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RESUMO

Soares, Ana Flavia: Projeto de reabilitacao arquitetonica: reutilizagao de edificio ocioso para uso misto no centro de Cuiaba
2025. 121 paginas. Trabalho de Conclusao de Curso (Bacharelado em Arquitetura, Urbanismo e Paisagismo), Centro Universitario de
Varzea Grande, Varzea Grande, 2025.

O presente trabalho apresenta uma proposta de requalificacdo arquiteténica no antigo Aurea Palace Hotel, um edificio ocioso
localizado no bairro Dom Aquino, em Cuiaba-MT. O trabalho aborda a dificuldade urbana enfrentada por iméveis abandonados em
areas centrais consolidadas, explorando estratégias de reabilitagdo que combinam preservagdo do patriménio construido,
sustentabilidade ambiental e revitalizagcdo urbana. O trabalho utiliza uma abordagem qualitativa, integrando uma revisao da literatura
sobre arquitetura comercial, economia circular e reabilitacdo de edificagdes, com a analise de requisitos legais nas esferas
internacional, nacional e municipal, além do estudo de casos de referéncia tanto nacionais quanto internacionais. Desta maneira,
sugere-se a transformacéo do hotel em um edificio de uso misto chamado "Aurea Residences", que incluira unidades residenciais do
tipo studio, areas comerciais no andar térreo e um complexo de bares e restaurantes no rooftop. O projeto apresenta solugdes
bioclimaticas, como fachadas ventiladas, telhados verdes e sistemas de sombreamento. O objetivo foi promover eficiéncia energética e
conforto térmico. Ademais, trouxe a acessibilidade universal e a integragdo do entorno por meio de um patio central. A reabilitagdo do
edificio demonstrou-se uma alternativa viavel e sustentavel a constru¢ao nova, sendo capaz de revitalizar a area, reduzir impactos
ambientais e reinserir um patrimonio arquitetbnico na dindmica urbana contemporanea. Isso comprova na pratica a aplicacdo da
economia circular no setor da construgao civil.

Palavras-chave: Requalificacdo Urbana. Sustentabilidade. Edificios Ociosos. Uso Misto.
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M Introducéo

Este Trabalho de Diplomagao em Arquitetura, Urbanismo e
Paisagismo (TDAUP) apresenta uma proposta arquiteténica
focada na reabilitacdo de um edificio ocioso na area central
de Cuiaba, Mato Grosso, visando sua conversao para uso
comercial com énfase em solucbes sustentaveis e
integracdo urbana. A pesquisa investiga o campo da
arquitetura comercial e de uso misto, especificamente a
requalificacao de edificios, abordando o desafio urbano dos
imoveis ociosos. Este fendbmeno, impulsionado por
complexas dinamicas econdmicas, sociais e espaciais,
afeta negativamente a vitalidade das cidades, resultando
em desvalorizagcao de propriedades, deterioragdo ambiental
e social, e perda da identidade local. A reabilitagado de tais
estruturas surge, entdo, como uma estratégia de
intervencao alinhada aos principios da economia circular,
que propde a reinser¢cdo de materiais e subprodutos em
novos ciclos produtivos, priorizando a adaptagao do que ja
existe em detrimento de novas construcdes.

A presente proposta surge da observagcao do crescente
numero de edificagdes abandonadas, especialmente em
regides centrais consolidadas, e da necessidade de vé-las

nao como passivos, mas como oportunidades para o
desenvolvimento urbano sustentavel. O abandono
recorrente provoca um ciclo de deterioragédo e especulagao
imobiliaria que onera o poder publico e representa um
desperdicio de recursos materiais e energéticos
incorporados a edificagdo original. Logo, a reabilitagao do
edificio em Cuiaba para fins de uso misto visa combater
diretamente esse cenario. A iniciativa promove beneficios
ambientais significativos, como a redugdo na geragao de
residuos de demolicdo e na demanda por novos recursos
naturais, além de conservar a "energia embutida" na
estrutura original. Socialmente, o projeto tem o potencial de
revigorar o comeércio local, atrair investimentos, gerar
empregos, aumentar a sensagao de seguranga por meio da
ocupacao , e fortalecer o sentimento de pertencimento da
comunidade, transformando uma area degradada em um
novo polo de producao e convivio.

Para desenvolver de forma coesa e fundamentada esta
proposta, o trabalho foi organizado em uma sequéncia
I6gica de capitulos. Inicialmente, o primeiro capitulo delineia
o tema, a justificativa, os objetivos gerais e especificos, a
problematica central e a metodologia de pesquisa
qualitativa empregada.
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O segundo capitulo, entdo, estabelece o quadro tedrico,
investigando a concepgao e o desenvolvimento da arquitetura
comercial, o fendmeno dos edificios vazios, as varias taticas de
intervencdo e reabilitacdo, além de detalhar as vantagens
sociais e ambientais resultantes dessas medidas. O capitulo trés
se concentra na avaliagcao das restricdes legais que regulam o
projeto, incluindo as leis relevantes nos planos internacional,
nacional e, sobretudo, municipal. O capitulo quatro apresenta
uma analise detalhada de projetos de referéncia, tanto nacionais
quanto internacionais, que serviram de inspiragcao conceitual e
técnica para a estética, funcionalidade e estratégias
bioclimaticas da proposta. O capitulo 5 mostra todos os
condicionantes que influenciam a elaboracdo do projeto. O
capitulo 6 apresenta a proposta de projeto com todas as
informacdes técnicas necessarias para entendimento do projeto.
Por fim, o trabalho se encerra com o sétimo capitulo, que
compila as referéncias bibliograficas para a fundamentagao de
toda a pesquisa.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.
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& TEMA

Abordagem do tema: Desenvolvimento de projeto de
reforma

Tema: Arquitetura Comercial.

Subtema: Edificio de salas comerciais

Local: Cuiaba-MT.

& JUSTIFICATIVA

Este trabalho apresenta a elaboracdo de um projeto de
reforma voltado para a arquitetura comercial de uso misto,
visando a recuperacdo de um edificio ocioso em Cuiaba-
MT.

O fendbmeno da ociosidade nas constru¢des esta ligado a
diversos alteracbes
mudancgas sociais e processos de reestruturacdo urbana

fatores, incluindo econdbmicas,
(Brasil, 2025). Esses espagos vazios urbanos consternam
diretamente a vitalidade das cidades, resultando em
desvalorizacao de propriedades, perda de identidade local e

deterioracdo ambiental e social.

Neste contexto, cria-se uma ligacdo fundamental entre a
economia circular e a reabilitacdo de construgdes
abandonadas. Segundo Weetman (2021, p. 36), a economia
circular propée uma logica sustentavel na qual o0s
subprodutos e materias descartados passam a ser

reinseridos como insumos em novos ciclos produtivos. No

setor da construgcdo, essa logica se manifesta na
reaproveitacado de espacos e recursos ja existentes, uma
estratégia que da preferéncia a modificacdo de estruturas ja
existentes ao invés de construir novas (Ramos e Malta,
2023).

A fuga de pessoas e atividades para as areas urbanas,
impulsionada por fatores econémicos e pelo crescimento
horizontal das cidades, favorece a especulagao imobiliaria e
contribui para o desocupacado de propriedades por falta de
investimento (Avellar, 2016). Este processo é acelerado por
varias formas de obsolescéncia: funcional (perda da
funcionalidade original), fisica (dano estrutural) e econémica
(despropor¢cao entre o valor do terreno e do imovel),
conforme ressaltado por Rojas et al. (2004).

Dentro deste cenario, a reabilitacido de prédios abandonados
apresenta beneficios em diversos setores. Em termos
ambientais, previne a producéo de residuos de demolicdo e
diminui a necessidade de novos recursos naturais (Bullen e
Love, 2011). Em termos econdmicos, significa o
aproveitamento do capital ja aplicado, além de aproveitar a
infraestrutura urbana ja existente, diminuindo os gastos de
implementacao (Brasil, 2005).
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A reabilitagcdo, quando bem planejada, tem o potencial de
revigorar o comeércio local, atrair investimentos e impulsionar
o mercado de trabalho, especialmente quando esta ligada a
usos mistos e democraticos dos espagos (Bullen e Love,
2011; Sarra, 2020).

A transformacdo de imdveis abandonados em locais
comerciais acessiveis, tais como galerias ou escritorios
coletivos, intensifica o sentimento de pertenca social e
transforma regides degradadas em areas de producao e
convivio (Ferreira, 2008). Adicionalmente, a recuperacgao
possibilita a implementacdo de solugdes ecologicas, tais
como sistemas de reutilizagdo de agua, painéis fotovoltaicos
e isolamento térmico, que auxiliam na otimizagdo do uso de
energia e na diminuigdo dos gastos operacionais (Cabidelle;
Sauer; Pretti, 2018; Devecchi, 2010).

Tais intervencdes, no ambito social, fomentam a inclusao
socioeconémica ao incorporar pequenos empresarios e
acdes colaborativas, tais como mercados locais, cafés
comunitarios e lojas compartilhadas. Diante disso, tais locais
promovem a diversidade urbana e auxiliam na diminui¢ao da
segregacao social (Marsillac, 2024).

& OBJETIVOS

Obijetivo Geral

Elaborar uma proposta arquiteténica para a reabilitacao
de um prédio ocioso em Cuiaba-MT, transformando-o
em edificio de wuso misto, priorizando solugdes
sustentaveis e a integragao urbana.

Obijetivo Especifico

. Construir referéncias e bibliografias sobre edificagbes
ociosas ou abandonadas, destacando maneiras de
reduzir vazios urbanos.

. Estabelecer parametros projetuais baseados na
legislagdo para garantir a viabilidade legal da
reabilitacao.

. Fundamentar as decisdes projetuais através da analise
estratégias de
implantacéo, técnicas sustentaveis utilizadas e o dialogo

critica de correlatos que utilizam

com a cidade.

. Desenvolver um projeto arquiteténico que oferegca um
novo uso para a edificagdo, incorporando solugdes
sustentaveis, acessibilidade e integragdo com o
entorno.

17



PROBLEMATICA

A reabilitacdo de construcdes ociosas, especialmente em
regides centrais consolidadas, se apresenta como uma
estratégia importante para o crescimento urbano
sustentavel. Contudo, se depara com diversos desafios que
requerem processos integrados e multidisciplinares.

Sob a perspectiva urbana, o abandono recorrente provoca
um ciclo de deterioracdo, especulagdao imobiliaria e
diminuicdo populacional, intensificando a inseguranca e
prejudicando a qualidade do ambiente urbano (Mascaro et
al., 2022). O National Vacant Properties Campaign (2005)
alerta que a deterioracdo prolongada eleva os custos de
reabilitagdo e pode inviabilizar projetos mesmo em contextos
de valorizagdo do mercado.

Sob a perspectiva financeira, propriedades abandonadas
representam um encargo consideravel para o governo, pois
demandam manutengao urbana e supervisao, sem produzir
retorno em termos de arrecadacdo de impostos (Bonfim,
2004). A conduta especulativa de alguns proprietarios, que
optam por deixar seus imoveis vagos na esperanga de uma
futura valorizagao, complica a implementacéo de politicas de
uso eficaz do solo urbano.

Sob a perspectiva ambiental, a desocupacdo de edificios
resulta no desperdicio de recursos materiais e energéticos
que foram incorporados a construgdo original. Segundo
Muller e José da Costa (2024), a reutilizagdo adaptativa
auxilia na descarbonizacdo do ambiente construido e na
conservagao do patriménio ja existente.

No entanto, as barreiras legais e institucionais sao
significativas. A  legislacdo urbanistica do Brasil,
predominantemente focada em construgdes novas, enfrenta
desafios para regulamentar processos de reabilitagdo. Nas
regides de relevancia histérica, o embate entre as demandas
de preservagao e as demandas de modernizagao funcional é
frequente (Sampaio, 2023; Costa, 2020).

Em termos técnicos, os gastos inesperados e a falta de
documentagdo original tornam-se desafios frequentes,
complicando o planejamento e elevando os custos das
construgdes (Araujo, 2012). Ademais, a auséncia de linhas de
crédito apropriadas e de pessoal especializado também
restringe a exequibilidade dessas intervengdes (Silva e
Santiago, 2016).

E essencial analisar minuciosamente os impactos
socioecondmicos no processo de requalificagdo. Embora
desejavel, Segundo Carlos (2019) a revitalizagdo pode, em
alguns casos, levar a gentrificacdo e a expulsdo de
populagdes vulneraveis, caso nao sejam adotadas politicas
de incluséo.
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Nesse contexto intrincado, surge a seguinte pergunta que
orienta este estudo: como desenvolver estratégias
integradas de reabilitagdo de edificios ociosos que conciliem
preservagao do patriménio construido, adequacao funcional,
viabilidade econbmica e sustentabilidade ambiental,
promovendo ao mesmo tempo a inclusdao social e a
revitalizacdo urbana?

METODOLOGIA

7

Este estudo é organizado com base em uma abordagem
aplicada e qualitativa, voltada para a criacdo de uma
proposta projetual robusta e contextualizada. Seu percurso
metodoldgico € estruturado em trés eixos interdependentes
e progressivos, que se direcionam para a fundamentacéo da
intervencao arquitetdénica sugerida.

Primeiramente, é realizada uma extensa Fundamentacio
Teodrica e Referencial por meio de pesquisa bibliografica e
documental. O objetivo desta fase é criar um quadro
conceitual sdélido, examinando os fundamentos da
reabilitacdo urbana, os principios da economia circular e o
enquadramento legal relevante. Para isso, utiliza-se tanto
autores reconhecidos nas areas relevantes quanto um
corpus normativo especifico — que abrange as normas
técnicas NBR 9050 (acessibilidade), NBR 9077 (saida de
emergéncia) e NBR 16280 (reforma em edificacdes) —, as
quais oferecem parametros técnicos e legais essenciais para
a elaboracao do projeto.

Na sequéncia, realiza-se o Diagndéstico e o Levantamento
minucioso do objeto de estudo, isto €, do edificio ja existente
e de seu entorno. Esta etapa combina a analise de
documentos com a pesquisa in loco, incluindo o
levantamento sistematico de patologias construtivas, uma
avaliagao bioclimatica baseada em dados climatolégicos
oficiais e uma analise critica do ambiente urbano. O
diagnostico resultante vai além de um simples inventario,
pois aponta potencialidades, condicionantes e caréncias que
influenciarao diretamente a proxima etapa do projeto.

Finalmente, no Desenvolvimento Projetual, todos os fatores
identificados para a criagdo do anteprojeto arquitetdnico sao
sintetizados. Nesta etapa, utiliza-se uma abordagem em que
o proéprio desenho funciona como instrumento de pesquisa e
experimentagdo, possibilitando a avaliacdo e o
aprimoramento de estratégias ligadas ao conforto ambiental,
a organizagao de fluxos e a materialidade da intervengéo.
Assim, a pesquisa teorica e os dados do diagnostico se
convertem em diretrizes projetuais ativas, garantindo que
cada deciséo de projeto — desde a configuragdo espacial
até a selegcado de técnicas e materiais — seja tecnicamente
solida, legalmente  apropriada e  ambientalmente
responsavel.

Dessa forma, a metodologia empregada assegura uma
interacédo circular e eficiente entre reflexdo teodrica, analise
empirica e criagdo arquitetdénica. A investigagao inicial nao
se limita ao seu escopo, mas acompanha todo o processo,
garantindo que a proposta de reabilitacdo resultante seja
consistente, embasada e viavel em suas diversas
dimensoes.
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2.0. Referencial Teodrico

2.1. Arquitetura Comercial: conceito e evolugao
histérica

Costa (2020) conceitua a arquitetura comercial como uma
especializagdo da arquitetura dedicada a criacéo de projetos
para estabelecimentos comerciais. Junior (2021) acrescenta
que esses projetos sao desenvolvidos para empresas que
lidam com consumidores frequentemente e devem estar
alinhados as estratégias de marketing, visando impulsionar
as vendas e, simultaneamente, auxiliar na formacido e
preservagao de uma imagem positiva.

Desta maneira, entende-se que a arquitetura comercial
constitui um campo especializado da arquitetura de interiores
e do varejo, dedicado a concepgao de espagos destinados a
atividades econbmicas. Seu escopo abrange desde
estabelecimentos comerciais, como lojas, shoppings centers,
restaurantes e mercados, até ambientes corporativos, a
exemplo de bancos e escritérios. Seu objetivo primordial
reside na criacdo de espacos funcionais que, além de
potencializar o consumo e otimizar fluxos operacionais,
atuem como vetores de comunicacdo da identidade da
marca (Kotler et al., 2017).

Conforme Glancey (2007), essa tipologia arquitetonica
consolidou-se como um modelo idealmente alinhado as
demandas metodoldgicas, organizacionais e as aspiragdes
do capitalismo em larga escala. Surgida como
desdobramento dos arranha-céus corporativos da década de
1950, sua influéncia disseminou-se globalmente, redefinindo
paradigmas projetuais. Tais edificios n&o apenas
inauguraram um estilo arquitetonico distintivo, mas também
estabeleceram as bases para a atuacdo de profissionais
especializados — os denominados "arquitetos comerciais".

Segundo Scherer (2014),

A arquitetura comercial é um campo multidisciplinar
que ndo possui limites rigidos, surgindo da
integrac&o de diversas areas do conhecimento. Essa
caracteristica aberta e flexivel, longe de ser uma
fragilidade, representa justamente uma de suas
principais vantagens (Scherer, 2014, p. 2).

Bedrossian (2008) destaca a convergéncia entre arquitetura,
design grafico, design de produto e paisagismo. Embora cada
disciplina mantenha sua linguagem propria, historicamente
buscam estabelecer um dialogo, especialmente no que diz
respeito aos elementos visuais da informagcédo e da
identidade, contribuindo para a constru¢ao do conceito de
"lugar".
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Como aponta Poulin (2012), a arquitetura comunica por meio
de formas e espagos, enquanto o design grafico se expressa
por meio de tipografia, imagens e simbolos. Juntas, essas
linguagens transmitem nuances temporais e espaciais,
narram historias, revelam a funcdo de um edificio e reforgam
sua mensagem arquitetonica (Scherer, 2014, p. 3).

Dessa forma, compreende-se que seu legado mantém-se
perceptivel em diferentes contextos, revelando uma
arquitetura que se configura tanto como processo -—
metodologia projetual associada a estratégias de identidade
corporativa (quanto como produto), espaco fisico versatil e
financeiramente sustentavel. Ao longo dos anos, essa
abordagem eficiente,
destacando-se pela agilidade na execucao, adaptabilidade
estética, longevidade funcional e, principalmente, viabilidade
econdmica.

mostrou-se  comprovadamente

A arquitetura comercial, segundo Aguiar (2016), possui uma
histéria intrinsicamente ligada a propria razéo de existir e ao
desenvolvimento das cidades. Como destacado em O Livro
da Economia (2018, p. 18):

Assim como a progressdo das civilizagbes no
passado, a oferta de bens e servicos as
comunidades também se desenvolveu.

Os primeiros sistemas econémicos emergiram de
forma natural, conforme diversas profissbes e
oficios geraram bens que podiam ser trocados. (...)
A transagao de bens ocorreu por séculos antes que
alguém refletisse sobre o funcionamento do
sistema" (Varios, 2018, p. 18).

Aleixo (2005) afirma que, desde os primeiros nucleos
urbanos, o comércio desempenhou um papel central, ainda
que suas configuragdes espaciais tenham se transformado ao
longo dos séculos. Na antiguidade, locais como a agora
grega e o férum romano (Figura 01) atuavam como pontos de
encontro e interacdo social, incorporando as relacdes
econdmicas a rotina urbana. Durante a Idade Média, essa
dindmica se manteve, com as pragas publicas abrigando
mercados e feiras (Figura 02), consolidando-se como polos
de interacdo social e comercial (Aleixo, 2005).

Figura 1 - Agora de Miletus e Forum de Pompeia

.....

s m |
Fonte: Kato, 1980, p.128.
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Figura 2 - Exposicao de mercadorias em vias publicas
(Século XIX)

Fonte: Museu de Belas Artes de Ghent (2024).

Com o advento da industrializagdo, as cidades expandiram-
se, e 0 comeércio passou por profundas mudancas. Se antes
estava voltado principalmente ao abastecimento basico,
gradualmente assumiu um carater mais complexo,
impulsionado pelo consumo diversificado e pelo surgimento
de novas demandas (Aleixo, 2005). Nesse contexto, surgiram
as galerias comerciais europeias no final do século XVIII,
precursoras dos shoppings modernos, demonstrados na
figura 03. Esses espagos, como as arcadas parisienses,
ofereciam ambientes protegidos, iluminados por coberturas
de vidro e repletos de lojas de luxo, além de servirem como
locais de passeio e socializagao (Aleixo, 2005).

Figura 3 - Loja de departamentos em Paris e Nova lorque
] i

Fonte: Pevsner, 1976, p. 260.
Posteriormente, Aleixo (2005), explica como as lojas de
departamento emergiram como resposta a produgdo em
massa, consolidando um modelo padronizado de varejo. Ja
no século XX, os shopping centers surgiram nos suburbios
norte-americanos, combinando comércio, estacionamento e
lazer em estruturas inicialmente abertas e, posteriormente,
interiorizadas.

Contudo, com a popularizagdo do automovel particular,
alterou radicalmente essa dindmica. Assim, o crescimento
desordenado resultou em congestionamentos cronicos e
escassez de estacionamento, transformando os centros
urbanos em espagos progressivamente cadticos e menos
atrativos , conforme aponta Ultra (2013).
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Nesse contexto, os shopping centers surgiram inicialmente
nos suburbios norte-americanos como alternativa funcional,
combinando comércio, estacionamento e lazer em
estruturas que evoluiram de modelos abertos para formas
interiorizadas (Aleixo, 2005). Esses complexos comerciais
incorporaram solug¢des de acessibilidade veicular, mantendo
as vantagens da concentragdo comercial tradicional
enquanto se adaptavam a nova realidade da mobilidade
motorizada (Souza, 2008), representando assim a criagao
de uma nova centralidade urbana privada, que reconfigurou
as nocbes de espaco publico e de convivio social ao
condiciona-los a légica do consumo.

Figura 4 - Shopping Centers no Brasil — Século 20
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Shopping Centers, 2013.

Em Sao Paulo, durante os anos 1950 e 1960, a verticalizagao
e a modernizagdo da cidade estimularam a edificacao de
galerias e prédios comerciais (Figura 05), particularmente no
Centro Novo. Esses espacos, influenciados pelas galerias
europeias e pelos shoppings norte-americanos, refletiam as
particularidades do desenvolvimento paulistano, marcado
pela expansdo imobiliaria e pela adogcdao de principios
modernistas (Aleixo, 2005).

Figura 5 - Edificios-galeria Sao Paulo
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Fonte: Arquivo Arq, 2025.

Nas ultimas décadas, as mudancas de habitos de consumo
exigiram uma reinvencao dos espagos comerciais. Conforme
Aguiar (2016), a arquitetura e o design visual tornaram-se
estratégicos na diferenciagdo de marcas, transformando
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empreendimentos em "produtos" a serem consumidos. As
fachadas e vitrines desempenham um papel fundamental na
captacédo de clientes, enquanto o planejamento interno, que
engloba a divisdo de setores, a disposi¢cao dos espagos e a
acessibilidade, comegou a impactar diretamente a
experiéncia de compra (Costa, 2020).

Aleixo (2005) e Aguiar (2016) argumentam que o comércio
mantém funcgao estruturante nas cidades, conectando fluxos
econdmicos, sociais e culturais. A arquitetura comercial
atua, seja através de galerias ou projetos modernos, em um
continuo movimento, renovando e aprimorando as
necessidades do mercado que se torna cada vez mais
competitivo e rigoroso.

2.2. O fenomeno dos edificios ociosos em
contextos urbanos

A presenca de edificacbes ociosas, abandonadas ou
subutilizadas configura um desafio significativo nos centros
urbanos consolidados, caracterizando-se como um
fendbmeno multifatorial que reflete dinamicas econémicas,
sociais e espaciais (Brasil, 2005).

Marsillac (2014) define estas estruturas como aquelas que
perderam sua fungdo original, das quais se inserem em
regioes de alta densidade urbana, assumindo formas
variadas: desde terrenos baldios e construcdes desativadas
até complexos industriais inoperantes, edificios centrais
desocupados e infraestruturas ferroviarias deterioradas
(Ramos, 2009).

Embora muitas ainda preservem suas estruturas fisicas, a
auséncia de manutencéao e a falta de perspectivas de reuso
as tornam espacos residuais, frequentemente descritos
como "vazios urbanos" ou ‘sitios saturados", que
fragmentam a continuidade do tecido urbano, conforme
exemplificado na figura 06 (D’Elia, 2008).

Figura 6 - Edificio Ocioso no Centro de Cuiaba
[ 7 g 4 i '\; g \

Fonte: Google Maps, 2025.



As causas desse fenbmeno sao complexas e inter-
relacionadas. A obsolescéncia técnica e arquitetonica figura
como um dos principais fatores, uma vez que sistemas
prediais antiquados, instalagdes de seguranga inadequadas
e a auséncia de modernos recursos de automacio tornam
essas edificagbes incompativeis com as exigéncias
(D’Elia, 2008).
transformagdes urbanas e econémicas desempenham um

contemporaneas Paralelamente, as
papel crucial, ja que a reconfiguragdo das centralidades
urbanas e os investimentos em novas areas comerciais e de
servicos frequentemente marginalizam zonas antes
valorizadas, levando ao seu esvaziamento progressivo
(Devecchi 2020). A expansao do setor terciario e a
globalizagdo requerem infraestruturas e arranjos espaciais
que os edificios antigos nem sempre conseguem acomodar,

acelerando seu declinio funcional.

Outro fator determinante reside nas dinamicas do mercado
imobiliario, em que a especulagdo e a logica de
maximizagdo de lucros podem levar ao abandono de
iméveis quando os custos de manutencido ou adaptacio
superam as expectativas de retorno financeiro (Ramos,
2009; Devecchi, 2020). A escassez de procura por espagos
adaptados para usos modernos intensifica essa questao,
gerando um ciclo continuo de desvalorizagéo e degradacgao.

Goldenberg (2016) descreve que:

"A queda no valor imobiliario vem acompanhada de uma
queda no prestigio e no status." (...) O processo de
envelhecimento (edificagdo) como algo inescapavel.
(Goldenberg, 2016, p. 68).”

Além disso, a falta de investimento em manutencéo por parte
dos proprietarios, somada a acdo do tempo e as intempéries,
acelera a deterioracio fisica dessas estruturas, inviabilizando
futuras intervengdes sem altos custos (Haianon, 2024).

As mudangas socioculturais e tecnoldgicas também
contribuem para a ociosidade, na medida em que as
demandas da sociedade contemporanea e 0s avangos
tecnolégicos tornam obsoletas as fungbes para as quais
muitas  edificagcbes foram originalmente  concebidas
(Devecchi, 2020; Morettini, 2012). Por fim, obstaculos
estruturais e legais, como a presengca de patologias
construtivas, inadequagado as normas vigentes, caréncia de
documentagdo técnica original e entraves burocraticos a
aprovagao de projetos de reabilitagdo, representam barreiras
adicionais a revitalizacdo desses espacos (Muller e Neto,
2024).
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Portanto, o cenario atual da construgao civil exibe uma
dicotomia intrincada: enquanto a necessidade de novas
construgbes continua, um grande numero de estruturas ja
existentes continua subutilizado ou abandonado, resultando
em um acumulo insustentavel de detritos e na escassez de
recursos naturais. Neste cenario, a representagao
convencional de edificagcbes em declinio, ligadas a
passivos ambientais, esta sendo
completamente reinterpretada sob a o6tica da Economia

decadéncia e

Circular. Conforme sugerido pela Ellen MacArthur
Foundation (2015), a ideia revolucionaria de "edificio como
depdsito de materiais" converte essas estruturas ociosas em
depdsitos estratégicos de recursos, inaugurando uma
transformagao de paradigma crucial para a sustentabilidade
do setor.

Por varias décadas, a industria da construgdo seguiu um
modelo linear insustentavel de "extragdo, producgado, uso e
descarte", resultando em volumes preocupantes de
Residuos de Construgdo e Demolicdo (RCD). McDonough e
Braungart (2002, p. 28) criticam essa perspectiva ao
declararem que "o design tradicional vé os materiais como
residuos potenciais”, o que sobrecarrega os aterros e
desperdica a energia contida nos elementos construtivos.

Em contrapartida, a mineragdo urbana surge como
arcabouco teodrico para reavaliar essas estruturas ndo como
passivos, mas como “depdsitos de materiais com valor
agregado, aptos a serem reinseridos em novos ciclos
produtivos” (Hossam et al., 2022, p. 5). Essa mudanca é
essencial, pois o setor é responsavel por 50% a 70% dos
residuos sélidos urbanos no Brasil (ABRELPE, 2023).

Para que uma edificagcdo desempenhe eficazmente a fungao
de banco de materiais, € fundamental a adocado de
estratégias de projeto alinhadas aos principios da economia
circular. Entre essas abordagens, destacam-se o Design
para Desconstrucdo (DfD) e o Design para Desmontagem
(DfD), metodologias que priorizam a facilidade de separagao
de materiais heterogéneos, preferencialmente por meio de
conexdes mecanicas secas em detrimento de jungdes
quimicas (Delft University of Technology, 2017). Tal
abordagem assegura que o0s componentes construtivos
sejam concebidos para serem desmontados sem perda de
qualidade ou valor, viabilizando sua reinser¢gdo em novos
ciclos produtivos (Kanter, 2020).
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Nesse contexto, a desconstrucao seletiva emerge como
alternativa a demolicdo convencional, pois possibilita a
recuperacado de elementos estruturais para reaplicagao
integral ou parcial em outras constru¢des (Oliveira, Gonzalez
e Kern, 2024). Paralelamente, o Design para Adaptabilidade
e Flexibilidade configura-se como outro eixo essencial,
permitindo que os edificios sejam reconfigurados em
resposta a
emergentes, sem recorrer a intervengdes demolidoras (Delft
University of Technology, 2017). Essa visao nao so6 prolonga
a durabilidade da estrutura e de seus componentes, como
também atenua a necessidade de novas construcoes,
diminuindo consideravelmente a exploracdo de recursos
naturais e a geragao de residuos (Franz, 2020).

demandas funcionais ou tecnoldgicas

Ressalta-se que a implementacdo desse modelo enfrenta
desafios técnicos, econdmicos e regulatorios. A analise
técnica minuciosa € essencial, exigindo métodos nao
destrutivos, como esclerometria e termografia (ACI, 2019),
além da Analise do Ciclo de Vida (ACV) para quantificar
beneficios ambientais. Contudo, como alertam Sanchez e
Hosseini (2021, p. 12), a viabilidade econdmica e logistica
da desconstrugdo seletiva ainda demanda avaliagbes
individualizadas, uma vez que seus custos podem ser 20% a

30% superiores aos da demolicdo convencional (Norouzi et
al., 2022). A falta de trabalhadores especializados e a falta de
mercados organizados para materiais recuperados
constituem obstaculos extras (Cetin, Gruis e Straun, 2021).

No contexto brasileiro, a falta de normas especificas para
reuso de materiais (SINDUSCON-SP, 2023) e a
complexidade dos licenciamentos dificultam a adogdo em
larga escala. A resisténcia cultural e a percepg¢éo de risco por
parte de projetistas e construtoras também freiam o avango
dessa abordagem, apesar de seu potencial comprovado.
Casos internacionais, como o Park 2020 na Holanda e o
Projeto FENIX em Roterda, demonstram a viabilidade técnica
e econdbmica do conceito, com reducdes de até 68% nas
emissdes de carbono (European Circular Economy
Stakeholder Platform, 2021).

No Brasil, para alcangar esse potencial totalmente, é
necessaria uma colaboragdo multissetorial, que inclui a
atualizacao de normas técnicas, incentivos fiscais e a criagao
de plataformas de rastreamento. Como sintetiza a Ellen
MacArthur Foundation (2015), a construgédo circular exige
uma transformacao cultural na forma como a sociedade
concebe o ciclo de vida das edificagdes.
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Embora existam desafios significativos, a unido de
progressos técnicos, mudangas regulatérias e cadeias de
valor especializadas pode consolidar o edificio-banco como
um pilar crucial para cidades verdadeiramente regenerativas
e sustentaveis. Portando, levando em conta os desafios e
oportunidades proporcionados pelo método circular na
reabilitacdo de edificios abandonados, € essencial discutir as
estratégias de intervencdo que podem tornar essa
transformacao realizavel na pratica.

2.3. Estratégias de Intervencao e Reabilitagao de
Edificacoes ociosas.

Nos contextos urbanos contemporaneos, os sistemas
regulatérios da construgdo civii desempenham um papel
fundamental na garantia do desempenho adequado do
ambiente construido, assegurando simultaneamente a
sustentabilidade econdmica para os diversos atores
envolvidos, desde comunidades locais até investidores
privados (Brando et al., 2023). A eficiéncia da industria da
construcdo na oferta de bens e servigos urbanos - que
englobam infraestruturas, construgdes multifuncionais e
outros elementos do espaco construido - depende

criticamente da integracdo harmoniosa entre os diversos
subsistemas regulatérios que governam esta atividade
(Brando et al., 2023). Esta premissa estruturante torna-se
particularmente relevante quando as condi¢des originais do
ambiente construido deixam de atender as demandas
sociais, tecnoldgicas ou funcionais contemporéaneas.

Nestes cenarios, as intervengbes em construgcbes ja
existentes - que vao desde pequenas reformas até
processos complexos de reabilitacio, retrofit ou restauracao
- surgem como taticas essenciais para a adaptagcao do
patriménio construido (D'Elia, 2008). Tais intervengdes
arquitetbnicas respondem a um espectro diversificado de
necessidades, incluindo a correcdo de deficiéncias
construtivas, a adequacao a novos padrdes de uso, a
modernizagao tecnolégica e a preservacdo de valores
patrimoniais, com niveis de complexidade diretamente
relacionados aos objetivos especificos de cada intervengao
(D’Elia, 2008). Esta perspectiva diversificada evidencia a
necessidade de balancear inovacdo e conservagcao no
processo incessante de modificagcdo do tecido urbano,
sempre respeitando os limites definidos pelos sistemas
regulatérios em vigor.
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Nesse sentido, ao falar de reabilitacdo de edificagdes
ociosas, entende-se como um processo complexo, que
envolve diferentes tipos e niveis de intervencao, cada qual
com suas particularidades e objetivos especificos. Conforme
D'Elia (2008), trata-se essencialmente de transformar
estruturas antigas em espagos renovados e funcionais,
garantindo condigdes adequadas de segurangca e
habitabilidade, independentemente de seu valor histérico.
Esta pratica surge como resposta as crescentes
preocupacdes com o estado de conservacao do parque
edificado, marcado pelo envelhecimento arquitetbnico e
tecnolégico que torna muitos imodveis progressivamente
obsoletos.

O conceito de reabilitacdo, em termos teodricos, possui varias
dimensdes. Oliveira et al. (2016) enfatizam duas visées
essenciais: enquanto processo de reurbanizagdo da regido
onde o edificio se encontra e como processo de
reestruturacdo urbana da regido em que esta localizado.
Coias (2004) amplia essa dualidade, destacando a utilizagédo
da reabilitacdo tanto no ambito urbano quanto no ambito
arquitetonico individual.

Na dimensdo urbana, conforme definido pelo Manual de
Reabilitacgdo de Areas Urbanas Centrais (2008), a
reabilitacdo constitui um processo integrado de recuperagéo
do patrimbnio edificado em areas consolidadas, visando
melhorias nos espacos coletivos, servigos publicos e
condigdes de acessibilidade. Ja na escala do edificio, Freitas
(2012) caracteriza a reabilitagdo como um conjunto de
intervengdes técnicas necessarias para garantir segurancga,
funcionalidade e conforto, sempre respeitando a arquitetura
e o sistema construtivo original. Barrientos (2004) reforca
essa perspectiva ao enfatizar a relevancia da modernizacao
tecnolégica como elemento crucial do processo.

Como ilustrado na Figura 07, a reabilitacdo engloba diversas
atividades em construcdes existentes, conforme destacado
por Assumpcgao, 2018. Este processo busca solucionar
problemas fisicos e funcionais acumulados ao longo do
tempo, permitindo tanto a modernizacdo de instalagdes
quanto a adaptacao para novos usos. Em alguns casos,
como observa Aguiar (2005), a reabilitagdo pode inclusive
alterar radicalmente a fungao original do edificio, tornando-
se essencial para superar problemas de degradacao fisica,
ineficiéncia energética e inadequagao as demandas sociais
contemporaneas.
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Figura 07 - Reabilitagdo no contexto da construgao.
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Fonte: Assumpcéo, 2018.

A reabilitacao de edificagdes envolve multiplos agentes com
interesses diversos e aplica-se n&do apenas a imoveis
antigos ou degradados, mas como estratégia abrangente de
revitalizacdo urbana que articula preservagcédo patrimonial
com adequacgao funcional e viabilidade econémica (Croitor,
2008).

As modalidades de intervencao sao diversas e podem ser
classificadas conforme seus objetivos especificos. O Brasil
(200%5) identifica diferentes abordagens, incluindo reforma,
restauracao, adaptacao, conservacao e requalificagao, além

de termos como retrofit. Particularmente relevante é o
conceito de adaptacédo, que conforme Haianon (2024) pode
envolver desde reformas de  modernizagdo @ até
transformagcées mais  profundas que reconfiguram
completamente o uso do edificio.

As acbes necessarias para a reabilitagdo podem ser
classificadas em diversos niveis, variando de acordo com a
intensidade e a extensao das intervengcdes necessarias.
Uma das categorizagbes mais frequentemente empregadas,
sugerida por Paiva et al. (2006), segmenta as intervencdes
em quatro diferentes niveis (Figura 08):

Figura 08 - Niveis de interveng6es em edificagoes.

Requer agbes em  areas
importantes, como pavimentos e
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PYSPRMANMIRN pequenos  reparos e melhorias [EEFRRTWRNHRNY fachadas, com o objetivo de
EElENO AR pontuais, como  alteragdes nas RGNk aprimorar a funcionalidade, o
instalagdes do edificio ou abertura de conforto, a seguranga e a
janelas para potencializar a iluminagao habitabilidade. Este estagio requer
e o fluxo de ar natural. Neste ponto, um planejamento mais minucioso
néo ha obstaculos significativos para a devido ao seu efeito na estrutura
continuagéo do uso do imével. ja estabelecida.

Refere-se a intervengoes
extensas e dispendiosas,
normalmente justificadas pelo
valor de mercado do imével ou

Engloba reparos mais extensos,
Reabilitagdo focados em anomalias especificas,

: Reabilitagao
pontual ou como reforgos estruturais localizados SIS E

limitada (Nivel

2) ou substituicho de elementos (Nivel 4) pela sua capacidade de

comprometidos que  representam reaproveitamento. A sele¢éo
riscos a seguranga. A maior parte da deste nivel deve ser seguida de
edificagdo permanece intocada. uma avaliagdo minuciosa (Paiva
et al., 2006).

Fonte: Elaboracao do autor, 2025.
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Jesus (2008) propde uma classificagdo alternativa, focada
em alteracdes em edificagdes, organizada em trés niveis:

. Nivel 1: Remocéo, reutilizagdo ou aplicagdo de novos
materiais em elementos especificos.

. Nivel 2: Alteragdes que redefinem ambientes ou
subsistemas, como a reorganizagao de espacgos.

. Nivel 3: Intervengdes que afetam mais de 50% da area
total do edificio (Assumpcéo, 2018).

Conforme destaca D’Elia (2008), a intensidade das
intervencdes esta diretamente relacionada ao uso
pretendido e as condigbes fisicas da edificagdo. Quanto
maior a necessidade de adaptagcdo, mais complexas e
abrangentes serdo as acdes necessarias.

Esta diversidade de métodos demonstra a complexidade do
processo de reabilitacdo, que precisa ser meticulosamente
planejado levando em conta as particularidades de cada
construgao, seu ambiente urbano e as necessidades sociais
presentes. A escolha e a complexidade das acdes em
construgbes subutilizadas sao influenciadas por diversos
fatores, que abrangem desde as propriedades fisicas do
local até requisitos legais e urbanisticos (D'Elia, 2008).

Figura 09- Fatores determinantes na intervengcao em
edificacoes.

Parémetros Legais

Vedagdes e Condigéo do
Aberturas Edificio Existente

Fatores Determinantes para a
Intervengéo em Edificagdes Ociosas

Acessibilidade

Uso Pretendido

Fonte: Elaboracéo do autor, 2025.

Conforme demonstra a figura 09, a analise criteriosa das
condigbes fisicas de um edificio existente constitui etapa
fundamental para qualquer processo de intervengéo,
demandando avaliacdo minuciosa do estado de conservacgéo,
identificacdo de patologias e analise do potencial de
reaproveitamento dos elementos construtivos (D'Elia,
2008).Conforme destaca D’Elia (2008, p. 22):

"a qualidade dos materiais existentes é decisiva

para orientar o projeto de intervengdo, embora

imprevistos sejam frequentes em obras de

reabilitagdo devido a imprevisibilidade inerente as
construgées antigas" (D’Elia 2008, p. 22)
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A capacidade da estrutura original em absorver
modificagdes representa um fator crucial para a viabilidade
das intervencdes, sendo que o sistema de fundacbes e a
configuracdo da malha estrutural condicionam diretamente
as possibilidades de redistribuicdo espacial, seja através da
subdivisdo ou integragdo de ambientes (Devecchi, 2010).

O uso pretendido para o edificio reformado exerce influéncia
significativa no alcance e complexidade das intervencoes
necessarias. Enquanto unidades residenciais geralmente
apresentam maior adaptabilidade, edificios comerciais e
hoteleiros de concepcado antiga, marcados por plantas
compartimentadas e sistemas coletivos de instalacgoes,
frequentemente exigem transformag¢des mais profundas
(Devecchi, 2010). Neste contexto, o reuso adaptativo
consolida-se como estratégia eficaz para suprir demandas
urbanas contemporaneas, permitindo a readequacao
funcional do patriménio edificado. Os sistemas prediais -
englobando componentes elétricos, hidrossanitarios e de
climatizagdo - normalmente requerem atualizagbes
tecnolégicas, sendo que solugbes como pisos elevados,
forros técnicos e shafts verticais otimizam a distribuicdo das

novas instalagdes (Morettini, 2012; Devecchi, 2010).

A adequacdo as normas de acessibilidade implica em
intervengdes especificas, como ampliacdo de vaos,
implantagdo de rampas e instalagéo de elevadores, medidas
que impactam tanto a configuragdo espacial quanto os custos
da intervencgéo (Silveira e Santiago, 2018). A renovagao de
vedacbes e aberturas, além de influenciar diretamente as
condicdes de iluminacao e ventilacdo naturais, apresenta
implicagbes significativas no desempenho energético da
edificacdo  (Aquino, 2024; Devecchi, 2010). Fatores
contextuais, como condicdes acusticas, fluxos viarios
adjacentes e caracteristicas do entorno imediato, influenciam
a escolha de materiais e técnicas construtivas, especialmente
em processos de intervencdo. nas fachadas e em reforgos
estruturais (Morettini, 2012; D'Elia, 2008). Por fim, o
cumprimento da legislagao urbanistica e das normas técnicas
vigentes configura requisito indispensavel, variando conforme
as particularidades de cada imdével e as exigéncias
especificas da localidade (D'Elia, 2008).
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2.4. Beneficios Sociais

A revitalizacado de prédios abandonados para uso comercial
no centro de Cuiaba vai além de uma mera alteragao
arquitetbnica; € uma agao com significativas repercussdes
sociais, capaz de remodelar a dinamica urbana, econdmica
e cultural da area.

A Constituicado Federal de 1988 e a Lei no 10.257/2001
determinam que a propriedade urbana deve ter um papel
social a desempenhar. Edificios abandonados e
deteriorados simbolizam a inobservancia deste principio,
favorecendo a especulacdo imobiliaria e a deterioracdo do
ambiente circundante.

A reutilizagdo para propositos comerciais promove a
restauracdo dessa funcao, reintegrando o imovel a vida
urbana e econbmica. Segundo Silva (2020, p. 5), a
recuperacao de edificios abandonados é uma tatica politica
e social que atende diretamente as necessidades por um
"ambiente urbano mais democratico, inclusivo e que
satisfaca as necessidades da populagao". Portanto, a acao
no centro de Cuiaba representa uma garantia do direito a
cidade, restaurando o acesso a regido central, tornando-a
segura e vibrante para todos os habitantes.

A chegada de empreendimentos comerciais, tais como lojas,
escritorios, restaurantes e servigos, atua como um potente
estimulo para a economia local, conforme apontado por
Mulfarth e Sarra (2020). A prépria reforma requer mao de
obra especializada no setor da construgao civil. Depois de
abertos, os novos negoécios criam empregos diretos e
sustentaveis, empregando profissionais do setor comercial,
administrativo, de gastronomia e de outros segmentos
(Aguiar, 2016).

A relacdo entre o abandono de espagcos e o aumento da
criminalidade é bem documentada. Prédios vazios e ruas
escuras criam ambientes propicios para atividades ilicitas,
gerando uma percepcdo de inseguranga que afasta os
cidadaos.

A reabilitacdo comercial enfrenta este problema desde a sua
origem. A ocupacgdo dos edificios, aliada ao aumento do
movimento de pessoas durante o dia e a noite, gera um
ambiente de vigilancia intrinseco, conhecido como "olhos na
rua" (Jacobs, 2011). Um centro comercial vibrante, bem
iluminado e frequentado reduz a criminalidade e aumenta a
sensagao de seguranga, aprimorando significativamente a
qualidade de vida ndo s6 para aqueles que trabalham no
local, mas para todos que circulam pela area.
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A reabilitacdo € um instrumento crucial para a conservagao
do patrimbnio edificado e da identidade da comunidade
local. Portanto, sob a perspectiva social, a iniciativa fomenta
a criagdo de empregos, aprimora a segurancga, valoriza a
cultura e garante o direito a uma cidade mais equitativa e
vibrante.

2.5. Beneficios Ambientais

A industria de construgdo € uma das principais produtoras
de Residuos de Construgéo e Demoligdo (RCD) e uma das
que mais utiliza recursos naturais. A demolicdo de uma
construcao produz grandes quantidades de residuos, que
sdo enviados para aterros sanitarios, ocupando espaco e
representando um desperdicio de recursos materiais . Por
outro lado, a reabilitacdo segue o principio de preservar ao
maximo a estrutura ja existente (fundagdes, paredes, lajes)
(Costa, 2020).

Esta estratégia leva a uma significativa diminuicdo na
producdo de residuos e, sobretudo, na necessidade de
novos recursos. Diminui-se a necessidade de extracdo de
areia, brita, minério de ferro e outros materiais, bem como o
uso excessivo de agua, inerente a uma construgao nova.

Segundo Negreiros (2018, p. 55), o reabilitagdo "otimiza os
recursos e materiais ja empregados na estrutura, evitando o
descarte precoce e o desperdicio”.

O beneficio ambiental mais significativo da reabilitagao
reside na economia de "energia embutida" ou "carbono
incorporado”. Este principio diz respeito a energia total
utilizada na produgao e no transporte dos materiais de uma
edificacdo (Mulfarth e Sarra, 2020). Por exemplo, a
fabricacdo de cimento e aco € um procedimento altamente
energético, contribuindo para uma parte consideravel das
emissdes globais de gases de efeito estufa. Ao reaproveitar
a estrutura de um prédio, é possivel conservar toda a
energia utilizada em sua construgao inicial, o que resulta em
uma pegada de carbono significativamente menor do que a
de uma constru¢ao nova (Costa, 2020).

Além disso, a reabilitacdo possibilita a modernizacdo dos
sistemas do prédio para atender aos padrdes atuais de
eficiéncia energética (Liu, 2010). A implementagéo de janelas
com isolamento térmico aprimorado, sistemas de iluminagao
LED, climatizagao eficaz e até mesmo painéis solares pode
diminuir consideravelmente o uso de energia do edificio
durante sua vida util, resultando em economia financeira e
vantagens ambientais continuas (Chenari, 2025).
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A recuperagao de prédios em regides centrais representa
uma tatica eficiente contra o0 crescimento urbano
descontrolado (urban sprawl). De acordo com Squires
(2002), ao adensar e revitalizar o nucleo urbano, diminui-se
a demanda por novos assentamentos em regides
periféricas, que muitas vezes resultam em desmatamento,
impermeabilizacado do solo e devastacao de ecossistemas.

Além disso, a reativagdo do centro otimiza o uso da
infraestrutura ja existente e muitas vezes subutilizada.
Redes de agua, esgoto, eletricidade e transporte publico ja
estdo instaladas na regido central de Cuiaba. O uso mais
intenso dessas redes previne os elevados custos financeiros
e ambientais ligados a sua expansdo para novas areas
urbanas, fomentando um modelo de cidade mais enxuto,
eficaz e sustentavel.

LR TR TR TR W

B

Fonte: Elaborado pelo Autor, 2025.
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Condicionantes Legais
Legislacao incidente no plano internacional
Legislagao incidente no plano nacional

Legislagao incidente no plano municipal
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$ 3.0 Condicionantes Legais

Este capitulo apresenta a base legal que estrutura o projeto.
O atual trabalho de Diplomacédo em Arquitetura, Urbanismo
e Paisagismo (TDAUP) se fundamenta em leis e normas de
trés esferas: internacional, nacional e municipal, com énfase
na legislacao brasileira aplicavel.

3.1. Legislacao incidente no plano internacional

A Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel,
estabelecida pela Organizacdo das Nacgdes Unidas (ONU,
2015), caracteriza-se como um marco global na busca por
um equilibrio entre progresso socioeconémico e preservagao
ambiental. Composta por 17 Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS) e 169 metas, a iniciativa abrange
dimensbes interdependentes, como igualdade de género,
direitos humanos e cooperacgao internacional, refletindo uma
“visdo holistica de sustentabilidade” (Sachs, 2015).

Neste cenario, a reabilitacdo de edificios abandonados para
uso misto surge como uma pratica essencial, uma vez que
combina inovagado tecnoldgica, sustentabilidade urbana e
producdo consciente, estando diretamente alinhada aos
Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel 9, 11 e 12. Esta
concordancia evidencia como acgdes urbanas especificas
podem desencadear efeitos sistémicos, como afirma Harvey
(2012, p. 45) ao sustentar que "o ambiente urbano &€ um
palco de contradi¢gbes e oportunidades de transformacao".

Figura 10 - Objetivos desenvolvimento sustentavel
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Fonte: ODS, 2015
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A Meta 9.4 dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel,
ilustrada na figura 10, é caracterizada como:

“ODS 9.4 - até 2030, modernizar a infraestrutura
e reabilitar as industrias para torna-las
sustentaveis, com eficiéncia aumentada no uso
de recursos e maior ado¢ao de tecnologias e
processos industriais limpos e ambientalmente
adequados, com todos os paises atuando de
acordo com suas respectivas capacidades (ONU,
2015, p. 30).“

Esta ODS destaca a importdncia de modernizar
infraestruturas para diminuir os impactos ambientais
negativos (ONU, 2015, p. 30). Neste cenario, a reabilitacéo
de edificagcbes antigas nao apenas evita os altos custos
ambientais de novas construgbes - como a exploragcao de
recursos naturais e a liberacdo de CO2 -, mas também
incorpora tecnologias sustentaveis de forma mais eficiente.
De acordo com Leite (2018, p. 89), a “adaptacao de edificios
com sistemas de energia renovavel e automacgdo predial
pode diminuir o consumo de energia em 40%” em
comparagao com estruturas novas. Esta perspectiva reforca
a afirmacao de Brand (1994, p. 56) de que "a arquitetura
sustentavel deve interagir com o patriménio edificado, ndo
substitui-lo".

A relagcdo entre reabilitacdo urbana e o ODS 11 é
paradigmatica. A Meta 11.c destaca a importancia de
construgbes sustentaveis no combate as desigualdades
territoriais (ONU, 2015), conforme descrito como:

“ODS 11.c. - Propor¢ao do apoio financeiro aos
paises menos desenvolvidos destinado a
constru¢gdo e modernizagdo de edificios
sustentaveis, resistentes e eficientes em termos
de recursos, utilizando materiais locais (ONU,
2015, p. 33).

Edificios desocupados, comumente ligados a deterioracao
socioambiental (como inseguranga e poluigdo), tornam-se
catalisadores de revitalizagcdo wurbana quando séao
reintegrados a dinamica da cidade. Jacobs (1961, p. 112) ja
advertia que "a vitalidade das cidades esta ligada a
densidade de usos mistos", conceito que se concretiza
através da reutilizacdo de espacos vazios. Ademais, ao
prevenir o crescimento periférico descontrolado, uma questao
recorrente em metrépoles latino-americanas (Rolnik 2015),
essa estratégia atenua a segregacao territorial e potencializa

as economias locais.
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Em relagcdo ao Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 12 -
Consumo e Produgao Responsaveis (ONU, 2015), a Meta
12.6 visa:
"estimular as empresas, particularmente as de
grande porte e transnacionais, a implementar
praticas sustentaveis e a incorporar informagées
de sustentabilidade em seu ciclo de relatérios"
(ONU, 2015, p. 34).
A Meta 12.6 requer que as empresas incorporem praticas de
sustentabilidade em seus processos produtivos (ONU, 2015,
p. 34). A recuperagao de propriedades subaproveitadas é
um exemplo palpavel dessa orientacdo, uma vez que
implementa a economia circular, um modelo que valoriza a
reutilizagdo de recursos ao invés do ciclo "extrair-produzir-
descartar" (Ellen Macarthur Foundation, 2019, p. 23).
Organizagdes que implementam essa estratégia nao so
diminuem suas pegadas ecoldgicas, mas também
reinterpretam seu capital simbalico, vinculando-o a principios
de responsabilidade socioambiental (Porter e Kramer, 2011,
p. 68).

Como sintetiza a ONU (2015, p. 5), "ndo ha paz sem
desenvolvimento sustentavel”. A revitalizagao de edificagdes
vai além do ambito técnico, tornando-se uma ferramenta de
gestao urbana que une agentes publicos, privados e da
comunidade.

Esta pratica, ao unir desenvolvimento econémico, justica
social e protegdo ambiental, ilustra o que Santos (2002, p.
144) chama de "globalizagdo contra-hegemodnica" - um
modelo de progresso que se opde a légica destrutiva do
capitalismo de transicdo. Assim, mais do que uma solug¢ao
pratica, a revitalizacdo de espagos vazios € uma acao
politica, reforcando a Agenda 2030 como um marco ético
crucial para o século XXI.

3.2. Legislacao incidente no plano nacional

O atual arcabougo legal brasileiro para construgdes
comerciais € marcado por uma variedade de leis que
denotam a complexidade do crescimento urbano no pais.
Diferentemente de nagdes como Alemanha e Japao, que
tém cddigos de construcdo unificados (UN-HABITAT, 2015,
p. 47), o Brasil opera com um conjunto de normas que se
aplicam de maneira analoga aos empreendimentos
comerciais. De acordo com Fix (2001, p. 89), essa
fragmentacdo gera ‘"uma zona de conflito entre a
uniformidade técnica requerida e as especificidades
regionais”, demandando dos administradores publicos e
projetistas uma interpretacéo juridica intrincada.
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No Brasil, a estrutura legal que governa os edificios
comerciais € fragmentada em varias leis, sem uma
legislacao unificada especifica para esse tipo de construgao.
O marco regulatério consiste em uma série de regras que
regem o ambiente construido em sua totalidade, aplicando-
se de forma analoga as edificacbes comerciais. Neste
cenario, o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001)
desempenha um papel crucial ao definir orientacbes gerais
para a politica urbana, conferindo aos municipios a
responsabilidade de regular o uso e a ocupagao do solo.

O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) emerge como eixo
estruturante desse sistema, ao transferir aos municipios a
competéncia para regular o uso do solo urbano (Cuiaba,
2001). Tal descentralizagdo, embora alinhada ao principio
federativo, gera disparidades significativas na regulagao
comercial entre cidades.

A lei urbanistica no Brasil se fundamenta tanto na
Constituicdo Federal de 1988, especialmente nos
seus artigos 182 e 183, quanto no Estatuto da
Cidade (Lei Federal no 10.257/2001). Ambos
indicam que a legislagdo atual, enquanto
instrumento de politica urbana, deve sempre
promover a cidadania através da garantia da
fungédo social da cidade e do bem-estar de seus
moradores (Oliveira et al, 2017, p. 126).”

Conforme aponta Rolnik (2015, p. 112), "a falta de
parametros nacionais minimos perpetua desigualdades
territoriais", favorecendo cidades com maior competéncia
técnica em prejuizo das periferias urbanas. As ferramentas
urbanisticas previstas em lei, especialmente as Operacdes
Urbanas Consorciadas e a Outorga Onerosa, séao
particularmente importantes para grandes projetos, uma vez
que proporcionam um equilibrio delicado entre o interesse
publico e o privado. No entanto, como ressaltado por
Maricato (2015, p. 34), muitas vezes acabam se
transformando em "meios de captura do Estado por elites
imobiliarias", particularmente quando as contrapartidas
sociais sao inadequadamente calculadas.

No ambito técnico-normativo, as Normas da ABNT
representam um sistema complementar indispensavel,
mesmo sem uma mengao legal explicita. A NBR 9077
(Saidas de Emergéncia) ilustra essa fungéo ao estabelecer
normas de seguranga que vao além do minimo exigido por
lei, incorporando progressos da ergonomia cognitiva em
contextos de panico (IIDA, 2005, p. 178).
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Na reabilitacdo de edificagdes abandonadas, essa norma
tem um papel fundamental, pois permite a adaptacdo nas
estruturas existentes, rotas de fuga sem a exigéncia de
demolicdes, reduzindo custos e preservando o patriménio
arquitetonico intacto.

Por outro lado, a NBR 16280 (Reforma em Edificios) define
normas técnicas para intervencdes em edificacoes antigas,
assegurando que modernizagdes nao afetem a integridade
estrutural. Esta norma €& pertinente para a recuperacéo de
propriedades abandonadas, uma vez que fornece diretrizes
precisas para a modernizacdo de sistemas elétricos,
sanitarios e de combate a incéndios, permitindo novos usos
sem comprometer a estrutura original. Segundo Carvalho
(2020, p. 89), projetos que aderem a essa norma podem
diminuir em até 25% os gastos com adaptacdes em relacao
a intervencdes sem orientagdes técnicas.

A NBR 15575 (Desempenho) desempenha um papel
fundamental na reabilitagdo de edificios subutilizados. Isso
ocorre porque ela define requisitos minimos de
habitabilidade, conforto térmico e acustico, além de
eficiéncia energética para projetos residenciais. Ademais, a
norma exige a consideracdo de fatores como a vida util
prevista, o desempenho estrutural, a eficiéncia dos

sistemas, a sustentabilidade e a facilidade de manutencéao
das construcoes.

Esta norma, ao definir padrdes claros, possibilita que
projetos de revitalizagdo alcancem niveis de desempenho
equivalentes aos de novas construgdes, elevando a
atratividade econdmica de propriedades desocupadas.
Pesquisas em Sao Paulo e Porto Alegre indicam que
construcdes reformadas de acordo com a NBR 15575
podem gerar uma valorizagdo de até 40% no mercado
imobiliario (IBAPE, 2021, p. 15).

A acessibilidade, tratada nas NBR 9050 e 15514, revela a
tensdo entre inclusdo social e custos de adequacéo.
Enquanto Sassaki (2003, p. 45) defende que "a eliminagcéo
de barreiras arquitetbnicas € condicdo sine qua non para
cidadania plena”, estudos econdmicos demonstram que a
adaptagao de edificios antigos pode consumir até 30% do
valor da obra (FGV, 2019, p. 12). Contudo, a aplicagdo
criteriosa dessas normas em projetos de reabilitagcdo pode
mitigar esses custos. Estratégias como a instalagdo de
elevadores modulares ou a criacdo de rotas acessiveis
alternativas permitem conformidade legal sem intervengdes
estruturais radicais, como comprovam experiéncias bem-
sucedidas no Centro Historico de Salvador (IPHAN, 2022, p.
22).
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Apesar de tecnicamente avangado, o conjunto de normas
examinado apresenta trés restricdes estruturais: a
desordem entre leis federais, estaduais e municipais; b) a
complexidade de supervisdo em um setor disperso; c) a
obsolescéncia em relagdo a novas tecnologias de
construgdo. Conforme Campos e Cardoso (2020, p. 156)
sugerem, a implementacdo de um Codigo Nacional de
Edificagdes Comerciais, com revisdo obrigatéria a cada
cinco anos, poderia mitigar essas deficiéncias sem
comprometer a indispensavel adaptabilidade local.

3.2. Legislacao incidente no plano municipal

A legislagdo Dbrasileira delega aos municipios a
responsabilidade principal de regulamentar a construgao e
funcionamento de edificios comerciais, estabelecendo um
intrincado  entrelacamento entre normas nacionais e
particularidades locais. Conforme estabelece o artigo 30,
VIII, da Constituicdo Federal de 1988, cabe aos municipios
"promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacao do solo urbano" (Brasil, 1988).

Esta delegacdo constitucional, apesar de essencial para
respeitar as diversidades regionais, resulta em um conjunto
de regras que dificulta a harmonizagéo nacional, conforme
observado por Fix (2018, p. 112) ao examinar que "a
descentralizacdo urbana no Brasil oscila entre a autonomia
municipal desejada e a fragmentag¢ao nociva".

O Plano Diretor surge como pega fundamental deste sistema,
particularmente apds a Lei 10.257/2001, conhecida como
Estatuto da Cidade, torna-lo obrigatério para cidades com
mais de 20 mil habitantes. O Plano Diretor de Cuiaba (2017,
p. 23) ilustra claramente essa funcao de integracao:

“Art. 3°. O Plano Diretor de Desenvolvimento
Estratégico de Cuiaba visa proporcionar o
desenvolvimento integrado, harmonioso, o bem-
estar social e a sustentabilidade de Cuiaba e da
Regido do seu entorno, considerado instrumento
basico, global e estratégico da politica de
desenvolvimento urbano e rural, determinante para
todos os agentes publicos e privados atuantes no
Municipio. (Cuiaba, 2017, p. 23).”

Esta disposicdo normativa reflete a concepcdo de
planejamento urbano como processo continuo e participativo,
conforme defendido por Santos (2002, p. 78) em sua teoria
da "gestdo democratica das cidades".
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No entanto, como denuncia Maricato (2015, p. 45), muitos
planos diretores acabam se tornando meros “documentos
retoricos”, incapazes de direcionar o crescimento urbano,
competente diante das pressdes do mercado imobiliario.

Ja as leis de zoneamento, Lei Complementar 389/2015, que
sdo originadas do Plano Diretor, funcionam como
ferramentas de controle territorial mais imediato. O exemplo
cuiabano, citado no art. 16 (Cuiaba, 2017, p. 35) descreve
como essas regras procuram estruturar o ambiente urbano
por meio de categorias funcionais. Contudo, essa
categorizagdo oculta tensdes intensas. De acordo com
Rolnik (2015, p. 89), "o zoneamento muitas vezes perpetua
segregagbes socioespaciais historicas”, perpetuando a
exclusao de populacdes vulneraveis de regides valorizadas
por meio de coeficientes de aproveitamento e taxas de
ocupacao diferenciadas.

O Codigo de Obras e Edificagbes (Lei Complementar
516/2022) complementa essa estrutura normativa ao definir
critérios técnicos para intervencdes fisicas no ambiente
construido. A definicdo abrangente, contida no art. 2°
(Cuiaba, 2022, p. 1), que regula "toda e qualquer
construgdo, reforma, demolicdo ou ampliaggo" — revela o
controle regulatério municipal.

No entanto, Araujo (2019, p. 134) evidencia em sua analise
comparativa entre capitais brasileiras que existem diferencas
consideraveis nos requisitos técnicos requeridos, gerando
diferencas competitivas entre as cidades. O procedimento
de licenciamento, que culmina com a concessao do habite-
se, apesar de crucial para assegurar a conformidade legal,
frequentemente se converte em um obstaculo burocratico.
Informacdes do IBGE (2021, p. 15) apontam que 62% dos
empresarios do ramo comercial acham o processo de
licenciamento municipal excessivamente demorado e
oneroso.

Este sistema triplice, composto por Plano Diretor,
Zoneamento e Cdédigo de Obras, exibe uma contradigao
crucial: embora teoricamente procure estruturar o
crescimento urbano de maneira harmoniosa, na realidade,
muitas vezes perpetua desigualdades e ineficiéncia.
Conforme Ferreira (2020, p. 56) resume, "a regulagdo
municipal no Brasil oscila entre dois extremos: a flexibilidade
excessiva que favorece distorgcbes e o rigor excessivo que
restringe o progresso”. Para ultrapassar este impasse,
Campos e Cardoso (2020, p. 178) propéem um novo pacto
federativo de urbanismo que equilibre os padrées nacionais
minimos com as adaptacgdes regionais requeridas.
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% 4.0 Projetos de Referéncias

4.1. Intervencao branca em edificio de escritérios

A "Intervencdo Branca em Edificio de Escritorios", uma
reforma arquitetbnica finalizada em 2023 pelo escritério
OLGOOCO, é um projeto de reforma arquitetdonica em Teer3,
Ird. A intervengdo, que abrange uma area construida de
3.000 m?, teve como objetivo a modernizagdo funcional e
estética de um prédio corporativo ja existente. O propdsito
principal era ajustar a estrutura as necessidades atuais de
trabalho, dando prioridade ao conforto ambiental, a eficacia
espacial e a implementagcdo de uma nova linguagem visual
que se alinha aos preceitos do design minimalista e da
arquitetura ecologica (Archdaily, 2023).

Localizado em Teera, capital do Irda e uma das cidades mais
populosas do Oriente Médio, o edificio insere-se em um
contexto urbano denso e heterogéneo, local que apresenta
construcbes de diferentes épocas, estilos e escalas. A
proposta da OLGOOCO para a intervengao urbana buscou
destaque visual, porém sem romper a harmonia com o
entorno (Archdaily, 2023).

A escolha de uma fachada branca, limpa e continua
representa um gesto de purificagdo visual frente ao caos
urbano (Figura 11).

Figura 11 - Fachada edificio reabilitado
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Fonte: Archdaily, 2023.
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A fachada, além do efeito estético, serve como um elemento A reforma interna promoveu uma reestruturacdo completa do

de transicdo entre o espaco publico e o privado, espaco, visando aprimorar a eficicia e a capacidade de
adaptacdo dos ambientes de trabalho (Archdaily, 2023). A

Figura 13 mostra a reorganizagao das plantas para promover

intensificando a conexdo com a calgada e promovendo a
fluidez dos movimentos de pedestres (Figura 12). Este

principio de integracdo € uma constante na arquitetura layouts abertos, com estacdes de trabalho unificadas,

moderna, em sintonia com as concepgbes de Jan Gehl promovendo a colaboracdo e a interagdo entre os usuarios.

(2013), que advoga por cidades mais humanizadas através Amplos corredores transparentes garantem a fluidez do

de espacos publicos acessiveis e bem interligados com as
construgdes privadas.

Figura 12 - Vista da fachada do edificio. Figura 13 - Plantas técnicas do edificio.
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trabalho.
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A clareza visual entre os espacos, proporcionada por
divisérias de vidro e painéis ocos, favorece uma visao mais

fluida e constante do espago, como demonstrado na figura
14.

Figura 14 - Vista interna edificagao

Fonte: Archdaily, 2023.

A figura 15, por sua vez, ilustra uma divisao inteligente das
fases do projeto. Este é dividido em trés partes principais: a
primeira preserva a estrutura original do prédio, com suas
lajes e pilares a mostra, fortalecendo a memoria do local; a
segunda introduz elementos inovadores, como divisérias de
vidro e paredes brancas, que reorganizam os fluxos internos
sem criar obstaculos visuais; a terceira fase inclui intervencao

no exterior, que serve como um componente de identidade e
um filtro de luz. Esta divisdo ndo apenas resolve questdes
funcionais, mas também estabelece uma narrativa onde o
antigo e o novo coexistem em uma constante tensao criativa
(Archdaily, 2023).

Figura 15 - Evolucao da edificacao.
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Fonte: Archdaily, 2023.
A composicao da fachada, com painéis vazados em ritmo

cadenciado, introduz dinamismo e profundidade a volumetria
(Archdaily, 2023).
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F'g‘." 6_Al‘b|erturas.'_: : : Apesar de o prédio estar situado em Teerd, a tatica

empregada na fachada branca, que reflete os raios solares,
se demonstra eficiente em climas quentes e secos,
diminuindo a absorcao de calor e, consequentemente, a
pressao sobre os sistemas de climatizagao artificial. Isso esta

em conformidade com os principios do design passivo, que
tém como objetivo melhorar as condigbes ambientais internas
através de solugdes arquitetdnicas (Givoni, 1998).

-
o T s
# e - 4
FESTFPPBRED

it Os painéis ocos funcionam como barreiras de sombra,

9 _':* i Py _.'_-*-' Bt THpEGy permitindo a entrada de luz natural de forma controlada,
] reduzindo o ofuscamento e evitando o acumulo excessivo de
i % I calor. As aberturas foram posicionadas para promover a
. ,: ] ,', [ ventilacdo cruzada, oferecendo um conforto térmico natural
q =5 -T' e durante a maior parte do ano (Archdaily, 2023).

Fonte: Archdaily, 2023.

Figura 17- Vista Interna.

Estes componentes estabelecem uma conexao direta com a
luz natural, que se manifesta durante o dia e projeta
sombras dindmicas na superficie, em constante mudancga,
conforme ilustrado na figura 16. Esta técnica se inspira em
elementos classicos da arquitetura islamica, como os
mashrabiyas, reinterpretados de forma moderna (Archdaily,
2023).

Fonte: Archdaily, 2023.
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A reforma do edificio preservou a estrutura original,
mantendo os componentes estruturais de concreto e
realizando reforgos pontuais com estruturas metalicas (ago),
0 que confere leveza e logica a edificacao (Archdaily, 2023).
Essa estratégia se ordena aos preceitos de sustentabilidade,
pois reduz a geragao de residuos e a necessidade de novos
materiais.

Os acabamentos selecionados valorizam materiais
resistentes, de manutencédo simples e cores claras,
contribuindo para a reflexdo da luz natural e aumentando a
claridade interna. A solugédo do intensivo uso da luz natural
possibilita a diminuicdo do uso de energia elétrica durante o
dia, incentivando a eficiéncia energética. A intervencgao
evidenciou uma arquitetura de baixo impacto ambiental que
responde tanto ao contexto climatico quanto as exigéncias
contemporaneas de trabalho, priorizando bem-estar e

produtividade de forma integrada (Archdaily, 2023).

Neste contexto, a escolha do projeto “Intervencao Branca
em Edificio de Escritérios”, do escritério OLGOOCO,
como referéncia, ilustra a intengcado de adotar uma estratégia
minimalista e adaptavel para a revitalizacdo de edificios
abandonados. Os critérios de projeto incluem neutralidade

com tons suaves, harmonizagao entre elementos antigos e
modernos, além da otimizagao da iluminagao natural.

Contudo, como ponto negativo, a sua simplicidade excessiva
pode gerar espagos pouco convidativos, e 0s possiveis
custos elevados de manutencdo das superficies brancas
constituem restricbes a serem levadas em conta em projetos
similares. No entanto, o projeto proporciona licdes valiosas
sobre adaptabilidade e flexibilidade, desde que acrescidas
de solugbes que fortalecam a
sustentabilidade do local.

identidade e a

4.2. Beihouse: Bar, Restaurante e Espaco para
Eventos.

O empreendimento Beihouse, que inclui um bar, um
restaurante e um espaco para eventos de 1500 m?, foi
finalizado em 2023 pela firma Dagher Hanna & Partners. A
inspiracado para a ideia vem do anseio de resgatar a
identidade arquitetdénica do Libano no intrincado contexto de
reconstrugdo urbana da capital. Beirute, ap6s décadas de
conflitos, explosdes e mudancgas sociais, tem experimentado
uma reinterpretacdo de sua paisagem urbana e de seu
patriménio arquiteténico. Neste cenario, o Beihouse busca
ser um local contemporaneo que exalta a cultura local
através da culinaria, hospitalidade e design, incentivando um
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ireencontro emocional com elementos arquitetdnicos
tradicionais  reinterpretados sob uma  perspectiva
contemporanea.

Situado em uma regido histérica de Beirute, o Beihouse se
ajusta de forma respeitosa e estratégica a estrutura da
cidade. O projeto estabelece uma conex&o inata com a rua,
preservando a escala e a ritmo dos edificios vizinhos, além
de empregar materiais e volumes adequados ao cenario
(Figura 18). A opgao por utilizar materiais locais, tais como
pedra calcaria libanesa e madeira, intensifica a autenticidade
e a continuidade da construcao no local.

Figura 18 - Antes

e Depois a restauracgao.

’

Fonte: Archdaily, 2025.

O acesso ao espago é generoso e convidativo, quebrando o
conceito de exclusividade e estabelecendo uma conexao
fluida entre o espaco publico e o privado. Este
comportamento esta em consonancia com 0s principios de
urbanismo sensivel ao contexto propostos por Christopher
Alexander (1977), que sustenta que a qualidade de um
espaco esta ligada a sua interagao com os padrdes de vida e
comportamento da comunidade local.

Ademais, a divisdo do Beihouse em bar, restaurante e
espaco para eventos possibilita que o local opere de maneira
unificada ou autbnoma, conforme as demandas operacionais
e do publico (Figura 19).

m@ [~

Fonte: Archdaily, 2025.



A metodologia programatica se organiza em trés areas
funcionais interligadas, cada uma com uma identidade
material Unica (Figura 20). A primeira, onde estéo
localizados o bar e o restaurante, mantém a estrutura de
pedra e tijolos ceramicos originais, mantendo a textura e a
memoria material como o foco principal. A segunda parte
atua como uma transicdo suave, marcada por grandes
aberturas, painéis de vidro laminado e componentes moveis
em acgo corten. Finalmente, a terceira perspectiva considera
0 ambiente externo como uma extensdo adequada do
interior, estruturando os fluxos e areas de permanéncia. Esta
segmentacao possibilita que o complexo opere de maneira
unificada ou autdbnoma, assegurando flexibilidade
operacional.

A espacialidade do Beihouse € caracterizada por um intenso
conteudo simbdlico. A utilizagcdo de arcadas, paredes de
pedra e elementos de madeira a mostra faz referéncia direta
a arquitetura tradicional libanesa. Por outro lado, a estrutura
mista, que mescla alvenaria estrutural com componentes
contemporaneos de aco, possibilita vdos mais extensos e
flexibilidade espacial sem prejudicar a linguagem do projeto.
(Archdaily, 2025)

Figura 20 - Vistas da edificagao.

Fonte: Archdaily, 2025.

A estruturacao meticulosa da materialidade permitiu a criacao
de uma narrativa que contrasta a estrutura original com as
insercbes atuais. No terraco, pisos de concreto polido
garantem durabilidade, enquanto decks de madeira
termotratada oferecem conforto tatil. As pérgolas de ago
carbono produzem efeitos de luz e sombra, ao passo que as
jardineiras de alvenaria oferecem um aspecto natural
(Archdaily, 2025).
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Figura 21 - Combinagao de materiais e originalidade
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Fonte: Archdaily, 2025.

Esta fusdo de materiais industriais (concreto, ago) e naturais
(pedra, madeira, vegetacao) gera uma linguagem refinada
que exalta o trabalho manual e dialoga com a esséncia
original da construcéo (Figura 21). De acordo com Norberg-
Schulz (1979), a arquitetura proporciona significado ao
mundo através da criacdo de lugares, e o Beihouse
personifica esse conceito ao evocar memorias, identidade e
sentimento de pertenga (Archdaily, 2025).

O projeto mostra habilidade bioclimatica ao adaptar-se as
particularidades do clima mediterraneo. A utilizacdo de
elementos com elevada inércia térmica, como a pedra,
contribui para a manutencao da temperatura interna. As
aberturas posicionadas de maneira estratégica, como patios
e varandas, que remetem aos tradicionais sahn arabes,
incentivam a ventilagado cruzada e funcionam como zonas de
transicao térmica, reduzindo a demanda por climatizagcao
artificial (Archdaily, 2025). Esta abordagem esta em
consonancia com os principios do design ambiental passivo,
que utiliza a arquitetura como estratégia de sustentabilidade
(Givoni, 1998).
Figura 22 - Patio Externo e sua relagdao com o meio

Fonte: Archdaily, 2025.
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Apesar da escolha de materiais demonstrar consisténcia
conceitual, ha duvidas sobre a adequagéo do ago corten em
certos climas, devido a sua necessidade de manutengao
regular para evitar a oxidacdo. lgualmente, os painéis de
vidro laminado, apesar de aumentarem a transparéncia,
poderiam incluir tecnologia de protegdo UV para melhorar o
conforto térmico. No entanto, a concepcdo geral,
particularmente da parte externa, compensa essas falhas,
criando um ambiente que estimula a permanéncia
prolongada.

O projeto Beihouse vai além de uma simples reforma,
estabelecendo-se como um padrdo para intervengdes em
edificios destinados ao comércio. A organizagao espacial,
guiada por texturas e cores, orienta os fluxos de maneira
instintiva, enquanto a conexao profunda entre paisagismo e
arquitetura transforma espacos ao ar livre em espacos
multifuncionais de excelente qualidade. Resumidamente, o
método do Dagher Hanna & Partners ilustra como a
funcionalidade, a estética e a percepcao do ambiente podem
ser combinadas para desenvolver uma arquitetura que nao
s6 restaura uma estrutura fisica, mas também revigora a
memoria e a identidade cultural de um local.

4.3. Edificio Mara

O arquiteto Eduardo Kneese de Mello projetou o edificio em
1942, um dos primeiros de sua carreira a adotar as linhas
modernas da arquitetura. Situada no bairro da Republica, em
Sao Paulo, a edificagdo foi erguida pela Monteiro e
Heinsfurther entre 1942 e 1944, na Rua Brigadeiro Tobias,
esquina com a Rua Coronel Batista Luz. O edificio Mara
marcou uma mudanca na carreira de Kneese de Mello, que
deixou o ecletismo para tras para se concentrar em uma
arquitetura com foco social, ligada aos conceitos de
habitacdo minima (ArgAquivo, 2025).

Para contornar a rigidez do Codigo de Obras Arthur Saboya,
o prédio foi aprovado pela prefeitura como hotel, uma tatica
comum na época que possibilitava a criagcdo de unidades
compactas e solugdes de ventilagdo inovadoras. Com essa
aprovacao, foi possivel construir 224 unidades residenciais
(os primeiros apartamentos tipo quitinete, com entre 35 m? e
40 m?). Esses apartamentos foram o primeiro langamento
voltado para as massas no mercado imobiliario de S&o
Paulo, que antes era dominado por grandes edificios de
renda.
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Figura 23 - Fachada atualmente do Edificio Mara.

Fonte: Raul Juste Lores/Veja SP, 2019.

O projeto separa claramente as fungdes do prédio. A base,
com térreo e sobreloja protegidos por uma ampla marquise,
concentra o comércio e os servigos. Essa area, que abriga
desde lojas e joalherias até uma boate, gera um movimento
intenso e diverso de pessoas, integrando-se ao espaco
publico. O volume superior, destinado a residéncias (com
onze andares tipo), contava com dois elevadores sociais e
uma escada, além de um elevador de servigco exclusivo para
a copa, rouparia e banheiro, o que indicava uma distingao
entre os fluxos verticais de moradores e de servigo. Um
corredor central dava acesso a 21 apartamentos por andar.

Figura 24 - Pavimento tipo e Vista Fachada.
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Fonte: Regino (2006; p. 133)
O Edificio Mara € um marco inicial da arquitetura moderna
brasileira, incorporando de forma emblematica os cinco
pontos de Le Corbusier. Sua volumetria robusta e singular é
a materializagdo concreta desses principios. A incorporagao
desses principios modernistas definiu a identidade estética
do edificio. A principio, a solucéo dos pilotis se manifestou no
térreo, que é aberto e recuado. Nesse espaco, a estrutura de
pilares robustos proporcionou o rompimento visual do bloco
macig¢o superior e liberando completamente o pavimento
térreo para uso comercial e acesso. Na fachada principal,
que da para a Rua Brigadeiro Tobias, destacou-se a
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horizontalidade, conceito evidenciado pela presenca de
jardineiras e terragos privativos em todas as unidades.

Figura 25 - Fachada Edificio Mara.

Fonte: Arquivo Arqg, 2025.

Esses elementos, além de contribuirem para a estética,
funcionam como dispositivos de controle solar e insergéo de
vegetacdo. O formato da marquise, que cria uma separacao
fisica e visual entre os diversos usos do edificio, também
contribui para essa horizontalidade.

Por outro lado, hd um contraste volumétrico deliberado ao
comparar a fachada principal com a fachada lateral, situada
na Rua Coronel Batista Luz. Ao passo que a primeira exibe
uma superficie plana e propositalmente horizontal, a lateral
incorpora uma linguagem mais dinamica, marcada por
volumes de balcbes e jardineiras que proporcionam uma
marcacgao vertical e ritmica a composi¢ao. Finalmente, a
cobertura da edificagdo mantém a ideia do terrago-jardim, no
qual, em sua implantagcao original, era destinado a um
restaurante, recuado e protegido em um volume de aspecto
mais leve, caracterizado por esquadrias de vidro.

Figura 26 - Croqui vista do quarto

Fonte: Arquivo Arq, 2025.
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Esse elemento gerava ao seu redor um extenso terrago que
servia tanto como jardim quanto como mirante, sendo
concluido por uma faixa densa e continua revestida em
pastilha, que funciona como remate formal para a
composic¢ao arquitetbnica.

Figura 27 - Planta baixa do apartamento tipo.
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Fonte: Arquivo Arq, 2025.

Figura 28 - Detalhes Pilotis Edificio Mara
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Fonte: Raul Juste Lores/Veja SB, 2019.

O edificio foi erguido em um terreno de 1.750 m? com
dimensdes amplas e pouca variagao topografica (situado no
bairro da Luz, no centro de Sdo Paulo). A construgéo foi
realizada no alinhamento do lote, ocupando toda a sua
extensdo como um bloco macico.

No que diz respeito ao conforto ambiental, as unidades,
embora sejam de tamanho reduzido (3540 m?), foram
projetadas para incorporar um terrago/balcao e jardineira,
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caracteristicas que visaram promover a qualidade de vida e
a conexao com o externo.

Figura 29 - Panfleto de propaganda
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Fonte: Arquivo Arq, 2025.

Para burlar a legislagcéo, implementaram-se banheiros sem
aberturas para o exterior na maior parte dos apartamentos,
com ventilagdo e iluminacdo natural sendo garantidas por
pocos de iluminagdo e ventilagdo que também atendem o
corredor central. Apenas os banheiros nas unidades da
fachada lateral possuiam aberturas externas
(nucleodocomomosp, 2019).

A estrutura de concreto do Edificio Mara é tipica da
arquitetura moderna de sua época. O projeto se destaca
pela solidez construtiva, onde os elementos de vedacéao e
acabamento se integram diretamente com a forma
modernista do volume. A fachada do Edificio Mara é
revestida com pastilhas ceramicas bege-claro, unificando o
volume principal e o lateral. A composi¢ao prioriza a estética
modernista: a fachada principal € plana, sem elementos
salientes, e os pilares recuados em relacéo as jardineiras
reforcam a busca por uma linguagem limpa e funcional.
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Sua relevancia esta na resposta inovadora a necessidade de
moradia coletiva, no uso pioneiro de elementos modernistas
em Sao Paulo e na criatividade juridica para executar um
programa arquitetébnico que previu a tipologia das unidades
compactas no centro urbano.

/a

.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.

4.4. Analise das referéncias

Depois de analisar os trés projetos de referéncia, tanto
nacionais quanto internacionais, elaborou-se uma tabela
para comparar de forma analitica cada projeto citado
anteriormente e o impacto que eles podem ter na qualidade
de vida dos usuarios e também na qualidade de vida global.

Na selecado de projetos referenciais, a principal dificuldade
residiu na identificacdo de propostas compativeis com o
objeto de estudo. Diante disso, optou-se por incorporar
elementos distintos de cada referencial analisado, a fim de
elaborar um projeto diversificado.
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Atributos

Ealsl4 BININNS]

Quadro 01 - Anadlise de Projetos de Referéncia

Variaveis .
Projeto 01
Intervencdo Branca em Edificio de

Titulo v
Escritorios

Situagao Atual Em funcionamento

Ano de conclusao 2022
Localizacio Teera — Ird
Metragem (m?) 3.000 m*

Partido
arguitetonico

Requalificacio de fachada com
reorganizacao funcional e visual

Ambientes Ambientes corporativos, areas
projetados comuns e circulactes otimizadas
- Estrutura existente com adicio de
Materiais : - ;
\ fachada ventilada translacida. vidro,
construtivos o
painais leves
Beneficios Fachada ventilada com melhoria de
ambientais desempenho termico & sombreamento
Entorno Zona urbana consolidada de Teerd
Instrumentos Intervencio de fachada como

Complementares renovacao urbana

Projetos de referéncia
Projeto 02

Bar, Restaurante & Espaco para
Eventos Beihouse

Projeto 03
Edificic Mara

Em funcionamento Em funcionamento

2025 1944
Beirute — Libano 530 Paulo — SP- Brasil
1.500 m? 12760 m?

Edificio uso misto com adocao de
elementos do Movimento Moderno, como
pilotis, janelas horizontais e terraco-jardim

Revitalizacido de edificio historico com
integracao entre arquitetura
tradicional & contemporanea

Uso Miste, no Térreo e Sobreloja: Lojas.
saldo de beleza, joalheria, emporios e
"boate” (comércio e servigos). 11
Pavimentos Tipo: 224 unidades
residenciais

Espagos gastronomicos, culturais e
de eventos integrados

Concreto armado. A fachada é revestida

por pastilhas cerdmicas na cor bege claro.

& vedacdo das unidades & do corredar &

complementada por pogos de iluminacao
e ventilacdo.

Estrutura de pedra e concreto
reforcada, vidro, aco, madeira

Solughes passivas para conforto térmico
e contato com o exterior, atraves do
terraco e jardineiras. Adocao dos pilotis
gue promovem ventilacdo e lluminacio
natural

Situado na regido da Luz/Repuablica, em
uma drea central de grande densidade =
fluxo em Sao Paulo.

Wentilagao cruzada, sombreamento
natural e reaproveitamento da
estrutura existente

Bairro urbano denso = histdrico

Elemento que demarca a divisdo entre o
uso comercial (base) & o uso residencial
{corpo) e oferece abrigo ao passeio
plblico

Uso cultural, comercial e
gastronomico integradas

Fonte: Elaboracédo Autoral, 2025.
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Em relacdo as inspiragdes arquitetdnicas, o Projeto de
Intervencédo Branca (Projeto 01) foi utilizado como modelo
para a estética do prédio, sua configuragédo e as taticas de
iluminagcdo e fluxo de ar. Esta sugestdo inclui fachadas
ventiladas na construgédo atual, com o objetivo de aprimorar
o conforto térmico e proporcionar sombra.

Ja o Projeto 02 serviu como base para a criagdo de
ambientes externos, apresentando espacos abertos e
convidativos, com estratégias passivas como sombreamento
natural e ventilagado cruzada. Inspira-se ainda na circulagao
organizada em torno de um patio central, que conecta areas
internas e externas de maneira fluida.

O Projeto 03 exemplifica perfeitamente a combinagao de uso
residencial com comercial e de servicos na base.
Comprovando a viabilidade econébmica e a revitalizagao
urbana. Onde € possivel extrair o aproveitamento estrutural
e proporcionar alcance social e de mercado por meio de
unidades compactas e acessiveis.

Essas referéncias, portanto, orientam a concepgdo do
projeto, garantindo ndo apenas funcionalidade, mas também
conforto ambiental e integragdo entre os espacgos.

W EE0E
W (EE0E
WEEDE),

BEEDIE \
B EIEE

Fonte: Elaborado pelo Autor, 2025.
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@ 5.0. Condicionantes de Projeto

Localizacao e Terreno

O edificio analisado para o desenvolvimento do projeto esta
situado no bairro Dom Aquino, na regiao leste de Cuiaba - MT,
entre as avenidas General Melo e General Valle. Essa regiao é
marcada por uma ocupagao com funcdo polarizada para
diversas atividades e empreendimentos, conforme demostra as

figuras 30, 31 e 32.
Figura 30: Mapa aéreo bairo Dom Aquino
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Fonte:Elaborado pelo autor (2025)

O terreno da edificagdo destinado a implantacao do complexo
Aurea possui uma area total de 3.019,52 m? e possui formato

irregular.

Figura 31: Area de intervencgdo
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Fonte:Elaborado pelo autor (2025)

Figura 32: Vias de acesso
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Justificativa da escolha da edificacao

A localizagao estratégica constitui o principal fundamento da
proposta, uma vez que O

terreno situa-se entre as
movimentadas Avenidas General

Figura 33: Mapa de entorno
Melo e General
importantes eixos de circulacao viaria e de transporte publico em

Valle,
Cuiaba. Essa conex&do com duas vias importantes garante que o

empreendimento seja bem visivel e de facil acesso para todos —
moradores, lojistas e quem for trabalhar no local
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Por ultimo, a localidade do bairro Dom Aquino, ao centro da
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cidade e a eixos de interesse. Essa posicéo estratégica viabiliza
a reconversdao do edificio, promovendo uma ocupagao mais

densa e qualificada. O projeto se beneficia da infraestrutura

urbana ja instalada e, ao mesmo tempo, impulsiona a integragéo
e a eficiéncia dessa area da cidade
Entorno

T
Fonte: OpenStreetMap, adaptado (2025)
O potencial do terreno é reforgcado pela variedade de comércios

Legenda
I Hospitais [ Comercios
I Religiosos I Escolas
: I Hotelaria
e servigos no entorno, um contexto que justifica plenamente a
proposta de uso misto, como ilustra a figura 33

e Museus
Areas Verdes

Lotes Residencias
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O Hospital Estadual Santa Casa funciona como uma ancora
para a regido. Seu movimento constante de profissionais,
pacientes e visitantes cria uma demanda natural por comércio,
farmacias e hospedagem. Essa dindmica mantém a area
movimentada 24 horas por dia, evitando que ela se esvazie
como um bairro puramente comercial apdés o expediente. A
concentracdo de farmacias e clinicas especializadas no entorno
reforgca essa vocagao para a saude, criando uma sinergia ideal
para um empreendimento de uso misto.

O entorno ja conta com uma infraestrutura completa que agrega
valor ao projeto. A existéncia de hotéis indica uma vocacao
consolidada para hospedagem, que pode complementar a oferta
de apartamentos de curta permanéncia. A Praga Ipiranga e o
Santuario funcionam como polos de convivéncia, enquanto a
presenca de um mercado e um posto de gasolina garante o
abastecimento do dia a dia.

Uso do Solo

No quesito de ordenamento das fungdes sociais da cidade, a Lei
Complementar n° 231/2011 disciplina o uso, a ocupagao e a
urbanizagao do solo, dividindo a regiao metropolitana de Cuiaba
em 03 (trés) Zonas de Uso: Zona Urbana de Uso Multiplo - ZUM;
Zona de Expansao Urbana - ZEX e Zona. Urbanas Especiais -
ZUE. O terreno em que a edificacdo em estudo esta inserida se
encontra em uma Zona Central - ZCTR1, area esta definida
como uma subcategoria da ZUE.

Os quadros 2 e 3 fornecem detalhes sobre os indices
urbanisticos do projeto. O primeiro apresenta os parametros
legais estabelecidos, enquanto o segundo mostra as solugdes
propostas para o empreendimento.

Quadro 02: indices Urbanisticos Zona Central

C.de C. Vegetal
Ocupagéo

Cobertura C.de

FEEE e Vegetal Arbérea | Permeabilidade

(CVP)

L.
P Construtivo de P Construtivo Gabarito de
Adensamento

(PC) Excedente Altura

-m—

Fonte: Uso, ocupagéo e urbanizagéao do solo (2025)

Quadro 03: indices urbanisticos aplicados ao projeto

C.de C. Vegetal
Ocupacao Paisagistica
(CO) (CVP)

0,388 0,1014 _ 0,1014"

P Construtivo S0 P Construtivo Gabarito de
Adensamento

(PC) Excedente Altura

(LA)

Fonte: Elaborado pelo autor (2025)

Cobertura C.de
Vegetal Arborea Permeabilidade

"Nota: O Coeficiente de Permeabilidade obtido de 10,14% revela uma condigao estrutural preexistente, derivada das restrigdes impostas pelo antigo edificio de hotel, o qual ja apresenta uma taxa de ocupagao consolidada que limita a permeabilidade do solo no nivel térreo. No entanto, o projeto busca atender rigorosamente
ao desempenho ambiental e de drenagem exigido para a ZCTR1 — que estabelece um percentual de 25% — por meio de um sistema integrado de medidas compensatorias. Essas medidas s@o concebidas a partir das diretrizes contemporaneas de sustentabilidade urbana, visando equilibrar a ocupagéao construida com a
responsabilidade hidrica. Para tanto, sdo adotadas estratégias que atuam de forma combinada em diferentes camadas do terreno e da edificagdo. Em primeiro lugar, nas areas de circulagdo externa e estacionamento descoberto, propde-se a utilizagdo de pavimentos drenantes, como piso intertravado permeavel e
concregrama, que permitem a infiltragdo direta da agua no solo, reduzindo o escoamento superficial imediato. Em paralelo, na cobertura, serdo implementados telhados verdes do tipo Laje Jardim, os quais funcionam como elementos de retengéo e retardamento do pico de escoamento pluvial, atuando como uma “esponja”
que compensa parcialmente a impermeabilizagéo existente no térreo. Complementarmente, o sistema integra dispositivos de microdrenagem, como canteiros pluviais e caixas de retardo, projetados para assegurar que a vazéo de saida da dgua da chuva seja controlada e ndo sobrecarregue a infraestrutura publica de
drenagem. Dessa forma, ainda que o coeficiente inerente a estrutura preexistente seja limitante, o conjunto de intervengoes propostas busca alcangar, de maneira compensada e sistémica, os objetivos de desempenho hidrico e ambiental estabelecidos para a intervengao.



Redes de infraestrutura

As condi¢bes estruturais do bairro Dom Aquino, que incluem
fornecimento de agua, energia elétrica, iluminacdo publica e
presenca de proximidades, indicam a
necessidade de transicdo e modernizacio das redes atuais.

vegetacdo nas

Em relacdo a iluminacao, as calgadas contam com postes de luz
publica, além das fontes de luz provenientes dos edificios. A
empresa concessionaria Energisa Mato Grosso Distribuidora de
Energia S.A. é responsavel pela distribuicdo de energia na area
de intervencao e nas areas circundantes.

No que tange ao saneamento basico, a estagdo de tratamento
de esgoto (ETE) Dom Aquino atende a uma ampla area da
cidade. No que se refere ao abastecimento de agua, o bairro
Dom Aquino, em Cuiaba, € primariamente abastecido pela
Estagdo de Tratamento de Agua (ETA) Central.

O terreno onde o edificio esta situado nao possui areas
permeaveis, resultando na auséncia de areas verdes e
vegetacdo. A mesma situagado se estende por toda a regiao
circundante, onde ha uma quantidade insuficiente de vegetacao
e permeabilidade. Essa situacédo € consequéncia do crescimento
urbano do bairro.

Vias

A hierarquia viaria do bairro (figura 34) ¢é claramente
estabelecida, possuindo semaforos e pinturas nos solo. Nesse
sentido, ha placas indicando limites de velocidade, preferéncia
de passagem e sentido das ruas.

Figura 34: Mapa hierarquia viaria
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A Lei Municipal n°® 389 estabelece os parametros de destinacao
urbana com foco no adensamento e na mitigagédo dos impactos
gerados pelo trafego. Nesse contexto, a Via Estrutural — Avenida
General Mello — é classificada como Zona de Corredor de
Trafego 1 (ZCTR 1), enquanto a Avenida General Valle, uma via
principal, configura-se como ZCTR 2 (Corredor de Trafego 2).

Conforme dispdée o referido diploma legal, iméveis
por

classificagdes distintas — por exemplo, ZCTR 1 e ZCTR 2 —, o

para

localizados em esquinas formadas corredores de
licenciamento deve observar os indices urbanisticos do corredor

onde se localiza o acesso principal do empreendimento.
Ademais, a norma prevé que, havendo acessos por mais de
uma via, aplicam-se os parametros do corredor com maior grau

de restrigao.

Portanto, adotam-se o0s

parametros de uso e ocupacgédo do solo estabelecidos para as

para a edificacdo em estudo,

ZCTR 1, por constituirem a regra de maior restricao aplicavel ao
caso.

Levantamento Planialtimétrico

O terreno esta localizado em uma regido consolidada e, devido
a presenca de uma construcdo no local, suas curvas foram
adaptadas conforme necessario durante a implementagéo.

Fonte: Elabrado pel autor, 025.

O terreno onde o edificio estda implantado apresenta uma
topografia significativa, caracterizada por trés cotas altimétricas
distintas que definem sua implantagédo em trés niveis. O acesso
voltado para a Avenida General Melo situa-se entre a curva de
nivel de 173,5 metros, que representa o ponto topograficamente
mais baixo do lote, e a de 175 metros, correspondente a cota
mais elevada. Paralelamente, o acesso pela Avenida General
Valle
conforme ilustrado pela figura 35. Essa configuragdo orografica

localiza-se na cota intermediaria de 174,6 metros,
demanda uma solugcdo arquitetbnica que se adapte as
declividades do terreno, integrando-se harmonicamente ao sitio
e potencializando os diferentes acessos.
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Clima

A figura 36 ao comparar trés séries histéricas distintas de
Normais Climatologicas para a estacdo de Cuiaba (83361),
fornecidas pelo Instituto Nacional de Meteorologia (INMET) —
1931-1960, 1961-1990 e 1991-2020 —, expde com clareza tanto
0 regime sazonal caracteristico quanto uma tendéncia
consistente de aquecimento ao longo do tempo. A analise visual
das curvas confirma o perfil climatico tropical continental da
regiao, marcado por temperaturas mais amenas durante o meio
do ano, especialmente em junho e julho, com médias atuais
situadas proximas a 24°C. Contudo, a partir de agosto, observa-
se um aumento rapido e acentuado, que culmina no pico térmico

em outubro, quando a média ultrapassa os 28°C.

Figura 36: Grafico Comparativo Temperatura Média de Cuiaba.
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Fonte: Instituto Nacional de Meteorologia (INMET), 2025.

Esta sazonalidade pronunciada ja impde, por si sé, diretrizes
projetuais especificas que devem responder as oscilagdes
anuais do clima.

No entanto, o contraste mais significativo € evidenciado entre as
varias séries historicas. A curva referente ao periodo mais
recente (1991-2020) se mantém constantemente acima das
décadas anteriores em quase todos os meses do ano,
evidenciando um processo evidente de aquecimento local. O
aumento gradual das temperaturas médias nao sé confirma uma
alteracao no padrao climatico, mas também exige uma resposta
projetual mais rigorosa e adaptada. Com o cenario atual e futuro
sendo termicamente mais severo do que o periodo em que o
edificio objeto de estudo foi construido, é imprescindivel o uso
de estratégias bioclimaticas robustas. A adocao de protecdes
solares otimizadas e sistemas de fachadas ventiladas, por
exemplo, deixa de ser uma escolha e se torna um requisito
essencial para garantir a viabilidade e o conforto térmico da
reabilitagdo proposta, assegurando sua resiliéncia diante das
novas condigdes climaticas.

Ventos Dominantes

Em Cuiaba, os ventos predominantes sopram principalmente do
noroeste (NW) devido aos ventos alisios que vém do hemisfério
sul, soprando do sul para o noroeste, conforme demonstra figura
37.
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Orientacao Solar

Figura 37: Mapa de Ventos Dominantes e Orientagao Solar
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Fonte: Weather Spark, 2025.

Terreno

O contexto climatico de Cuiaba € marcado por uma elevada
incidéncia de energia solar ao longo de todo o ano, associada a
uma significativa amplitude no movimento aparente do sol entre
os solsticios. Essa condicdo impde a necessidade de um
rigoroso controle da radiagdo solar incidente na edificagdo, o
qual se configura como uma premissa vital para o projeto.

As fachadas voltadas para Sudoeste e Nordeste representam os
quadrantes mais criticos, pois recebem radiacao solar de baixo
angulo, o que torna a protecéo mais dificil e aumenta o potencial
de ganho térmico, como ilustrado na figura 37.
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Acesso e fluxos

A analise dos condicionantes urbanos do Bairro Dom Aquino,
Regiao Leste de Cuiaba, evidencia uma localizacdo estratégica
para a requalificacao proposta.

A insergdo do terreno em uma ZCTR1, na confluéncia das
movimentadas Avenidas General Melo (via estrutural) e General
Vale (via principal), confere ao edificio alta Vvisibilidade,
acessibilidade e potencial de integragdo com a malha urbana
existente.

As caracteristicas do entorno — com a presencga de comércio,
servigos, hospitais e hotéis — reforcam a vocagao para um
edificio de uso misto, alinhado as diretrizes da Lei de Uso e
Ocupacéao do Solo (LUOS).

A predominancia de atividades polarizadas no raio de influéncia
de 1.200m justifica a introdugdo de um térreo comercial, que ira
potencializar o fluxo de pedestres e contribuir para a vitalidade
do espaco publico.

Além disso, a estrutura existente do antigo Aurea Palace Hotel,
com sua arquitetura emblematica e solugdo em seis
pavimentos, apresenta condicdes favoraveis a adaptacao para
0S usos propostos: os apartamentos studio aproveitam a
modularidade original dos quartos do hotel, enquanto o rooftop
resgata a memoria do terrago de eventos, agora requalificado
como restaurante com vista panoramica.

A orientacdo solar sudeste da fachada principal e a ventulacéo
predominante de nordeste a sudoeste serdao determinantes para
o partido arquitetonico, orientando a disposicdo dos ambientes,
a protecdo solar e as aberturas para maximizar o conforto
ambiental. A presenca de ruido e poluigédo visual das vias exige,
ainda, estratégias projetuais de isolamento acustico e mediagéo
entre publico e privado.

Dessa forma, este capitulo demonstra que a revitalizacdo do
edificio ndo é apenas viavel, mas também estratégica, alinhando
a memoria afetiva do lugar com uma nova fungéo urbana, que
responde as demandas contemporaneas por centralidade,
eficiéncia e qualidade de vida na cidade.
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Breve Histérico da Origem do edificio

Sua origem remonta a década de 1980, quando a edificagcéo
original foi inaugurada em 22 de abril de 1982, em Cuiaba, Mato
Grosso, com finalidade hoteleira (Figura 38). Considerando
seus servicos sofisticados, a piscina e o saldo de festas eram
excelentes para eventos como casamentos.

Figura 38: Inauguracao do Aurea Palace Hotel.

Fonte: Superintendéncia de rduivb PUblrllc 2025,

O Aurea Palace Hotel era um estabelecimento de luxo que
acolheu varias personalidades e figuras proeminentes da época
(Figura 39). Relatos de hodspedes anteriores do hotel o
descreviam como um estabelecimento de prestigio e de alto
padrao.

Figura 39: Boxeador Maguila hospedado no Aurea Palace
Hotel.

Fonte: Google imagens, 2025.

O hotel dispunha de diversas comodidades para os hdspedes.
No andar térreo, localizava-se o restaurante, que funcionava
durante as tardes e noites. O café da manha era servido na
area externa, dotada de piscina. A recepgao abrigava um
snooker bar, e um amplo terragco estava disponivel para a
realizacdo de eventos, tais como festas de aniversario e
casamentos.

O Aurea Palace Hotel era um empreendimento de médio
porte, com 80 acomodacdes distribuidas em cinco andares —
16 apartamentos por pavimento. Sua oferta ia de suites
simples até a suite presidencial, contando ainda com uma
sauna executiva em um anexo.
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Figura 40: Condigdes atuais do terracgo. Figura 41: Condic¢des atuais do restaurante.

—

Fonte: Registros do autor, 2025.

Apesar do estado de degradacdo, o imével retém um alto
valor econdmico devido a sua localizagao privilegiada. Situado

no coracao de Cuiabda, a propriedade estd em uma area de
grande circulacdo de pessoas e veiculos, 0 que representa
seu principal ativo comercial.

No entanto, o hotel foi fechado em meados de 2017 e encontra-
se atualmente a venda. Com seu fechamento, conforme
ilustrado nas figuras 40 e 41, o edificio permanece inativo e
apresenta condicdes de preservacao precarias, necessitando,
assim, de intervengcdes e manutengdes significativas para ser

reativado.
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Conceito
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@6.0. Proposta Projetual

Programa de Necessidades

O objetivo deste capitulo € tragar os principios conceituais e
programaticos que guiaram o projeto de reforma e revitalizagéo
do antigo hotel situado no centro de Cuiaba-MT. Com base na
ideia de revitalizar um imovel ocioso, a proposta vai além de
uma simples reforma, sugerindo a reintegracao do edificio ao
tecido urbano atual por meio de um uso misto e dinamico. O
programa de necessidades, as atividades sugeridas e o publico-
alvo serdo expostos e justificados, definindo as orientacées que
guiaram a concepgao arquitetdbnica e urbanistica descrita nos
capitulos seguintes.

O prédio esta localizado no centro de Cuiaba, em uma area
consolidada com infraestrutura e servigcos desenvolvidos. Sua
localizacdo privilegiada, perto de equipamentos essenciais
como escolas, hospitais, farmacias e supermercados, lhe
confere um potencial Unico. Entretanto, a inatividade do prédio
representava uma ferida urbana, um ponto de inatividade em
uma area que fervilha com a vida da cidade.

Assim, a intervengao proposta busca aproveitar as qualidades
do entorno, utilizando sua acessibilidade e centralidade, que
asseguram um facil acesso por meio de diversas modalidades
de transporte. Ademais, a Vitalidade Urbana da regido, que ja é
naturalmente visitada, garante um fluxo constante de pessoas.
A conveniéncia € um aspecto fundamental, pois a proximidade
com varios servicos atende as demandas diarias dos usuarios
em potencial. Por existe um evidente Potencial
Econbmico, uma vez que a regido central apresenta uma
necessidade de novos empreendimentos de uso misto que
possam atender as demandas atuais.

ultimo,

O programa de necessidades foi desenvolvido como uma
resposta ao diagnostico do contexto e a proposta de construgao
de um equipamento urbano de multiplas funcdes. Ele estrutura
as necessidades funcionais e espaciais do projeto, como
exemplifica a quadro 04.
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Quadro 04 - Programa de necessidades e Pré dimensionamento

Programa de Necessidades e Pré-Dimensionamento

Descrigcao das Atividades Quantidade INCERE]
Subsolo
Patio Central

Patio Central 1191,41 m? 1191,41 m?
Hall de elevadores/escadas 853,88 m? 853,88 m?
Térreo

— |1}

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.
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Programa de Necessidades e Pré-Dimensionamento

Descri¢cao das Atividades Quantidade
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Restaurante

o

Terrago

Deposito

o
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o

Copa

Doca
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Salas Administracéo/Zeladoria
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Sanitarios

o

Abrigo Lixo

o

Abrigo Gas

o

Medidores

T
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I
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Area Unitaria

292,01 m?

58,48 m?

33,26 m?

73,37 m?

191,55 m?

53,58 m?

29,44 m?

24,12 m?

1,77 m?

1,77 m?

Area Total

292,01 m?

58,48 m?

33,26 m?

73,37 m?

191,55 m?

53,58 m?

29,44 m?

24,12 m?

1,77 m?

1,77 m?
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- Programa de Necessidades e Pré-Dimensionamento
Hall de elevadores/escadas 69,24 m? 69,24 m?
Bares Térreo Bares
(Bloco B) Abrigo lixo 11,30 m? 11,30 m?
Descarga/Carga 72,79 m? 72,79 m?
Hall de elevadores/escadas 69,24 m? 69,24 m?
Bares 12 Pav. Bares
Hall de elevadores/escadas 69,24 m? 69,24 m?
el Café Bar 01 108,28 m? 108,28 m?
Bares 22 Pav.
(Bloco B) Bares
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Publico Alvo

O éxito deste empreendimento de uso misto depende
fundamentalmente da identificagcdo precisa e da atragcdo de
seus multiplos publicos, criando uma sinergia vibrante entre as
funcdes de moradia, comércio e lazer. O segmento residencial,
constituido por apartamentos studio, visa atender a um perfil
ativo, que valoriza a vida urbana intensa e a localizagao central.
Entre seus publicos-alvo diretos estdo jovens profissionais e
solteiros, na faixa entre 25 e 35 anos, que buscam praticidade,
baixa manutencao e priorizam a experiéncia urbana integrada,
com proximidade imediata ao trabalho e as opg¢des de lazer. A
esses somam-se estudantes universitarios, que demandam
residéncias bem localizadas, preferencialmente mobiliadas e
dotadas de infraestrutura de qualidade, como resposta a
necessidade de um cotidiano pratico e eficiente.

Publico Alvo:

t 4 0 4

Pacientes em

Empreendedores Jovens Casais

Estudantes
tratamento

Complementando esse grupo, destacam-se também casais
jovens sem filhos, cujo estilo de vida dindmico valoriza a
conveniéncia de ter
redondezas,
longos e otimizando o tempo. E importante considerar ainda a
inclusédo de pacientes em tratamento médico que necessitem de
estadia temporaria na cidade, os quais buscariam, além da
localizacdo estratégica proxima a servicos e clinicas, um
ambiente confortavel, funcional e integrado a oferta urbana,
assegurando bem-estar e praticidade durante seu periodo de
permanéncia.

comércio e lazer acessiveis nas

eliminando a necessidade de deslocamentos

A convergéncia desses diferentes perfis em um mesmo espago
nao apenas garante a vitalidade do conjunto, mas também
consolida um ecossistema urbano coeso, onde as necessidades
residenciais se entrelacam de forma organica com o dinamismo
comercial e de servicos.
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Definigéo dos acessos e niveis do projeto O projeto transforma o edificio em um pequeno nucleo urbano,
onde as diferentes fungdes se conectam e se reforcam ao

Figura 42 - Acessos e niveis do terreno. longo do dia.

Diante da edificacdo existente, a intervengcdo nos niveis do
terreno foi estrategicamente conduzida, priorizando a
acessibilidade universal nos espagos de uso coletivo. Dessa
forma, todo o perimetro dos blocos A e B, no pavimento térreo,
foi nivelado e elevado para a cota 175, criando um extenso
platd integrado e continuo com o nivel da rua. Esta solugao
garante acesso pleno e desimpedido ao publico, eliminando
barreiras arquiteténicas. Em contrapartida, para as areas de
servigo e carga, como as docas, e para o bloco C, optou-se
por manter os niveis originais na cota 173,5, uma decisao que
otimiza recursos ao mesmo tempo que segrega
adequadamente os fluxos veiculares de servigco dos percursos
pedonais.

Conceito

O conceito do Aurea Residences é 'metamorfose e memoria':

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.

transformar o antigo hotel ocioso em um polo de uso misto que

Legenda L ~
preserva sua histéria, mas ganha uma nova fungdo para a
== Parada Rapida Acesso subsolo cidade. A proposta defende a reabilitacdo sustentavel como
Acesso Moradores == Acesso Servigos uma estratégia urbana crucial, capaz de equilibrar a
- Acesso publico preservagdo do patriménio com a inovacéo projetual e a

o 175 ©173,84 ° 173,70 . .
responsabilidade ambiental.
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Vale relembrar que o projeto é fundamentado nos conceitos da
economia circular, considerando o edificio atual como um
"banco de materiais" e sua localizagdo estratégica como um
ativo urbano a ser aproveitado. O objetivo principal é
desenvolver um ecossistema unificado de habitagdo, comércio
e lazer que funcione 24 horas por dia e incentive a vitalidade
urbana, combatendo a ociosidade e a deterioragao do centro
de Cuiaba.

O projeto equilibra o antigo € o novo: preserva a estrutura
original onde €& possivel, mas introduz linguagens e
tecnologias contemporaneas que marcam um novo capitulo na
historia do edificio.

A identidade visual utiliza uma linguagem moderna, mantendo
raizes nos elementos originais do edificio, empregando certos
componentes na fachada proposta que relembram a estrutura
original. O uso de 'pele de vidro' em areas comerciais é
resguardado por peliculas térmicas fundamentais para o clima
de Cuiaba, assegurando transparéncia sem um ganho térmico
excessivo, ao contrario do que ocorre em solucdes totalmente
envidracadas.

Partido Arquiteténico

O partido arquitetébnico adotado organiza o edificio em trés
blocos funcionais independentes, mas complementares,
garantindo clareza de usos e fluxos:

Quadro 05 - Quadro de uso e fluxos da edificacao.

Edificagao Principal (Uso Misto) -
O térreo é destinado ao setor comercial (lojas ez
servigos), enquanto os andares superiores:
abrigam 80 unidades residenciais do tipo studio,E
aproveitando a modularidade original dos quartosa
do hotel. O terrago € transformado em umE
restaurante panoramico, preservando a memoriag
do antigo local de eventos. .

Complexo de Bares
Volumetria  autonoma com trés  andares]

Bloco A

destinados a bares e café, com entrada direta peloa

| |
patio e funcionamento independente em relagaon
ao bloco residencial.

Administracao e Apoio:

Agrupa as areas técnicas, doca de carga

III(EIIIIIII

administragao do empreendimento.

NS S S EEEEEENEEE NN NN N NN EEEEEEEEEEEEEENEENJ

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.

BlocoC BlocoB

A implantag&o valoriza o patio central como elemento central,
tornando-se um espaco de convivio, arborizado, que articula
0S acessos e promove integragao visual e funcional entre os
blocos.

A linguagem arquitetdnica mescla a estrutura existente com
elementos modernos: fachadas ventiladas em tons neutros,
cobertura verde no terrago e telhas isotérmicas; esquadrias de
vidro para promover transparéncia e integracao visual. 8']
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&Ensaio Graficos

Planta de Implantacao

O projeto organiza com clareza o0os acessos,
separando o trafego de carros, veiculos de servigo
e pedestres.
funcionamento eficiente e a seguranga de todos

Essa hierarquia garante o

0S usuarios.

Embora haja pouca area permeavel disponivel, o
projeto reservou 300 m? para esse propésito. E
compensada com solugbes como  pisos
permeaveis, jardins verticais e canteiros elevados,
que auxiliam na gestdo da agua da chuva e,
simultaneamente, reintroduzem areas verdes no
local, funcionando como medida compensatéria.

O projeto, com 6.762,91 m? de area construida,
atende aos indices urbanisticos locais de
ocupacao e permeabilidade. Inclui um patio central
de 1.191,40 m? e um estacionamento subterréneo
com claraboia, oferecendo 24 vagas para carros e
31 para bicicletas — um equilibrio que prioriza a
mobilidade sustentavel.

O projeto lida com os desniveis do terreno através
de rampas e patamares, uma solugao que garante
acessibilidade universal e uma transicao suave
entre o edificio e a cidade.

Figura 43 - Planta de Implantacao

Paisagismo

Jardim
vertical

Ypé
Amarelo

Lambairi

Avenida General Melo

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.

Legenda

Parada Rapida Edificagdo Uso Misto Administragéo

Acesso Moradores

Patio Central Complexo Bares

® Acesso publico
Acesso ao

: Edificagbes
estacionamento subsolo

Acesso subsolo existentes

® Acesso Servigos Doca
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A Figura 43 ilustra o projeto arquitetdénico, o qual organiza as
diversas areas de forma espacial e estabelece claramente os
fluxos de pessoas e veiculos no local. No que diz respeito a
setorizagao, o espaco € dividido em seis regides principais.

A Edificagdo de Uso Misto (1) comporta atividades residenciais
e comerciais, ao passo que o Patio Central (2) desempenha o
papel de nucleo do complexo, servindo como espaco de
convivéncia e lazer. O acesso ao estacionamento subterraneo
(3) permite a entrada de veiculos, enquanto a doca (4) é
reservada exclusivamente para carga e descarga, atendendo
aos setores 1, 5 e 6. A Administragao (5) abriga as atividades
gerenciais, enquanto o Complexo de Bares (6) € definido como
um espaco para entretenimento e socializagéo.

Em relac&o aos fluxos, o projeto define trés acessos diferentes:
0 Acesso Pedestre (em azul) é a rota principal para pessoas a
pé, especialmente para o Patio Central e entrada da Edificagao
de Uso Misto; o Acesso Veicular (em lilas) leva os carros
diretamente ao estacionamento subterraneo; e o Acesso de
Servigos (em vermelho) é reservado para veiculos de carga,
conduzindo-os de maneira eficiente até a Doca, separando
assim a logistica operacional dos outros trafegos.

Em resumo, o projeto visa uma organizagéo clara e eficiente,
separando as diferentes formas de circulagdo — pedestres,
veiculos de passeio e veiculos de servico — e alocando as
atividades em polos especializados, todos conectados por um
Patio Central que favorece a convivéncia e a interacdo entre os
espagos.

Estudo Solar

A Figura 44 apresenta o estudo solar da implantagao, analise
fundamental para compreender a dinamica da insolagdo sobre
a edificacdo e seu entorno durante o periodo mais critico do
verdao em Cuiaba, compreendido entre 21 de dezembro de 2024
e 21 de margo de 2025. Em sintese, este estudo atuou como
uma ferramenta preditiva essencial, permitindo a antecipacao
dos desafios impostos pela radiagao solar intensa e integrar, de
forma consciente, Tais
estratégias foram decisivas para melhorar o desempenho

solugcbes de arquitetura passiva.

térmico da construgéo, assegurando o conforto ambiental dos
usuarios por meio das solugcdes impostas nas fachadas e
promovendo a sustentabilidade do empreendimento.

Figura 44 - Estudo Solar

21 I're margo

4

1 de dezembrc
- 21 de dezembro

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.
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Planta Demolir e Construir Térreo

Demoli¢gées: remocio total das divisorias
internas originais que definiam os espagos do
hotel, extinguindo o0s antigos quartos,
recepcao e areas de servico. Retirada de
esquadrias e revestimentos danificados pela
agao do tempo.

Construcoes: Desenvolvimento de um novo
layout comercial com lojas independentes,
apresentando fachadas envidragadas para
promover transparéncia e integracao visual.
Construgcdo de um novo hall de entrada
principal. Construcdo de novos banheiros
publicos acessiveis e reforma do nucleo
vertical.

Figura 45 - Planta Layout existente e Demolir e Construir Térreo

Fonte: Adaptado de Coelho, 2009.

Figura 46 - Vista Isométrica 3D
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Legenda
Existente -
. Preservar
‘ Demolir /
Substituir
Construir /
‘ Trocar
Dkl

-'. ‘: Ampliagcao
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Figura 48 - Vista Isométrica 3D
Planta Demolir e Construir Pavimento Tipo

Demoligoes: remocao  das paredes Construgoes: Implantacdo de 80 unidades
divisorias dos antigos quartos do hotel para habitacionais do tipo estudio, com layouts
construcdo de unidades maiores. Eliminagéo variados de 30m? a 50m? Em cada unidade,
dos banheiros originais e das instalagdes serdo construidos novos banheiros privativos.
hidrossanitarias ultrapassadas. Montagem de cozinhas compactas e servigos

verticalizados. Novo sistema de distribuicdo de
energia e dados. Lavanderia de uso coletivo

localizada no térreo. E El b‘. S | 2025
Figura 47 - Planta Layout existente e Planta de Demolir e Construir Pavimento Tipo “_..onte. aboragao Autoral, -
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Planta Demolir e Construir Terrago

Demoligoes: retirada da cobertura atual, que
estado de
conservagao. Desmantelamento das antigas
estruturas de suporte.

em péssimo

Construcoes: Estabelecimento de um
restaurante panoramico com espago interno
e varanda ao ar livre. Edificagdo de um novo
bar com vista privilegiada. Instalagdo de uma
nova casa de maquinas para o sistema de
climatizacao e elevadores.

Figura 49 - Planta Layout existente e Planta de Demolir e Construir Terrago

A“-.,

Figura 50 - Vista Isométrica 3D

Fonte: Elaboracdo Autoral, 2025.
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Planta Demolir e Construir Sauna Térreo

Demoligoes: demolicdo total das estruturas
da antiga sauna executiva e seus anexos.
Remocédo de fundagbes e elementos
incompativeis com 0 novo uso.

Construgoes: edificacdo de novo bloco de
trés pavimentos dedicado ao entretenimento.
Implantagdo de bar no térreo, café-bar no
primeiro pavimento e espago multiuso no
segundo pavimento.

Figura 51 - Planta Layout existente e Planta de Demolir e Construir Sauna Térreo

Figura 52 - Vista Isométrica 3D
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Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.
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Fonte: Adaptado de Coelho, 2009.
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Planta Demolir e Construir Sauna -1° Pavimento

Demoligoes: Demolicdo total das estruturas Construcgoes: edificacdo de novo bloco de
da antiga sauna executiva e seus anexos. trés pavimentos dedicado ao entretenimento.
Remocdo de fundacbes e elementos Implantagcdo de bar no térreo, café-bar no
incompativeis com 0 novo uso. primeiro pavimento e espago multiuso no

segundo pavimento. Criacdo de terracos
externos em cada nivel com acessos
independentes.

Figura 53 - Planta Layout existente e Planta de Demolir e Construir Sauna 1° Pavimento

Figura 54 - Vista Isométrica 3D
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Fonte: Adaptado de Coelho, 2009.
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Planta Demolir e Construir Sauna - 2° Pavimento Figura 56 - Vista Isométrica 3D

Demoli¢goes: Demolicdo total das estruturas Construgoes: construgcao de novo bar com
da antiga sauna executiva e seus anexos. vista privilegiada. Criacdo de area de
Remocédo de fundagcbes e elementos convivéncia. Instalagdo de nova casa de
incompativeis com 0 novo uso. maquinas para elevadores e sistema de

climatizagao.

Figura 55 - Planta Layout existente e Planta de Demolir e Construir 2° Pavimento

_@J.W. 3

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.
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Fonte: Adaptado de Coelho, 2009.



Planta de Cobertura

No projeto, todos os blocos foram construidos com telhas
isotérmicas. Esse tipo de cobertura ajuda a diminuir o calor,
considerando que Cuiaba tem temperaturas elevadas ao
longo de todo o ano. Foi adicionada uma cobertura verde
que pode ajudar a diminuir o calor e oferecer um toque
paisagistico. Ademais, esse tipo de cobertura ajuda a
diminuir a poluicdo nas cidades e melhora a qualidade do ar.

Figura 57 - Planta de Cobertura

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.

Figura 58 - Detalhamento Telhado verde

Fonte: Ecotelhado, 2025.

Legenda
Telha isotérmica i= 5%

Estrutura Metalica
marquise branco

Cobetura com |
telhas em acrilico

Telha metalicai= 5%

Telhado verde

Casa de maquina
elevador

Abrigo caixa D’agua

Pergolado metalico
preto

Legenda detalhamento

1.Algeroz - perfil de ago galvanizado
2.\Vegetacao (Gramineas)

3.Ralo (Caixa de Drenagem)
4.Substrato

5.Mebrana de Absor¢ao

6.Maodulo Alveolar

7.Platibanda de Concreto

8.Manta de impermeabilizagcao
9.Regularizacao

10.Laje de concreto
11.Cano PVC (10mm)
12.Viga concreto

Pergolado
Metalico
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Estacionamento

A nova Lei Complementar n°® 557/2025 permitiu uma
abordagem mais flexivel para o estacionamento. Em vez de
priorizar um grande numero de vagas para carros, 0 projeto
aproveitou essa abertura legal para privilegiar o espaco de
convivio e a mobilidade sustentavel. A solucao final oferece 24
vagas para automoveis (sendo duas exclusivas, conforme a lei),
complementadas por uma infraestrutura robusta para ciclistas,
com 31 vagas para bicicletas e um depdsito com oito armarios.

Essa distribuicdo de vagas reflete uma opgao clara por politicas
urbanas que desestimulam o uso do carro e favorecem meios
de transporte mais eficientes, como a bicicleta.

Figura 59 A- Vista Isométrica estacionamento

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.

Figura 59 B - Planta Baixa do estacionamento
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Depdsito Rampa Veicular

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.
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Planta humanizada e Técnica Bloco A -

Edificacao Principal Térreo
Figura 60 - Planta Layout e Baixa Térreo Bloco A

A planta do térreo do Bloco A (Figura 60) - o |,
organiza o setor comercial em quatro lojas com [ raarE R | ; & A :

fachadas de vidro, que integram visualmente o
interior @ rua e ao Patio Central. O espaco
também concentra a entrada principal, banheiros
acessiveis e o0s elevadores e escadas. A
proposta € que este pavimento seja um polo de
movimento, atraindo pessoas e fortalecendo a
vida publica no entorno.

Legenda
Escadas Lavanderia
Elevador Portaria . -
Lojas Circulagéo B ET (| ol a - |
Moradores Tl e | s M BN s
Sanitarios sl T S . .
Circulagao Publica e Fonte: Elaboracdo Autoral, 2025. <“!
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Planta humanizada e Técnica Bloco B - Figura 61 - Planta Layout e Baixa Térreo Bloco B
Complexo Bares

No térreo do Bloco B (figura 61), o Bar 01 se abre
para o patio central, criando um ambiente integrado e
movimentado. A planta mostra um espaco amplo,
dividido em area de atendimento e de estar, com uma
forte conexdo com o exterior. O layout do mobiliario
define zonas diferentes dentro do mesmo ambiente,
acomodando tanto grupos que buscam socializagao
quanto quem prefere mais privacidade. O balcao
principal tem posi¢cao estratégica para visualizar todo
o saldo, enquanto a area técnica concentra a cozinha
de apoio e o depdsito de lixo.

Legenda
Escadas Circulagdo Publica
Elevador Cozinha Apoio
Saldo Abrigo Lixo e
Sanitarios

ssssss

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.



Planta humanizada e Técnica Bloco B - Figura 62 - Planta Layout e Baixa 1° pavimento
Complexo Bares Bloco B

O Bar 02, com um ambiente mais intimista e
especializado, esta localizado no primeiro pavimento.
A planta (figura 62) mostra uma divisao evidente entre
a area do bar, os espagos de permanéncia e o terraco
externo. A configuracdo espacial possibilita a
operacgao autbnoma ou integrada com o andar térreo,
proporcionando flexibilidade nas operagoes. O terraco
adjacente serve como uma extensdao do espago
interno, criando uma area de transicdo que aproveita
as condi¢des climaticas favoraveis e oferece aos
usuarios uma experiéncia sensorial unica.

Legenda
Escadas Circulagdo Publica
Elevador Terrago Coberto
Saléo
Sanitarios :

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.



Figura 63 - Planta Layout e Baixa 2° pavimento
Bloco B

Planta humanizada e Técnica Bloco B -
Complexo Bares

No primeiro pavimento, o Bar 02 oferece um ambiente
mais reservado. Sua planta (figura 62) divide
claramente o balcdo, as areas de estar e o terraco
externo. Esse layout permite que o bar funcione de
forma independente ou em conjunto com o térreo,
trazendo flexibilidade operacional. O terrago amplia o
espaco interno, funcionando como uma zona de
transicao que aproveita o clima local e proporciona
uma experiéncia diferente aos usuarios.

Legenda
Escadas Circulagdo Publica
Elevador Terrago Aberto
Saldo
Sanitarios

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.



Planta humanizada e Técnica
Bloco C - Administracao

O Bloco C concentra a administragcao e os
servicos de apoio do empreendimento. Sua
planta (figura 64) organiza de forma pratica a
sala de gestao, banheiros e
depdsito. Posicionado proximo a doca de

recepgao,

carga, o bloco otimiza o recebimento de
suprimentos e isola o fluxo operacional das
areas comerciais e residenciais. O layout
prioriza a eficiéncia e a seguranca, com rotas
de circulagcdo bem definidas e espacos de
trabalho funcionais.

Legenda
Depésito Copa
Salas Sanitarios

Figura 64 - Planta Layout e Baixa Térreo Bloco C
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Fonte: Elaboracéo Autoral, 2025.
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Planta Layout e Técnica Bloco A -

Pavimento TIpO Figura 65 - Planta Layout e Baixa - pavimento tipo

1
rte 3

A figura 61 apresenta a planta humanizada de

Acima

um pavimento tipo formado por apartamentos
tipo estudio. Todos os apartamentos tém a
mesma funcionalidade de estudio, com sala,

quarto e cozinha integrados ou semi-integrados.

Existem varias configuragcdes de plantas, com

tamanhos variando de 30 a 50 m2. No total, ha
08 unidades por andar, totalizando 80 unidades

Pory-]

nos 05 (cinco) andares do edificio. No entanto,
todas incluem: sala de estar com espaco para

refeicdes, quarto, banheiro privativo e cozinha

compacta. Em suma, o pavimento foi

concebido para otimizar a quantidade de
unidades residenciais compactas (estudios) em
uma disposicao eficiente, com énfase no facil

acesso pelo corredor central.

Legenda
Studio | 34,36 m? Studio V 40,96 m*
Studio Il 42,47 m? Studio VI 35,37 m?
Studio Il 41,61 m? Studio VIl 37,82 m?
Studio IV 40,10 m? Studio VIl 29,91 m?
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Planta humanizada e Técnica
Bloco A - Terraco

A planta humanizada e técnica (Figura 66) do
terragco do Bloco A mostra a transformacéo da
cobertura em um restaurante panoramico. O
projeto do terragco abrange um extenso espaco
interno para o restaurante, uma varanda externa
e a construcdo de um novo bar com vista
privilegiada. A configuragao remete ao antigo
espacgo para eventos do hotel e € aprimorada
com a adicdo de novos banheiros e areas
técnicas (deposito, copa e nova casa de
maquinas). Esse piso proporciona uma area de
lazer com possibilidade de funcionamento
noturno, em consonancia com a estratégia de
uso misto do empreendimento.

Legenda
Escadas Cozinha
Elevador Circulagdo Moradores
Restaurante Depdsito

Sanitarios DML e
Circulacao Publica

Figura 66 - Planta Layout e Baixa do Terraco
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Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.




Cortes

Os cortes arquitetonicos foram essenciais para estudar a relagdo entre os volumes e alturas do projeto. O Corte 03 (figura 63), em
particular, revela a secao transversal do Bloco A, mostrando as escadas principal e de emergéncia, além da composicao estrutural —
da cobertura as fundacdes. O desenho também inclui a area de embarque da ala residencial, demonstrando como o projeto se articula

com seu entorno.

Figura 67 - Corte 03
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Fonte: Elaboracéo Autoral, 2025.



Cortes

Os demais cortes complementam a leitura do projeto. O Corte 05, também transversal, mostra a estrutura da cobertura e a diferenca

de nivel entre os blocos. Ja os Cortes 04 e 06, figura 69, focam no Bloco B — em sec¢ao transversal e longitudinal —, explicitando sua
composicao estrutural completa, da cobertura as fundagdes.

4
Figura 68 - Corte 05
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Cortes

Por fim, o Corte 01 ilustra os estagios de implementacdo do Bloco C em relagdo a cota da doca de carga, ao passo que o Corte 03
apresenta a fachada da escada do estacionamento, as alturas dos andares e 0 po¢o da escada de emergéncia. Coletivamente, esses
cortes oferecem uma visado abrangente do partido arquiteténico, das relagdes volumétricas e dos sistemas construtivos utilizados.

Figura 69 - Corte 04 e 06

4 | FontedElaboracao Autoral, 2025.
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Fachada

A fachada do edificio busca um equilibrio entre uma
presenca solida e uma estética refinada, sem abrir mao do
conforto térmico e da integracdo com a cidade. A
materialidade se expressa através das pinturas com tons
neutros — "Preto Floresta", "Camuflagem" e "Manuscrito"
— que conferem profundidade e definem claramente os
volumes. Essa paleta de cores aplicada de forma
estratégica destaca os diferentes elementos da arquitetura,
resultando em uma identidade visual sébria e atemporal.

RENDE MUITO

TINTA CONCENTRADA

ACRILIC fb&(ﬂ
STANDARD

PRETO FLORESTA CAMUFLAGEM MANUSCRITO
30YY 10/038 30YY 11/076 40YR 60/013

PAREDE
EXTERMA

MATERSAL OE
REVESTIMENTO
IMTERNG
—_—

ESTRUTURA,
D FACHADA

REVESTIMENTC

Figura 70 - Vista Isométrica e
Detalhamento de Fachada

FLUXED DE AR
HA Chaans

VEMTILADIA

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.
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Fachada

A fachada funciona como um sistema construtivo em
camadas, projetado para alto desempenho termoacustico
(Figura 70). Da parte externa para a interna — com a
fachada ventilada, a solugao técnica € composta por: um
revestimento fixado em subestrutura metalica, uma camara
de ar ventilada, um isolante térmico de alta eficiéncia e a
alvenaria estrutural, finalizada com o revestimento interno.
Juntas, essas camadas controlam a radiacdo solar e
dissipam o calor, formando wuma barreira térmica
permanente que melhora significativamente o conforto
ambiental interno.
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Figura 71 - Fachada Norte
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Fachada

Figura 72 - Fachada Oeste
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Fachada

Figura 73 - Fachada Leste

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025. 1 06



Fachada
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Figura 74 - Fachada Sul

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.
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- Vista Pedestre Patio Central

Figura 75

Perspectivas
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Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.



Figura 76 - Vista de entrada do centro comercial.

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025. o 1 09



Perspectivas

Figura 77 - Quarto apartamento tipo

W

4 7 L

onte: EIbora(;éo Autoral, 2025.
Figura 79 - Terrago

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.

Figura 78 - Sala apartamento tipo

Fonte: Elaboragao Autoral, 2025.
Figura 80 - Restaurante Terrago
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Fonte: Elaboracao Autoral, 2025.



Perspectlvas Figura 82 - Estudio de Fotografia

Figura 81 - Circulacao Comercial

_Figura 83 - Hall Centro Comercial
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Fonte: Elaboracédo Autoral, 2025.
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Perspectivas
Figura 84 - Bar tematico comp

Figura 85 - Bar tematico complexo de bares

lexo de bares

Fonte: Elaboracédo Autoral, 2025. ‘- Fonte: Elaboracdo Autoral, 2025.
Figura 86 - Vista Frontal complexo bares e estacionamento
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@ Consideracoes Finais

O Trabalho de Conclusdo de Curso alcangou seu obijetivo
principal ao propor a reabilitacdo do antigo Aurea Palace Hotel,
transformando-o no complexo de uso misto "Aurea Residences"
no centro de Cuiaba-MT. A pesquisa contribuiu para o
entendimento de que a reabilitacdo € uma estratégia urbana
essencial que ultrapassa a reforma fisica, pois € capaz de gerar
beneficios significativos nos ambitos ambiental, social e

econdbmico.

A proposta final estd em conformidade com os principios da
economia circular, com os Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS) e com a legislagdo atual. As analises de
referéncias foram utilizadas para integrar a estrutura original do
hotel com elementos contemporaneos, como o0 uso misto e
estratégias bioclimaticas inteligentes.

Por este motivo, a implantacdo de um edificio de uso misto no
projeto sintetizou o aprendizado construido, através da
preservacdo da volumetria e da histéria do edificio, enquanto
adiciona novas funcionalidades e linguagens. Para manter a
eficiéncia operacional, o projeto foi estruturado em blocos
separados (residencial, comercial e de lazer). Com o objetivo de
minimizar os desafios climaticos de Cuiaba e diminuir a pegada
ambiental do projeto, foram incorporadas solug¢des sustentaveis
praticas, como fachada ventilada, telhado verde, patio central

permeavel e bicicletario.
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