Limite das zonas

Fonte: Recorte do Anexo 02 - Lei Complementar N°. 018, de 31 de maio de 2007.

Macrozona de Ocupacéo Consolidada indicada em azul claro. Intervenc6es da Autora (2021)

L Art. 61, VI, Secédo IX da Lei Complementar n® 018, de 31 de maio de 2007
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Em relac&o as Areas Especiais de Intervencdo Urbana, o Capitulo V11, Art.139 estipula

que:

As Areas Especiais de Intervencdo Urbana sdo aquelas que
demandam politica urbana especifica visando urbanizacdo ou
reestruturagcdo urbana para dinamizacdo ou revitalizacdo das
atividades existentes ou atendimento de novas fung¢des, garantindo a
insercdo social e econbmica da populacdo, a preservagdo do
patriménio cultural, em especial o arquitetbnico, a preservacao
ambiental, o incremento econdmico (...) CARIACICA (2007).

Por conseguinte, o Anexo 6 do PDM (Imagem 09) estabelece que o terreno em
guest«o se encontra dentro da 8rea 4 AEiI xo
Intervencdo Urbana. No Capitulo VII, Art.144 é enfatizado que dentro dessas areas,
sao objetivos basicos a criacdo de condicbes para fomento de centros comerciais, de
servigcos, administrativos e financeiros; a compatibilizacdo da ocupacao urbana com o
sistema viario e sua futura infraestrutura urbana; e a introducao de novas dinamicas

urbanas.

Imagem 09 i Areas Especiais de Intervencéo Urbana

LEGENDA

Sede [1]

Area do Educandario Auzira Bley e Hospital
Pedro Fontes [2]

Area equipamentos prisionals e Rio Itangua
(3]

Area Eixo Central [4)
=
9 Area Morro da Companhila, ferrovia e CVRD

(5]

Area central Jardim América (6]

w— Perimetro Urbano

Fonte: Recorte do Anexo 06 - Lei Complementar N°. 018, de 31 de maio de 2007.

Area de Eixo Central [4] em rosa claro. Intervencdes da Autora (2021)
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3.1.3 Zoneamento Urbano: Zona de Ocupacdao Preferencial 1

De acordo com o PDM de Cariacica (2007), o zoneamento consiste, basicamente, na
diviséo do territério a fim de se estabelecer diretrizes para 0 uso e a ocupacao do solo,
tendo como norte as caracteristicas dos ambientes naturais e construidos. Dessa
forma, o Anexo 3 da Lei Complementar n° 018, de 31 de maio de 2007 (Imagem 10)
identifica o terreno do objeto de estudo como integrante da Zona de Ocupacao
Preferencial 1, ou ZOP 1.

Imagem 10 7 Zoneamento de Cariacica

D

Norte

LEGENDA

. Zona Natural 1 [ ZN 1]

. Zona Natural 2 [ 2N 2]

Zona de Protecdo Amblental 1 [ ZPA 1]
D Zona de Protecdo Ambiental 2 [ ZPA 2]
D Zona Rurbana [ ZRU]

[:] Zona de Ocupacgdo Preferencial 1 [ ZOP 1)

G Zona de Ocupagdo Preferenclal 2 [ ZOP 2]
D Zona de Ocupacgao Preferenclal 3 [ ZOP 3]
[:] Zona de Ocupagdo Limitada [ ZOL ]

. Zona de Ocupagao Controlada [ ZOC ]

O Zona Especial 1 [ ZE 1)

! Zona Especial 2 [ ZE 2)

! Zona Especlal 3 [ ZE 3]

. Zona Especlal de Interesse Soclal 1 [ ZEIS 1]
. Zona Especial de Interesse Social 2 [ ZEIS 2]
. Zona Especial de Interesse Social 3 [ ZEIS 3]
D Elxo de DInamlzagdo 1 [ ED 1]

. Eixo de Dinamizagdo 2 [ ED 2]

. Eixo de Dinamizacdo 3 [ ED 3]

D Sub-centro [ SC ]

! Macrozona de Amortecimento

. Macrozona Rural de Integracdo

D Macrozona Rural de Producdo

—— Perimetro Urbano

Fonte: Recorte do Anexo 3 - Lei Complementar N°. 018, de 31 de maio de 2007. Zona de Ocupacao

Preferencial 1 [ZOP1] em coral. Intervencfes da autora (2021).
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Isto posto, o Art. 88, paragrafo 1°, do PDM dispbde que a ZOP 1, por se tratar de uma
area com melhor infraestrutura no Municipio, tem como usos permitidos o residencial
unifamiliar e multifamiliar; comercial e de servigo; institucional para atendimento local;

industrial | e .

3.1.4 Localizacéao do Terreno

A edificagdo utilizada como base deste projeto esté localizada no bairro Rio Branco
(Imagem 11), em é&rea central da cidade de Cariacica, no estado do Espirito Santo. O
edificio tem como limites: ao norte a Rua Cuiabd, ao sul a Rua Padre Anchieta, e ao

leste e oeste duas ruas sem nome.

Por se tratar de uma area recentemente urbanizada, a edificagdo ocupa todo um
quarteirdo, tendo vista, ao leste, para o Estadio Kleber Andrade. Ainda, sua
localizacéo privilegiada em uma das partes mais altas do bairro possibilita vistas
privilegiadas para um vale a partir de suas fachadas norte e oeste, também com vista
para o Monte Mochuara 1 um importante da paisagem de Cariacica.

Imagem 111 Limites do Bairro Rio Branco

Fonte: SILVIE, E. D. B. (2019). Terreno Vita Shopping em azul. Interven¢des da autora (2021).
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3.1.5 Entorno Imediato

O bairro Rio Branco, devido a sua proximidade com a BR 262, possui caracteristicas
bem distintas em relacdo a suas extremidades norte e sul. Enquanto sua area mais
movimentada e urbanizada esta localizada préxima a BR 262, ao sul, o interior do
bairro € caracterizado pela presenca de ocupacdes residenciais irregulares e

inacabadas.

A peca central e mais expressiva do bairro, o Estadio Kleber Andrade, reinaugurado
em 2014, foi um dos fatores responsaveis pela recente urbanizacao do local. Ao Norte,
€ possivel identificar aglomerados residenciais unifamiliares, que se desenvolveram
as margens deste empreendimento. Ao Leste existem diversos terrenos vazios, que
s6 continuam desabitados e sem uso devido a forte especulacao imobiliaria na regiao.
E ao Sul, em contraste com sua parte Norte, encontra-se a parte mais desenvolvida
do bairro, que conta com a presenca de dois grandes condominios residenciais e

comerciais, servigos diversos, policia civil, entre outros (Imagem 12).

Do lado oposto da BR 262, temos ali o principal acesso ao bairro Campo Grande. O
grande fluxo de veiculos provenientes da rodovia movimenta o acesso a ambos 0s
bairros. Neste cruzamento, € possivel identificar a presenca de materiais de
construcdo e a faculdade Pio XIl. Ainda, € importante destacar que o maior nimero
de farmacias, academias e mercados estéo localizados no bairro Campo Grande ou
Vila Capixaba. Com isso, os moradores e frequentadores do bairro Rio Branco
deslocam-se para outros bairros a fim de ter acesso a esse tipo de comércio e

Servicos.

Além disso, na BR 262 hd uma calgada central entre os dois sentidos da rodovia. Esta
recebe diversas pessoas diariamente para a pratica de caminhada e corrida ao ar livre,

tornando-se um ponto central para a pratica dessas atividades na cidade.
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Imagem 12 i Entorno do Bairro Rio Branco

I "
Y -e
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Construgéo Abandonada
] L o

Fonte: SILVIE, E. D. B. (2019)

3.1.6 Estudo de Incidéncia Solar e de Ventos Predominantes

Tendo como referéncia os dados extraidos do Software SOL-AR, 0os mesmos levam
em consideracao a cidade de Vitéria como ponto de referéncia, ja que o Software
apenas disponibiliza as op¢fes de capitais brasileiras como base de pesquisa. Logo,

todas as incidéncias analisadas sdo caracterizadas por medidas aproximadas.

Em relag&o aos ventos predominantes, podemos identificar que os ventos Norte e Sul
poderiam ser considerados, porém, o conforto gerado pelos ventos provenientes do
Norte seriam extremamente desconfortaveis durante o periodo da Primavera e Veréo,
devido as altas temperaturas presentes nessa época do ano. Assim, para se obter o
maximo de ventilacdo cruzada e gerar conforto térmico dentro do edificio, considera-
se que as melhores fachadas para aberturas mais altas seriam as fachadas Nordeste
e Leste, com a saida dessa ventilacdo nas fachadas Sudoeste e Oeste, com aberturas
menores e mais baixas (IMAGEM 13).
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Imagem 137 Incidéncia Solar e Ventos Predominantes

Ig-\‘ﬁ!ia

Fonte: Adaptado do Google Maps (2021) e SOL-AR (2021). Intervencdes da Autora (2021).

Ja sua Carta Solar, nos mostra que o terreno, conforme ilustrado na Imagem 13, nos
mostra que sua fachada com maior incidéncia solar € a Norte, voltada para a Rua
Cuiaba. A Rua Sem Nome 02, por sua vez, receberd a maior parte dos raios solares
do periodo da manha, fazendo com que a Torre Residencial 02 bloqueie a incidéncia
solar da fachada Oeste. A Rua sem Nome 01, que tera a maior incidéncia dos raios
solares do fim de tarde, sera ideal para receber varandas e areas molhadas. Por fim,
paralelamente a Rua Padre Anchieta esta a fachada Sul que, além de possuir bom

fluxo de ventos, nao recebera incidéncia solar diretamente em sua fachada.

Vale ressaltar que atualmente ndo existem edificagdes préximas que possam fazer
interferéncia dos raios solares incidentes na edificacdo, tornando suas fachadas
completamente expostas aos ventos e raios solares incidentes predominantes no

local.
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3.2 PESQUISA E DOCUMENTACAO DO PROJETO ARQUITETONICO

A fim de melhor compreender o objeto de estudo e seus possiveis desafios,
condicionantes e diretrizes, foi necessario solicitar a Secretaria de Desenvolvimento
Econdmico de Cariacica (SEMDEC) as plantas baixas originais do projeto que seria
antigo Vita Shopping. Além da digitalizacdo destas plantas, e sua consequente
transcricdo para o software Autodesk AutoCAD, também foi realizado um
levantamento fotografico no local, com a finalidade de documentar o atual estado da

edificacdo de forma mais precisa possivel.

3.2.1 Plantas baixas

O projeto impresso, de nimero 1916066, encontra-se atualmente nos arquivos da
SEMDEC para uso publico. Aprovado em 26 de abril de 2004, o projeto arquiteténico,
em que consta como proprietario do imével o grupo Equimedical Empreendimentos e
Participacfes SA, possui vinte e trés pranchas em seu arquivo. Estas em seu interior

detalham um projeto que nunca foi executado por completo.

Com trés pavimentos destinados a garagem, quatro pavimentos de shopping center e
duas torres de sete pavimentos cada i uma de uso comercial e uma designada a
instituicdo de ensino superior privada 1, a grandiosidade do empreendimento
impressiona pela sua escala, tdo distinta do seu entorno na época em que foi
projetado. As pranchas digitalizadas estdo apresentadas no fim desta monografia,

presentes nos Apéndices 01 a 24.

3.2.2 Levantamento Fotogréfico

Abandonado ha quase duas décadas, o0 empreendimento se tornou, com o passar dos
anos, um grande quarteirdo, sem nenhum tipo de manuten¢ao, uso ou policiamento
periodicos, tomado por dependentes quimicos e moradores de rua. Desta forma, a
incerteza sobre a real integridade fisica da estrutura e o grau de periculosidade no
local fez com que a realizacdo de um levantamento fotografico do interior do
empreendimento se tornasse inviavel.
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Em sua lateral direita, que hoje funciona como um estacionamento informal para os
visitantes de prédios na regido, pode-se notar que a estrutura se encontra em bom
estado de preservacdo, mesmo sem nenhum tipo de revestimento (Imagem 14). Além
disso, pode-se notar que toda a estrutura de sua fachada Sul foi construida e

rebocada.

Imagem 14 i Levantamento Fotografico: Lateral Direita

Fonte: Autoria prépria. (2021)

Ja quanto a vista de fundos, é possivel perceber que os pavimentos originalmente
dedicados a garagem estdo sem nenhum tipo de fechamento (Imagem 15). Além
disso, nota-se que o embasamento nao foi completamente construido, possuindo
apenas o térreo e esperas dos pilares dos demais pavimentos, que ndo poderdo mais
ser aproveitadas. As duas torres, por outro lado, encontram-se em bom estado de
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conservacgao, ja com todas as suas aberturas bem definidas e prontas para receberem

as devidas esquadrias.

Imagem 151 Levantamento Fotogréfico: Fundos

Fonte: Autoria prépria. (2021)

Ainda, de acordo com a Imagem 15, é possivel verificar que o estacionamento previsto
no projeto ndo foi construido em sua totalidade. O estacionamento alcancaria todo o
limite do lote, com 4 andares no total, mais a area do térreo 1 que serviria apenas para
embarque e desembarque de passageiros. Com isso, a quantidade de vagas
existentes na construcao equivale a cerca de 50% das vagas anteriormente projetadas
para o empreendimento.

Em sua lateral esquerda (Imagem 16) é possivel notar que para seu fechamento foram
utilizados blocos de concreto de vedacao, o que o torna bem compatibilizado com a
estrutura em concreto armado. Além disso, mesmo que seja possivel notar a presenca

de eflorescéncia e bolor em alguns pontos da construcdo, estes sdo considerados
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relativamente simples de serem tratados, ja que sao aparentemente apenas

superficiais.

Imagem 16 i Levantamento Fotogréfico: Lateral Esquerda

Fonte: Autoria prépria. (2021)

A vegetacao presente no local também demonstra o abandono em que a estrutura se
encontra, adentrando em algumas partes da construcdo. Porém, aparentemente,
nenhuma parte da vegetacdo é nativa, podendo ser realocada ou removida. Por fim,
nota-se que as calcadas se encontram em bom estado, com dimensfes adequadas e
de acordo com as normas técnicas, como a NBR9050.
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3.3 DIRETRIZES

Configuradas como sendo todas as intencdes de projeto que foquem nos usuarios de
um determinado espaco, as diretrizes deste projeto se basearam na conversao dos
usos primariamente previstos em novos usos. Desta forma, os desafios envolveram
determinar as dimensdes minimas para cada compartimento, as instalacbes

hidrossanitarias e a redistribuicdo da quantidade de circulacdes verticais.

3.3.1 Cadigo de Obras de Cariacica

A fim de dar novos usos aos prédios existentes i que anteriormente seriam um edificio
comercial (Prédio 1) e uma faculdade (Prédio 2) i foi realizado um estudo a partir do
Caddigo de Obras de Cariacica (CARIACICA, 1971) para determinar a viabilidade da
conversdo dos mesmos em edificios residenciais. Contudo, vale apontar que o Cédigo
de Obras de Cariacica data de cinco décadas atras, logo, as medidas minimas tidas
como base para o dimensionamento dos apartamentos podem estar defasadas
guanto ao atendimento de questdes de salubridade e conforto ambiental, ndo sendo

fielmente adotadas no projeto de retrofit.

Dessa forma, os dormitérios de cada apartamento devem obedecer ao
dimensionamento minimo de 10,00m?, altura de 2,60m, larguras de 2,00m e vaos de
acesso de 0,70m para unidades de apenas um quarto. J& para unidades com dois ou
mais dormitérios o dimensionamento minimo deve ser 0 mesmo, apenas alterando as

areas minimas dos quartos para 8,00mz2 (Imagem 17).

Isso posto, o Art. 75 do Cédigo de Obras de Cariacica classifica como compartimentos
nao habitdveis os seguintes cédmodos de um apartamento: cozinhas e copas;
banheiros, lavatorios e instalagcbes sanitarias; circulagdes em geral; areas de servigos
cobertas (CARIACICA, 1971). Dessa forma, as areas minimas destes compartimentos
devem ser de 4,00m? para cozinhas e 1,50m2 para banheiros e afins, ndo possuindo
area minima para areas de servico cobertas e circulagdes. Suas alturas minimas
devem ser, respectivamente, 2,50m, 2,30m, 2,50m e 2,60m e larguras de 2,00m,
0,80m, 1,50m e 2,60m. Por fim, os védos de acessos devem obedecer ao

dimensionamento, respectivamente, de 0,70m, 0,60m, 0,70m e 0,80 (Imagem 18).
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Imagem 17 i Quadro de Dimensionamento Minimo para Compartimentos Habitaveis

Compartimentos | Area | Altura |Largura |Vios de acesso
| m* | m | m | m
Dormitorios
a) Quando existir
um apenas .............. 10,00  2.60 2,000,70
b) Os demais ............ 8.00 2,60 2,00 0,70

Fonte: Recorte Art.80, Secéo 32, Cap. |, Titulo Il do Projeto de Lei n.° 546/71. Intervencdes da autora
(2021).

Imagem 18 i Quadro de Dimensionamento Minimo para Compartimentos nao

Habitaveis

Compartimentos | Area | Altura | Largura |Vios de acesso
|m* | m | m | m

Cozinhas e copas..... 4,00 2,50 2,00 0,70
Banheiros, lavatorios
e instalagoes sanita-

T18S 1oveeveireereereereenens 1,50 2,30 0,80 0,60

Areas de servigo co-

bertas ......cccoeveeereenenn. - 2,50 1,50 0,70
Circulacdo ............... - 2,60 0,80 0,80

Fonte: Recorte Art.82, Secado 32, Cap. |, Titulo Il do Projeto de Lei n.° 546/71. IntervengBes da autora
(2021).

Ainda, ndo foram citadas no Codigo de Obras de Cariacica as medidas minimas para
salas de estar e jantar. Logo, foram adotadas as mesmas medidas utilizadas para
dormitérios Unicos, com dimensionamento minimo de 10,00m?, altura de 2,60m,

larguras de 2,00m e vaos de acesso de 0,70m.

3.3.2 Shafts hidraulicos

A quantidade e localizacédo das descidas de agua e esgoto, que sdo usualmente
concebidas juntamente com o projeto arquitetdnico e estrutural, podem variar de
acordo com 0s usos previstos de cada edificacdo. Desta forma, um dos grandes
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desafios deste projeto de retrofit consistiu em encontrar solucdes para converter as

duas torres para uso residencial unifamiliar.

Visto que a Torre 01 seria destinada para um centro de salas comerciais, sua
conversao foi, relativamente, mais simples. Cada sala comercial ja estava com furos
na laje para a passada dos shafts hidraulicos necessarios para a conversao, pois cada
sala ja contava com um banheiro e um lavabo. Assim, o projeto conta com a insercéo

de shafts de tubulagéo externa apenas em trés unidades nessa torre.

Ja a Torre 02, por se caracterizar pela tipologia de uma faculdade, possuia apenas
uma Unica area de sanitarios, na extremidade da fachada Norte do edificio. Desta
maneira, a solugdo encontrada para a conversao de uso se deu em abrir um corredor
comum voltado para a fachada Oeste, a fim de comportar os shafts de banheiros,
cozinhas e areas de servico de todos os apartamentos, além da circulagdo comum de
pessoas. Com isso, também foi possivel manter os setores intimos e de permanéncia

dos apartamentos voltados para a fachada Leste.

Além de solucionar os obstaculos funcionais, os shafts hidraulicos também farédo parte
da comunicacgdo estética do projeto através de sua integracdo com as demais adi¢cdes

provenientes da conversado, como varandas e cobogés, através das cores.

3.3.3 Quantitativo e dimensionamento de elevadores

Tendo em vista 0 novo uso previsto para a Torre 02, faz-se necessario recalcular a
distribuicdo de meios de circulacéo vertical de acesso ao mesmo. Dessa forma, com
base na NBR 5665 (1983), primeiramente foi realizado o célculo de pessoas a fim de
se determinar a quantidade final necessaria de elevadores. Com quatro unidades de
dois dormitérios e duas unidades de um dormitério por andar, a Torre 02, com 7
pavimentos tipo, contabiliza um total de 140 pessoas neste edificio (Imagem 19).
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Imagem 197 Condicdes Especificas para calculo de Populacdo de um Edificio

c) apartamentos; - 2 pessoas por 1 dormitorio;
- 4 pessoas por 2 dormitorios;
- 5 pessoas por 3 darmitérios;

-6 pessoas por 4 dormitarios ou
mais;

-1 pessoa por dormitério de ser-
vigal;

Fonte: Recorte da NBR 5665 (1983). Intervencdes da autora (2021).

Com esta populacdo em vista, a norma determina que, em cinco minutos, oS
elevadores devem ser capazes de transportar ao menos 10% deste montante,
totalizando 14 pessoas. Havendo cinco cabines com area Gtil de cerca de 4,00m2 no
projeto original, que, segundo a Norma Técnica, podem vir a transportar cerca de 26
pessoas em média cada um, serdo mantidos no projeto de retrofit apenas dois destes

cinco elevadores a fim de atender a esta populacéo.

Ja todos os elevadores presentes no embasamento e nos niveis de estacionamento
foram mantidos, por se tratarem de meios de deslocamento vertical em localizagdes-
chave dentro do projeto. Apenas o0s elevadores que dao acesso aos prédios
residenciais serdo exclusivamente para uso dos moradores e seus visitantes,
contando com portarias 24h para controle de passagem. Ja os trés elevadores que
foram removidos da Torre 02 serdo utilizados apenas para o deslocamento no

embasamento.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Além de abranger aspectos técnicos-construtivos e sociais, este projeto também
buscou formas eficientes para a redistribuicdo de comércio, servigos, moradia e lazer,
a fim de alcancar uma integracdo harmodnica entre os mesmos. Com isso,
possibilitando melhorias na qualidade de vida, seguranca e promovendo 0 acesso

facilitado a servi¢os basicos da cidade para a populacéo do edificio e de seu entorno.

Com sua parte de comércio e servicos distribuida em cinco andares, um
estacionamento para 232 vagas, um centro de eventos, um parque publico e um total
de duas torres residenciais, o0 projeto possui grandes adaptacdes em relacdo a sua
planta-baixa original, porém sendo capaz de utilizar, quase que em sua totalidade, as
estruturas ja existentes (Imagem 20). Também é possivel visualizar através das Vistas
0s acessos e diferentes niveis existentes (Imagem 21, Imagem 22, Imagem 23 e

Imagem 24)

Imagem 20 i Perspectiva Isométrica Sudeste
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Fonte: Autoria propria (2021)
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Imagem 217 Vista 01 (Sul)
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Fonte: Autoria propria (2021)

Imagem 22 7 Vista 02 (Leste)
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Fonte: Autoria propria (2021)
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Imagem 237 Vista 03 (Norte)
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Fonte: Autoria propria (2021)

Imagem 24 1 Vista 04 (Oeste)
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Fonte: Autoria propria (2021)
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4.1 EMBASAMENTO

O embasamento, ou seja, toda a parte construida que contempla o térreo (Imagem
25) e demais andares (excluidas as torres residenciais), sera mantida como estava no
projeto anterior, até onde foi construido: todos os cinco andares do setor Sul, os dois
da area Leste e o térreo da parte Oeste. Com o0 objetivo de dar novos usos a esse
espaco construido, mantendo a estrutura original existente, serdo previstas aberturas
estratégicas para a entrada de iluminacao e ventilagdo naturais, integracao do interior

com exterior e mais possibilidades de acesso.

Agora com nome de Galeria Capixaba, seu programa conta com lojas do comércio
varejista informais e servigos, além de servigos e lojas-ancora, como um mercado de
médio porte; uma farmécia; uma academia; uma unidade da Caixa Econémica Federal
e uma do Banco do Brasil e uma unidade dos Correios. Ainda, no pavimento Boulevard
do setor Sul (pavimento abaixo do térreo, mas nao aterrado devido a inclinacdo do

terreno), havera uma é&rea destinada a praca de alimentagdo, feira de produtos

organicos e area de convivio.

Imagem 251 Implantagéo e Pavimento Térreo
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Fonte: Autoria propria (2021)
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Originalmente, o projeto contava com escadas rolantes, escadas convencionais e
elevadores distribuidos em torno de sua grande cupula de vidro. Como esta parte nao
fora construida, as escadas rolantes foram substituidas por rampas 100% acessiveis,
localizadas no centro de seu atrio (Imagem 26).

Imagem 26 7 Corte AA
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Fonte: Autoria propria (2021)

Seu setor Oeste i onde foi construido apenas um pavimento 1, abrigara um pavilhdao
com cobertura metalica, que sera o novo Centro de Eventos Efémeros de Cariacica
(Imagem 24) e, eventualmente, podera também atender a outros municipios da
Grande Vitoria. Como observado, na Grande Vitoria ndo existem muitos espagos fixos
que comportem eventos de pequeno porte, que possam atender a um numero
reduzido de pessoas. Em vista disso, este Centro de Eventos nomeado Pavilhdo

Capixaba, atenderd a comunidade local com maior conforto e seguranca.

A edificagdo ainda contard& com parte do estacionamento semi-subterraneo
originalmente projetado, totalizando 232 vagas. Fazendo limite com o estacionamento,
no setor Norte, serd implantada uma praca de uso publico, com areas arborizadas, de

convivéncia e lazer, conforme pode ser observado na Imagem 25.
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4.1.1 Lojas e servigos

Presentes desde o projeto original, 0 embasamento contara com area destinada para
lojas do comércio varejista, voltadas para um tipo de comércio mais informal. No total
estaréo previstas no projeto espaco para 15 lojas ou servigos, variando entre 28,00m?

e 119,00mz2, dispostas no térreo e 1° pavimento.

Diferentemente dos shoppings-centers tradicionais, a Galeria Capixaba tem como
objetivo abrir as portas para o comerciante informal de pequeno porte, como por
exemplo lojas de aviamentos, papelarias, calcados, cosméticos, utilidades em geral,
entre outros. Assim, se tornando referéncia em lojas e servigcos populares, devido a
grande variedade e opc¢des de um mesmo segmento. Desta forma, em todos os
pavimentos poderao ser encontradas baias com 9,00mz2 e 18,00m2 para este comércio

informal, totalizando 140 baias.

O Pavimento Boulevard (Imagem 267 é caracterizado somente pelo setor Sul e pelo
altimo pavimento de estacionamento, sendo estes implantados um nivel abaixo do

térreo (devido as condi¢Bes topograficas).

Imagem 27 i Pavimento Boulevard e Estacionamento -3

Bl e £ L D

[Nemoosee =
S ?n@b@@:‘

! -
[N~ I S
I

\ L]

R e R = 1
T Ee= B l
| 0| emes, |
b e 1
Faa. . :
| .

0 10 20 30 40 50 100

[ I I I — |

Fonte: Autoria propria (2021)
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Com sua fachada voltada para a BR 262 e por sua proximidade com o bairro Campo
Grande, esta fachada em questao foi mantida numa estética mais comercial, no estilo
shopping center (Imagem 21). Este pavimento, além de possuir um dos principais
acessos da Galeria Capixaba, conta com uma praca de alimentacéo informal, no estilo
de pequenas baias de 3,00x3,00m ou 6,00x3,00m; seu atrio com rampa acessivel e
area dedicada a feira de produtos orgéanicos, com baias nas mesmas dimensdes que

as presentes na praca de alimentacgao.

Além disso, 0 pavimento também possui sanitarios, elevadores, area de carga e
descarga e uma cobertura externa do Pavimento Térreo que executa a funcao de

protecdo contra intempéries para aqueles que pretendem acessar a Galeria Capixaba

4.1.2 Lojas e servigos ancora

A fim de se tornar mais atrativo e, consequentemente, abranger um publico maior,
também esta prevista a implantacdo de um Mercado de médio porte, uma farmacia,
uma biblioteca, academia, duas agéncias bancarias e uma unidade dos Correios

(Imagem 28) neste projeto de retrofit.

Tendo em vista que a unidade do Correios mais proxima se encontra dentro da
movimentada Avenida Expedito Garcia, em Campo Grande, é possivel aferir que a
implantacdo de uma nova unidade, do outro lado da BR 262, poderia contribuir para

uma melhora no fluxo do transito na regido.
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Imagem 28 i Layout Unidade Correios
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Fonte: Autoria propria (2021)

A justificativa da implantacdo de uma agéncia da Caixa Econdmica Federal se da pelo
fato de que, além de reforcar a criacdo de uma nova centralidade na regido, a Caixa
ser caracterizada por ser um Banco que possui diversos convénios com érgaos do
Governo Federal para a realizacdo de pagamentos de Programas Sociais i como o
Bolsa Familia, FIES, Auxilio Emergencial, entre outros (CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, 2021). Além da Caixa, um Banco do Brasil (Imagem 29) também esta

previsto, tendo em vista que este € um dos Bancos mais solidos da América Latina.
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Imagem 29 1 Layout Banco do Brasil e Caixa Econémica Federal
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Fonte: Autoria propria (2021)

Ainda, como foi observado a partir do Diagnostico do Entorno, a maioria das
farmacias, academias, mercados e bibliotecas se encontram localizadas no bairro
Campo Grande ou Vila Capixaba. Logo, a fim de atrair o publico do Bairro Rio Branco,
como os moradores do Condominio Villagio Campo Grande e Residencial Mochuara,
e demais bairros limitrofes, a presenca dessas lojas e servicos ancora se fazem

essenciais

A farmécia, localizada no Pavimento Térreo, préxima a fachada Leste (Imagem 30),
possui area total de 139,74m2. A mesma também conta com sala de aplicacédo para
medicamentos, inje¢cdes e curativos, além de servir como posto de obtencdo de

medicamentos listados no programa de Farmacia Popular.
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Imagem 30 1 Layout Farmacia
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Fonte: Autoria propria (2021)

A academia, localizada no 1° Pavimento, na fachada Leste (Imagem 31), contara com
grandes aberturas voltadas para o Estadio Kléber Andrade. Desta forma, sua se¢éo
de esteiras e salas multiuso contardo com uma bela vista e com a insolagéo da parte

da manha. Estas aberturas também auxiliardo para manter esta fachada, hoje a mais
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sombria, com maior nimero de olhos sobre ela, consequentemente tornando-a mais

segura e convidativa.

Imagem 317 Layout Academia
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Fonte: Autoria propria (2021)

O Mercado, localizado no Térreo, préximo a fachada Sudeste (Imagem 32), terd area
total de 481,09m?2, possuindo este um tamanho reduzido se comparado aos
supermercados tradicionais. Contudo, sua dimensao reduzida esta ligada a toda
proposta mais informal do projeto, mas ainda sendo suficiente para suprir as
necessidades dos moradores das Torres 01 e 02 e demais moradores do bairro e

arredores.

56



Imagem 321 Layout Mercado
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Fonte: Autoria propria (2021)

A biblioteca, por sua vez, encontra-se localizada no 1° Pavimento da Ala Sul, tendo
em vista que fora implantada o mais afastada possivel da provavel3 movimentacéo
presente nas lojas do Pavimento Boulevard e Térreo (Imagem 3). Seu espaco esta
distribuido em 481,09m?2 e, além de area de estudo individual, também conta com seis

salas de estudo coletivas.

A Biblioteca presente na Galeria Capixaba
Municipal de Cariacica, localizada no Bairro Campo Grande, mas sim agregar ainda
mais valor ao acervo do Municipio e oferecer uma melhor estrutura fisica para seus

usuarios, como estudantes da rede publica e universitarios.
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Imagem 331 Layout Biblioteca
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Fonte: Autoria propria (2021)

4.1.3 Praca de alimentacéo

Como em grandes centros comerciais informais, como o Mercadao de Madureira, no
Rio de Janeiro, 0 projeto contard com area destinada a venda e consumo de
alimentos. Implantada no pavimento Boulevard, na ala Sul, a praca de alimentacao
possui infraestrutura para receber oito baias de 9,00m?2 e duas baixas de 18,00mz2. A
fim suprir as necessidades de lojistas, clientes e possiveis transeuntes, e se tornar o
centro de passagem e conexao entre as duas alas, Norte e Sul, foi aproveitada a area
de pé direito de mais de vinte e cinco metros ja prevista no projeto original para a

criagdo da nova praga de alimentacdo (Imagem 34).
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Imagem 34 7 Layout Praca de Alimentacéo
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Fonte: Autoria propria (2021)

Originalmente projetada no quarto andar, com a extensdo de um mezanino, a praca
de alimentacéo do projeto datado de 2003 do Vita Shopping foi criada com a intencéo
de fazer com que as pessoas percorram todos os andares de lojas até chegarem ao
local desejado. Entretanto, a intencao projetual deste retrofit se da pela integracao dos
espacos de maneira harmodnica, criando uma nova centralidade funcional na regido
gue possibilite a interacdo de pessoas. Dessa forma, a proposta de trazer a praca de
alimentacao para o nivel mais baixo da ala Sul tem o objetivo de fomentar uma maior
dinamizacgdo no pavimento Boulevard, com visédo para todos os andares da Galeria

Capixaba e da rampa acessivel.

4.1.4 Espaco para eventos efémeros

O Pavilhdo Capixaba, localizado no setor Oeste do empreendimento, € como foi

batizado o Espaco para eventos efémeros presente no Embasamento. O mesmo sera
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dedicado a recepcado de eventos de pequeno porte, contando com area de cerca de
1.600,00m2. Desde reunides de moradores, feiras de livro a mostras de filmes
nacionais, o espago sera multifuncional e estaré aberto para receber diversos tipos de
feiras e eventos advindas da comunidade capixaba, fomentando o acesso a cultura e

0 senso de pertencimento coletivo.

Com o térreo ja finalizado antes do embargo da obra, o espaco sera finalizado com
uma cobertura em estrutura metalica com fechamento em vidro. Esta estrutura
consiste em uma cobertura inclinada com abertura na fachada Norte, avancando 3,52
metros. Logo, além de sua extensao agir como protecao contra a incidéncia de raios
solares indesejados, sua abertura de vidro do tipo shed ainda permitirdA com que a
passagem de iluminagcdo natural seja abundante, como pode ser observado no

esquema presente na Imagem 35.

O fechamento superior desta cobertura sera composto por um telhado verde, a fim de
minimizar os fatores climaticos atuantes na regido e se tornar um ponto estético
positivo para os moradores das torres residenciais. Além disso, a instalacdo de um
telhado verde sobre cobertura metdlica também contribuira para facilitar a

diferenciagao da estrutura original e da nova.

Imagem 3571 Perspectiva Isométrica Noroeste
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Fonte: Autoria propria (2021)
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4.1.5 Estacionamento

Anteriormente 0 estacionamento estava previsto para avancar até o final da parte
Norte do terreno, fazendo limite com a cal¢cada. Porém, apenas parte do mesmo foi
construido, reduzindo, assim, cerca de 50% da sua capacidade originalmente
projetada. Com um total de 232 vagas destinadas a permanéncia no Centro Comercial
e demais atividades presentes na edificacdo, 2% destas serdo destinadas a Pessoas
com Necessidades Especiais (PNE) e 2% reservadas a idosos.

Entdo, tendo em vista este total de 232 vagas para automoveis (Imagem 27 e Imagem
25), ndo sera prevista a adicdo de mais vagas neste projeto de retrofit. Essa estratégia
foi adotada considerando a conversdo de uso do local, que deixar4d de ser um
tradicional shopping center para se tornar uma Galeria de servicos e lojas diversas, a
fim de atender a um perfil mais popular. Além disso, o fato de que as torres deixarédo
de ser destinadas a salas comerciais e faculdade privada para abrigar apartamentos

residenciais de interesse social também contribui para essa deciséo.

Esta premissa projetual, apesar de ir contra os grandes pétios de estacionamentos
presentes em shoppings centers convencionais, se baseia na promogéo do transporte
coletivo e na destinacao de areas extensas para a criacdo de espacos publicos de
permanéncia, como o parque localizado no setor Norte. Esta deciséo fora tomada com
base na proximidade da edificagdo com os Terminais Rodoviarios Metropolitanos de

Campo Grande, a 2,1km; Itaciba, a 2,7km; e Jardim América, a 3,5km (Imagem 36).

Em relacdo as linhas de transporte publico que atendem a regido, o interior do bairro
é contemplado com a linha 706 i RIO BRANCO / T. ITACIBA VIA ORIENTE, que
conta com 24 paradas, abrangendo da regido proxima a BR-262 até o Estadio Kleber
Andrade (Imagem 37). Ja na BR-262, Rodovia que tangencia o bairro, € possivel
encontrar varias outras linhas com diferentes destinos, tais comoi 7811 T. CAMPO
GRANDE / T. ITACIBA VIA BR 262; 591 i SERRA / T. CAMPO GRANDE VIA RETA
DA PENHA / BR 262; 561 i T. JACARAIPE / T. CAMPO GRANDE VIA DANTE
MICHELINI/BR 262 (CETURBI/ES, 2021).
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Imagem 36 1 Localizacdo dos Terminais Rodoviarios em Relacao a Edificacédo

Fonte: Google Maps (2021). Edificacdo em vermelho no mapa. Intervencdes da autora (2021).

Imagem 37 1 ltinerario Linha 706 i Rio Branco / T. Itaciba via Oriente
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Fonte: Aplicativo Moovit (2021).
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4.1.6 Praca publica

A fim de proporcionar uma experiéncia positiva ao pedestre que decide caminhar pela
cidade, deve-se considerar em um projeto paisagistico atencdo a qualidade do que
esta ao nivel dos olhos, através do uso de uma escala menor, a da paisagem urbana
na velocidade de deslocamento do pedestre: 5km/h. Ainda, os principios do
planejamento urbano para a boa dimens&o humana nas cidades devem também estar
alinhados as atividades humanas universais: locais em que as pessoas possam

caminhar, parar, sentar, olhar, ouvir e falar (GEHL, 2015).

A importancia de se adicionar ao projeto uma area que fosse destinada a escala menor
esta infimamente ligada ao acesso pleno a cidade, em relacdo ao direito ao lazer. Para
a criacdo desta praca foi utilizado o espaco vago presente na extremidade Norte do
terreno. A area, que seria originalmente designada a construcdo de estacionamento,
prevé em seu projeto paisagistico a implantacdo de area grandemente arborizada,
8reas de perman°nci a dplaygeours mfantil, beislgiaed eleta

para exposicao de filmes e curtas (Imagem 38).

Imagem 38 1 Planta Baixa Praca Norte

Fonte: Aplicativo Moovit (2021).
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4.2 TORRES RESIDENCIAIS

Originalmente, os dois prédios do empreendimento, Torre 01 e Torre 02, foram
projetados, respectivamente, para serem um edificio de salas comerciais (Imagem 39)
e uma faculdade (Imagem 40). Através de andlise das plantas-baixas aprovadas pela
Prefeitura de Cariacica, mantidas pela Secretaria de Desenvolvimento da Cidade e
Meio Ambiente (SEMDEC), foi possivel identificar os desafios e as diretrizes a serem

tomadas para a sua requalificacdo, transformando-os em edificios residenciais.

Imagem 39 1 Planta Baixa original salas comerciais Torre 01

B

0 . 25 5 7.5 10 12,5

Fonte: Autoria propria (2021)
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Imagem 40 i Planta Baixa original faculdade Torre 02
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Fonte: Autoria propria (2021)

A Torre 01 (em amarelo) e Torre 02 (em vermelho) possuem suas fachadas principais
voltadas, respectivamente, para o Oeste e para o Leste (Imagem 41). Ambas possuem
controle de entrada 24h dentro da Galeria Capixaba, sendo que, apds o horéario de
fechamento da mesma, portdes impedirdo o acesso para a Galeria fora do horario
comercial. E importante ressaltar que os elevadores que foram mantidos para os
prédios comerciais possuem controle de entrada juntamente com as portarias de cada
prédio, e suas escadas de incéndio descarregam no térreo, porém, abrindo apenas

por dentro.

Imagem 417 Implantagéo Torre 01 e Torre 02
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Fonte: Autoria propria (2021)
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4.2.1 Torre 01: Residencial Rio Branco

A Torre 01, originalmente projetada para ser um prédio de salas comerciais (Imagem
39), teve suas cinco salas (por pavimento tipo) redivididas para comportar os quatro
novos apartamentos por andar, com um total de sete andares. Seu home, Residencial

Rio Branco, se da pela vista privilegiada de todo o vale do bairro Rio Branco.

Primeiramente, foram identificados ambientes em que haviam a presenca de
sanitarios e/ou copas ja presentes no projeto, a fim de avaliar a melhor disposicéo
para a implantacéo de areas molhadas, como banheiros, cozinhas e areas de servico.
Como cada sala possuia ao menos um lavabo i com exce¢do de uma das salas, que
tinha dois 1, esta torre foi relativamente mais simples de ser adaptada para o uso
residencial, sendo mantidas quase todas as paredes e aberturas originais como no

projeto.

Todos os apartamentos contam instalac&o hidraulica para receber maguinas de lavar,
ndo havendo a necessidade de utilizar servicos externos comuns em
empreendimentos como este, como lavanderias de uso coletivo. Para que ndo fosse
necessario criar novos furos na laje ja existente, foi prevista a instalacdo de shafts
hidraulicos (prumadas verticais) na parte externa do prédio, em dois pontos de cozinha
e area de servico. Estes shafts estdo de acordo com a estética final idealizada para o
projeto, de serem destacados através da cor, facilitando a distincdo do que é original

e 0 que foi adicionado no novo projeto.

Devido ao tamanho reduzido desta torre em relacdo a Torre 02, seus apartamentos
variam entre 33,00m2 e 55,00m?, e possuem um ou dois quartos. Apenas em uma
unidade ndo ha um dormitério separado, sendo este configurado como quitinete
(Imagem 42). Este prédio foi pensado para acomodar familias menores ou pessoas

solteiras, sendo ambas as torres destinadas a moradias subsidiadas pelo Governo.

66



Imagem 42 7 Planta Baixa Retrofit Torre 01
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Fonte: Autoria prépria (2021)

A fim de proporcionar maior integracdo com a area externa e compensar as areas
internas relativamente reduzidas, foram implantadas varandas em todos os
apartamentos (Imagem 42). Estas varandas serao fixadas em pelo menos um pilar e
serdo feitas em estrutura metélica, a fim de serem facilmente diferenciadas da
construcéo original. Além do auxilio no conforto térmico, oferendo mais sombreamento
as aberturas, essa adicdo também trara dinamismo as fachadas, que anteriormente

seriam totalmente retilineas.
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4.2.2 Torre 02: Residencial Kleber Andrade

Enquanto a Torre 01 foi, relativamente, mais simples de ser requalificada, a Torre 02
possuia diversos pontos importantes a serem avaliados antes de realizar qualquer
modificacdo. Assim como podemos identificar na Imagem 40, além de uma quantidade
qguase trés vezes maior de elevadores do que 0 necessario para o uso residencial, o
edificio possuia apenas uma é&rea de banheiros por andar, localizada em sua

extremidade Norte, ao lado da saida de emergéncia.

O primeiro passo, apos identificar a orientacédo solar do prédio, foi abrir o corredor i
que anteriormente possuia apenas janelas T, e implantar cobogds de concreto
pigmentado quase que de laje a laje, trazendo mais dinamismo a fachada, ainda
permitindo visibilidade e garantindo maior ventilacdo. No primeiro estudo realizado os
apartamentos estavam com todas as areas molhadas voltadas para a fachada Leste,
tendo em vista a passagem de shafts hidraulicos externos necessarios para sua
requalificacdo (Imagem 43). Porém, ap0s consulta bibliografica e com arquiteto
especialista, foi constatada a possibilidade de se criar furos na laje existente,
permitindo a passagem desses shafts através do corredor interno, desde que nao

estivessem proximos a pilares e vigas.

Imagem 431 Planta Baixa Estudo 01 Torre 02
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PLANTA BAIXA - PREDIO 82 (ESTUDO 01)

Fonte: Autoria propria (2021) Shafts representados em vermelho.
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Entdo, com essa nova possibilidade, o principio utilizado para a divisdo dos
apartamentos foi que suas areas molhadas estivessem paralelas a circulacéo coletiva
comum, para que pudessem receber os raios solares provenientes do Oeste,
abrigassem a passagem de shafts hidraulicos no corredor e permitissem que as areas
de permanéncia ficassem ao Leste T com melhor orientacéo solar e dos ventos para
permanéncia, além da vista para o Estadio Kleber Andrade. Dessa forma, vale
ressaltar que em quase todas as unidades os shafts hidraulicos foram instalados no
corredor, menos os da primeira unidade a esquerda (Imagem 44).

Imagem 44 i1 Planta Baixa Retrofit Torre 02

T w T T T T
fessiz v "l I iv 0 B

& PN ] of %

PLANTA BADXA - PREDIO 02 (ESTUDO 82y

Fonte: Autoria propria (2021) Shafts representados em vermelho.

Este edificio conta com seis unidades por andar, também dispostas em sete andares,
sendo quatro unidades de dois quartos e duas de um quarto por pavimento tipo. Suas
areas variam entre 52,00m2 e 94,00mz2, e o prédio foi projetado visando abrigar familias

maiores e mesclar diferentes perfis socioecondémicos.

Com varandas projetadas para seguir o mesmo partido presente na Torre 01, sua
unificacdo sera feita através das cores presentes nos cobogds, varandas e shafts
externos. Vale ressaltar que as varandas de todas as unidades presentes no primeiro
pavimento estardo implantadas na laje da Galeria Capixaba, possuindo, assim, areas

maiores e recebendo fechamento completo através de cobogds (Imagem 45).
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Imagem 457 Varandas Implantadas sobre Cobertura da Galeria Capixaba

Fonte: Autoria propria (2021) Varandas apoiadas sobre a cobertura da Galeria Capixaba

representadas em verde.
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