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O trabalho tem como tema edificação de uso misto no 
litoral e como objeto de estudo um terreno não edificado na 
cidade de Torres.

A temática deste trabalho surgiu a partir da minha 
vivência e relatos de história de outras pessoas que se 
mudaram para o litoral com o intuito de fugir do estresse, 
violência e trânsito da região metropolitana para ter uma 
qualidade de vida melhor.

O assunto proposto também nasce da identificação de 
um problema no centro de Torres: a falta de projetos 
competentes que respeitem seu entorno, se preocupem em 
melhorar a vida dos seus moradores e impactem positivamente 
a cidade. O que enxergamos é a replicação de prédios 
padronizados de forma desordenada, que não visam a 
qualidade dos ambientes, apenas o lucro fácil.

Neste sentido, vemos que a busca por maior praticidade 
e comodidade, faz com que as pessoas procurem um local que 
esteja bem conectado e que facilite a rotina do dia-a-dia. Morar 
perto do trabalho, poder realizar as atividades cotidianas a pé 
ou de bicicleta, sem perder tempo em busca de uma vaga de 
estacionamento ou no meio de um trânsito, é o desejo de 
muitas pessoas. Por esse motivo, a intenção do objeto de 
estudo ser no centro da cidade e englobar diversos usos como 
moradia, comércio e lazer.

Segundo Jacobs:

“Qualquer uso principal isolado é um gerador de 
diversidade urbana relativamente ineficiente.(...) No entanto, 
quando um uso principal é efetivamente associado a outro, 
que traga as pessoas para as ruas em horários diferentes, aí o 

justificativa

ambiente diferenciado para quem quer estar cada 
vez mais conectado aos bons momentos da vida.

 facilidade de acesso e funcionalidade para quem 
não tem tempo a perder.

1 – Resolver as rotinas a pé ou de bike: morando no Centro, a 

rotina do dia a dia fica mais fácil. Você vai poder ir para o 

trabalho,ao banco, ao mercado, a padaria, fazer compras, ir à 

academia, ao médico, ao dentista ou ao cinema sempre de forma 

rápida, ganhando tempo e qualidade de vida. Sem pegar trânsito ou 

ficar horas rodando atrás de estacionamento. Além disso, pode 

curtir a paisagem, olhar vitrines e ainda encontrar amigos pelo 

caminho.

2 – Mais opções de lazer: é no Centro de Passo Fundo que você 

encontra muitas opções de lazer para todas as idades. Para as 

crianças, as praças são ótima escolha para passeios de bike e 

parquinhos. Para os jovens, bares, cafeterias, boates e lanchonetes 

ficam sempre pelo Centro. Já para os casais, restaurantes, pizzarias 

e comércio em geral são uma ótima pedida de lazer. E tudo está no 

Centro.

3 – Economia: quando você consegue deixar o carro na garagem no 

dia a dia, o resultado acaba refletindo no seu bolso, já que vai 

gastar menos combustível. E, no preço que está a gasolina, vai 

representar uma bela economia no final do mês para você se 

divertir com o que mais gosta.

4 – Segurança: por incrível que pareça, morar no Centro é muito 

mais seguro do que nos bairros. Isso porque as ruas são mais 

iluminadas, existe maior circulação de pessoas e, até o 

policiamento, no Centro, é mais ostensivo.

5 – Saúde: quando você escolhe caminhar mais ou usar a bike como 

meio de transporte, seu corpo e sua mente agradecem. A tendência 

de trabalhar o dia inteiro sentado – o que acontece com a maioria 

das pessoas -, traz muitos prejuízos para a circulação sanguínea, 

sem falar na maior disposição ao ganho de peso. Andar ou pedalar 

exercita o corpo e ainda desopila dos contratempos rotineiros, 

melhorando sua saúde física e mental.

Projetos que são bons para quem usa, para quem investe e para a sociedade.

A paixão vai além da arquitetura. É, acima de tudo, pelo o que ela proporciona para a vida das 
pessoas. Inspiração, bem-estar, proximidade, empatia, modernidade. Por isso, aliamos toda a nossa 
experiência à visão dos melhores arquitetos para trazer inovação a edifícios cheios de personalidade 

e com alto potencial de valorização. Ou seja, prédios com arquitetura autoral que refletem a sua 
época, além de respeitar o entorno e a sua qualidade de vida.

 filosofia e objetivos: construir prédios esteticamente lindos, preocupados em 
melhorar a vida de seus moradores, de seu entorno e, por fim, impactar 
positivamente toda a cidade.

prédios de arquitetura autoral, em terrenos pequenos. Prédios baixos, com 
plantas totalmente flexíveis, muita luz natural e apuro estético, capazes de 
mudar a paisagem de seus entornos. 

produzir prédios que tornem a vida de quem vai habitá-los mais feliz, gerem 
retorno financeiro aos investidores e deixem um  legado positivo na cidade.

arquitetura autoral, estreitamente conectada com as questões urbanísticas que 
impactam a cidade.

Estamos na contramão do mercado, que replica prédios padronizados, 

Procuramos pensar sempre nas mudanças positivas que podemos trazer para 
a região, propondo, por exemplo, o uso de prédios mistos, construindo 
pequenas praças abertas ao público, melhorando as calçadas, incorporando 
bicicletários às garagens.

Nossa ambição não é pequena. Queremos de fato melhorar a vida da nossa 
cidade e deixar um legado arquitetônico que sirva de inspiração e referência.

resultado pode ser economicamente estimulante: um 
ambiente fértil para a diversidade derivada”(JACOBS, Jane, 
2011, p.115).

Logo, um edifício de uso misto, além de beneficiar a 
população pela sua praticidade, torna a rua mais segura, pois 
tende a reunir mais pessoas em diferentes horas do dia do que 
locais com usos isolados (JACOBS, Jane, 2011).

Levando em consideração esses aspectos, é necessário 
propor uma arquitetura que melhore a região e traga mudanças 
positivas para a cidade e seus habitantes, como a criação de 
edifícios de uso misto com praças abertas ao público, calçadas 
amplas e bicicletários para a população residente.

entrevistas
Com o objetivo de verificar a adequação do terreno para 

o propósito pretendido, de moradia e comércio, foi realizada 
entrevista com os moradores próximos do sítio (edifícios 1, 2 e 
3). No total, foram questionadas 10 pessoas, com 29 a 70 anos 
de idade, durante o período de 23/03/19 a 01/04/19, sobre a 
satisfação com a localização da sua moradia e o nível de 
poluição sonora da rua, já que o posto de gasolina e os bares 
são alguns dos pontos da cidade que atraem pessoas durante a 
noite.

De acordo com a entrevista, todos os moradores estão 
100% satisfeitos com o local do seu apartamento e quando 
questionados sobre as vantagens e desvantagens de morar ali, 
todos disseram que o local fica perto de tudo: 
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“É perto do comércio, escola, praia, academia… 
Dá pra fazer tudo a pé” (Psicólogo, 59 anos).

“Tudo perto, o comércio é a maior vantagem” 
(Aposentada, 70 anos).

Já sobre as desvantagens, apenas um morador citou que 
talvez estava faltando áreas verdes mais próximas dali.

Quando perguntados sobre os barulhos da rua e sua 
fonte, a maioria citou algumas lojas do térreo que colocam som 
alto durante o dia e um dos bares que durante os jogos de 
futebol do grêmio causa certo incômodo:

“Torcida do grêmio em dias de jogo, porque o 
bar ali da frente transmite no telão... tem bateria e 
fogos...” (Comerciante, 44 anos). 

“Às vezes, eles (loja do lado) ligam o som tão 
alto que eu não consigo escutar nada aqui no 
escritório” (Secretária, 59 anos).

Apesar das reclamações dos sons das lojas, o posto de 
gasolina é considerado algo positivo, pois, por funcionar 24h, 
traz mais segurança, segundo os moradores.

1

2

3

4

5

De 1 a 5, se está satisfeito com a localização do seu apartamento, 
sendo 5 mais satisfeito:

De 1 a 5, qual nível de poluição sonora da rua, sendo 5 maior barulho:

1

2

3

4

5

100%

Situação profissional dos entrevistados:

População economicamente 
ativa ocupada

População economicamente 
inativa

SÍTIOEDIFÍCIO 1

EDIFÍCIO 2

POSTO

BARES

EDIFÍCIO 3

70%

30%

10%
10%

20%

30%

30%

Google Maps - sem escala
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localização
O local de intervenção encontra-se na cidade de Torres. 

A cidade está no litoral norte do Rio Grande do Sul, às margens 
da BR 101 e da Estrada do Mar e muito próxima de importantes 
rodovias estaduais que ligam à Serra e à Região Norte gaúcha. 
Distante 165 Km da capital, é destino de muitos moradores da 
região metropolitana e da serra, por ser considerada a mais 
bela praia gaúcha. 

O sítio localiza-se na região central, com frente para a 
avenida principal da cidade, Av. Barão do Rio Branco, e R. Bento 
Gonçalves. Há amplo acesso à infraestrutura, comércios, 
serviços e está distante 1km da praia, permitindo que os 
deslocamentos sejam predominantemente a pé ou de bike. O 
local é composto por um terreno que hoje é utilizado como 
estacionamento, sem nenhuma edificação existente.

O objetivo deste projeto é requalificar a região, equalizar 
a escala humana com a escala do edifício, criando uma 
interface com a rua que não seja agressiva ao pedestre. Criar 
fachadas ativas e um espaço semi-público que seja atraente à 
população, além de fomentar o comércio e criar habitações que 
possibilitem usuários de diferentes perfis.

TORRES

N

objetivo

Centro de Torres - Google Maps - sem escala

SÍTIO
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O trabalho será introduzido por uma análise da região 
escolhida a fim de melhorar o entendimento da proposta e 
justificar a escolha do tema. A princípio ele será formado pelos 
seguintes elementos, atingindo o nível de anteprojeto:

● Memorial descritivo com informações gerais;

● Diagramas conceituais;

● Plantas Baixas Esc. 1/150;

● Cortes Esc. 1/150;

● Fachadas Esc. 1/150;

● Corte Setorial Esc. 1/25;

● Detalhes Construtivos Esc. 1/5;

● Perspectivas e fotomontagens;

● Maquete dos volumes Esc. 1/200.

níveis e padrões
pretendidos

O projeto será desenvolvido através de três etapas:

1. Pesquisa - Na qual deverá ser adquirido material de 
apoio e informações sobre o terreno assim como suas 
demandas e potencialidades. Além de definição da temática e 
programa proposto.

2. Partido Geral - Implantação; zoneamento e aspectos 
funcionais; sistemas de circulação e usos; organização espacial 
e layout dos ambientes; aspectos visuais e sistema construtivo.

3. Anteprojeto - Revisão do Partido Geral; materialidade e 
detalhamento.

metodologia e
instrumentos
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definições gerais
AGENTES DE INTERVENÇÃO

O empreendimento prevê a iniciativa de uma 
incorporadora privada, que demonstra preocupação em trazer 
inovação aos seus edifícios e tenha um padrão diferenciado de 
construção, alcançando alto potencial de valorização. Que crie 
ambientes para trazer inspiração, bem-estar e qualidade de vida 
às pessoas.

POPULAÇÃO ALVO

● Pessoas que querem estar conectadas e desejam morar 
no centro da cidade.

● Pessoas interessadas em morar no litoral e que almejam  
uma forma de moradia dinâmica e integrada a outros 
serviços;

● Aposentados que pretendem morar na praia em busca 
de tranquilidade mas não querem perder as 
comodidades de se morar no centro e poder se deslocar 
a pé.

● Comerciantes que queiram maior visibilidade e 
movimento para sua loja.

ASPECTOS ECONÔMICOS

Considerando a área do terreno 1.477m² e o regime 
urbanístico apresentado, chegamos à uma área construída 
máxima de 4.431m² (1.477m² x IA máx). 

O CUB para habitação multifamiliar (R-16), padrão 
normal, é R$ 1.470,54 (SINDUSCON-RS, fev./2019).

O CUB para salas e lojas (CSL-8), padrão normal, é R$ 
1.501,45 (SINDUSCON-RS, fev./2019).

informando fontes de recursos, custos estimados e 
participação dos agentes
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Considerando o térreo comercial de aprox. 978m² vezes 
o CUB referente, temos o custo de R$ 1.468.418. Mais aprox. os 
14 pav. multifamiliar com garagem de 6.288m² vezes seu CUB, 
chegamos à R$ 9.246.755, com o total de R$ 10.715.173 para o 
empreendimento.

Este investimento inicialmente seria da própria 
construtora, alavancado com as pré-vendas das unidades.

ASPECTOS TEMPORAIS

Uma estimativa precisa quanto ao tempo de duração da obra 
depende de fatores complexos, pois a realização de um 
empreendimento desse tipo possui várias fases. É possível 
separar o processo nas seguintes etapas: 

1ªEtapa: Aquisição do terreno e realização dos projetos 
complementares.

2ªEtapa: Obtenção de conjunto de licenças, aprovações e 
realização dos registros. 

3ªEtapa: Lançamento do empreendimento e planejamento da 
execução da  obra.

4ªEtapa: Preparação do terreno com colocação de tapumes, 
estabelecimento do layout de canteiro durante a obra e limpeza 
do terreno.

5ªEtapa: Desenvolvimento da obra propriamente dita com a 
construção da edificação.

6ªEtapa: Entrega das unidades residenciais e comerciais e 
obtenção do Habite-se.

7ªEtapa: Pós venda com assistência técnica se necessário.

11



*Os dados apresentados na tabela referem-se à estimativas genéricas, podendo variar no projeto final.

CO
M

ÉR
CI

O
H

A
BI

TA
ÇÃ

O

definição do 
programa

O programa de atividades do edifício visa 
atender as demandas da região e do público alvo a 
fim de trazer mais vitalidade para a rua e requalificar 
o terreno. 

Para a área comercial será proposto uma 
galeria de lojas que complementa o comércio do 
entorno, um café para atrair pessoas a usarem o 
espaço semi-público aberto do terreno e um 
coworking que possui flexibilidade de usos com 
espaços compartilhados e recebe um público 
variado.

Já na parte de habitação foi sugerido 
apartamentos com diferentes tamanhos e 
configurações com o intuito de abranger desde 
famílias grandes até casais sem filhos. Contando 
ainda com uma ampla área de lazer e convívio com 
salão de festas, brinquedoteca e salão gourmet.

12



fluxograma
No fluxograma podemos ver que pela rua principal, mais 

movimentada, o acesso ao comércio e habitação se dá por um 
espaço aberto, semi-público, servindo de respiro e lazer no 
centro da cidade.

Já na rua secundária, encontra-se o acesso direto ao 
edifício residencial (sendo a entrada principal) e também à 
galeria de comércios. 

RUA PRINCIPAL
AV. BARÃO DO RIO BRANCO

COMÉRCIO

HABITAÇÃO

ESPAÇO 
SEMI-PÚBLICO

RUA SECUNDÁRIA
R. BENTO GONÇALVES
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potenciais e 
limitações da área

SÍTIO

101 e Estrada do Mar. Situa-se a oito quadras da praia com 
amplo acesso a comércios, serviços e equipamentos urbanos.

O centro da cidade está passando por transformações 
com tendência à sua expansão em altura. Diversos edifícios  de 
uso misto estão em construção no momento.

A localização do sítio possui alta integração à malha 
viária da cidade, possui duas frentes, sendo que uma leva à BR 

BR 101 e Estrada do Mar

N
Mapa Turístico Torres - sem escala
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morfologia

1-2 Pavimentos

3-4 Pavimentos

5-6 Pavimentos

9-10 Pavimentos

+10 Pavimentos

Indefinido

SÍTIO SÍTIO

N

Mapa Figura e Fundo - sem escala Mapa de Altura das Edificações - sem escala

No mapa Figura e Fundo percebe-se uma grande 
discrepância na morfologia das edificações: 

Próximo à avenida principal da cidade, que possui 
canteiro central, o grão dos edifícios é maior e as alturas, como 
podemos ver no segundo mapa, tendem a aumentar também, 
sendo que as construções mais altas são justamente as mais 
recentes. 

Já no canto superior direito e inferior esquerdo, a medida 
que se afasta da avenida, as construções apresentam um grão 
bem pequeno e maior área de vazios. Nessas regiões as 

construções são, em sua maioria, residências de um a dois 
pavimentos.

Próximo ao sítio, há muitas edificações térreas e 
algumas de três pavimentos na mesma quadra, entretanto, por 
estar em uma área central e de alto comércio, essa região está 
sofrendo mudanças com novas construções em altura. 

Atualmente, o terreno não possui nenhuma edificação.

N
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uso do solo

Residencial

Misto

Comercial

Comercial / Hotel

Institucional

Em construção /
indefinido

SÍTIO

Mapa de Usos - sem escala

As duas quadras da avenida encontram-se na zona de 
alto comércio, por isso a predominância de usos comerciais e 
misto (foto 1). Atualmente o sítio é utilizado para 
estacionamento rotativo e durante o verão como parque de 
diversões, tendo próximo a ele diversas lancherias e posto de 
gasolina (foto 2).

Na rua posterior, em que o terreno também faz frente, do 
lado direito do mapa e mais afastado da avenida, há uso 
residencial consolidado (foto 3) e, do outro lado, a medida que 
a rua se aproxima da avenida, o uso comercial é dominante. 

1

3

2

2

3

1

SÍTIO

N
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vegetação existente
e espaços abertos

SÍTIO

Mapa de Vegetação - sem escala

A quadra do sítio possui calçadas amplas, porém em 
nenhuma das frentes do terreno há vegetação (fotos 1 e 2). A 
avenida principal possui canteiro central, onde há vegetação 
rasteira e algumas árvores de baixo porte. Dentro do terreno há 
uma árvore pequena e uma palmeira pequena recém plantada.

Faltam áreas verdes e espaços abertos no entorno 
imediato. Como pode ser visto no mapa, as vegetações se 
concentram no miolo de quadra, dentro dos lotes.

1

2

3

4

1 2

3

4

SÍTIO

N

SÍTIO
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sistema de circulação 
e infraestrutura

SÍTIO

Sistema de Circulação - sem escala

dados da população

Via Arterial

Via Coletora

Via Local

O terreno localiza-se na zona central da cidade com todo 
acesso a infraestrutura de  água, drenagem, esgoto, energia e 
iluminação.

Uma das frentes do terreno dá para a Av. Barão do Rio 
Branco, a via arterial da cidade. Essa é a rua de maior fluxo de 
veículos e, durante o verão, pode ocorrer algum 
congestionamento. Já as vias paralelas a esta, são coletoras de 
médio e baixo fluxo, sendo as vias locais ainda mais baixas. 

Menos de 15 anos

15 a 64 anos

65 anos ou mais

População economicamente 
ativa ocupada

População economicamente 
ativa desocupada

População economicamente 
inativa

Composição da população de 18 anos ou mais de idade

Estrutura etária da população

De acordo com o Censo 2010, a população de Torres 
possui majoritariamente entre 15 e 64 anos mas, assim como a 
tendência mundial, o número de idosos está aumentando 
enquanto o número de crianças diminuindo. Com relação ao 
trabalho, há um número significativo de pessoas aposentadas 
(25,6% da população maior de dezoitos anos), enquanto 68,6% 
está ativa, apresentando baixo índice de desocupados (5,8%).

68,6%
5,8%

25,6%

8,99%

70,15%

20,86%

N
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levantamento 
plani-altimétrico

Mapa dos lotes / Prefeitura de Torres - sem escala

O terreno encontra-se em uma região plana no centro da 
cidade, sem qualquer desnível ou acidente topográfico.

Tanto a frente voltada para a Av. Barão do Rio Branco 
quanto para a R. Bento Gonçalves apresentam passeio público 
de quatro metros de largura com infraestrutura de postes de luz 
e placas de sinalização.

Av. Barão do Rio Branco

R. Bento Gonçalves

 O lote é murado e cercado em todo seu perímetro com 
portões de acesso para veículos. Possui profundidade de 
quarenta e três a cinquenta metros e largura que se expande de 
vinte e oito a trinta e quatro metros. Logo, não possui nenhum 
ângulo de noventa graus em seu perímetro, mostrando assim, 
forma irregular.  

Mapa do Google Maps - sem escala
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levantamento fotográfico

SÍTIO

N

Mapa de Localização Fotos - sem escala

1
2

3

4

5

1 2 3

4 5
N

SÍTIO
SÍTIOSÍTIO
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SÍTIO
6

7
8

9

10

Mapa de Localização Fotos - sem escala

6 7 8

9 10
N

SÍTIO SÍTIOSÍTIO

SÍTIO
SÍTIO
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microclima
neiro e fevereiro com média de 29°C e mínimas de 10ºC a 12°C 
em julho e junho, respectivamente.

A baixa amplitude térmica, assim como a alta umidade 
relativa média (em torno de 82%), se justificam pois são 
influenciadas pela proximidade do Oceano Atlântico, junto à foz 
do Rio Mampituba. Isso mostra que o clima de Torres é 
temperado ameno e privilegiado pela leve brisa refrescante que 
vem do mar.

De acordo com os dados do Instituto Nacional de 
Meteorologia (INMET), foi analisado, no período de um ano, os 
índices de temperaturas, umidade e ventos predominantes.

Observou-se que, com relação a direção dos ventos na 
cidade, prevalece o de direção nordeste durante metade do ano, 
de agosto a fevereiro. 

Já sobre as temperaturas, as máximas ocorrem em ja-
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Através da modelagem do entorno 
no programa Sketchup, pode-se observar 
a incidência solar no terreno com a 
influência das outras edificações 
existentes em diversos horários e épocas 
do ano.

No solstício de verão observa-se 
que ocorre pouca sombra no período da 
manhã e da tarde. 

Já no Equinócio, a sombra incide 
em uma pequena parte do terreno às 16h. 

No Solstício de inverno é quando 
acontece maior sombreamento no lote, 
tanto às 9:30h, quanto às 12h e 16h. Isso 
advém da existência de um grande 
edifício em altura em frente ao terreno.

Todos esses dados e análises 
serão levados em consideração, nas 
decisões projetuais deste trabalho.

So
ls

tíc
io

 d
e 

Ve
rã

o
Eq

ui
nó

ci
o

So
ls

tíc
io

 d
e 

In
ve

rn
o

9:30h 12h 16h

9:30h 12h 16h

9:30h 12h 16h

23



PLANO DIRETOR DE TORRES - LEI MUNICIPAL Nº 2.902

Este plano visa orientar e controlar o desenvolvimento e 
crescimento territorial do município. O sítio, localizado na Zona 
10 de Alto Comércio, possui Índice de Aproveitamento (IA) 
Incentivado de 3,0 para usos de habitação, comércio e serviços 
e Taxa de Ocupação (T.O) de 75%, sem limite de altura mas com 
recuos previstos nas laterais, fundos e frente.

CÓDIGO DE OBRAS DE TORRES - LEI MUNICIPAL Nº 3435/99

Essa lei aborda parâmetros básicos para a definição dos 
projetos de edificações, os quais serão atentamente 
observados no desenvolvimento do trabalho.

NORMA DE ACESSIBILIDADE - NBR 9050

A NBR 9050 possui critérios e parâmetros técnicos para 
uma construção acessível à pessoas com dificuldade de 
locomoção, assim, determina as dimensões mínimas de 
corredores e sanitários e a necessidade de rampas e 
elevadores, que serão atendidos no decorrer do projeto.

CÓDIGO DE PROTEÇÃO CONTRA INCÊNDIO -  LEI 
COMPLEMENTAR Nº 14.376 (RS)

A legislação estabelece normas sobre segurança, 
prevenção e proteção contra incêndios no Rio Grande do Sul. O 
projeto deve levar em consideração a segurança estrutural 
contra incêndio, saídas de emergência, sinalizações de 
emergência, extintores e hidrantes, etc.
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