Estudo de requalificacdo Quintino Bocailva

APRESENTACAO:

Estudo relativo ao projeto arquitetonico de requalificacdo do edificio do Instituto Nacional de
Assisténcia Médica da Previdéncia Social - INAMPS, localizado na esquina da Rua Guilherme de Moraes
e Rua Quintino Bocailva, Municipio de Manaus, Estado do Amazonas. O projeto pretende requalificar o
edificio, projetado para uso institucional, transformando-o em uso misto, com habitagdo de interesse
social e uso comercial.

A residéncia é fungdo primordial nas cidades. Por ser uma atividade constante, ela mantém, preserva o
espaco arquitetonico e urbano. Assim, o uso residencial é essencial para o habitat humano, e na escala
urbana torna-se instrumento de salvaguarda dos centros.

O uso misto em um mesmo edificio tem sido incentivado de maneira crescente em diversos paises.
Explica-se: tal proposta fomenta a fachada térrea aberta para a rua, estimulando fruicdo publica, ao
mesmo tempo em que potencializa a vida urbana em distintos momentos, ndo somente no horario
comercial. Além disso, o sentimento de pertencimento é mais forte em relacdo ao bairro onde se mora
do que em relagdo ao bairro onde se trabalha ou faz compras. Portanto, a sensacdo de
comprometimento, engajamento com o espaco publico também tende a ser maior para os moradores
do bairro do que outros usuarios.

Indo ao encontro de tal entendimento, o Plano Diretor de Manaus (lei municipal n2 3.332, de 16 de
janeiro de 2014) prevé o incentivo a ocupacdo residencial na drea central da cidade, a saber:

DO ACESSO A MORADIA

Art. 29. A estratégia de acesso a moradia tem como objetivo geral a

implementagdo de uma politica habitacional que vise:

V - estimular o uso e ocupacdo residencial na drea central de Manaus,

aproveitando a infraestrutura existente;

VI - reassentar moradores em locais dotados de infraestrutura urbanistica e

equipamentos comunitdrios.
Isto posto, entende-se que a adoc¢do de uso residencial indubitavelmente traz beneficios para o entorno
do edificio. Exemplo de propostas similares no Brasil sdo do programa de Sdo Paulo “Morar no Centro”,
realizado em convénio entre prefeitura da cidade e Caixa Econdmica Federal, reciclando e requalificando
edificacdes desocupadas como Maria Paula, Riskallah Jorge e Brigadeiro Tobias, para moradia de
populagdo com renda entre trés e seis salarios minimos.

Sob o ponto de vista da viabilidade econdmica, o partido adotado pelos arquitetos, utilizou como diretriz
o baixo custo da intervengao e segundo laudo preliminar de viabilidade econ6mica, encaminhado pela
Caixa Econdmica Federal a SPU, o valor do imdvel, utilizando-se o padrdo normal e baixo (RS 1.394,95)
da tabela do custo do metro quadrado do Sinduscon, possibilitaria unidades com custo entre RS
65.000,00 e RS 93.500,00, dentro da possibilidade de financiamento do programa Minha Casa, Minha
Vida em Manaus que é de até RS 120.000,00.
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MEMORIAL DESCRITIVO

O EDIFiCIO

O edificio do INAMPS, até entdo de uso institucional, localiza-se na esquina das ruas Guilherme Moreira
com Quintino Bocailva, no centro de Manaus, regido de forte carater comercial que apresenta lojas de
portes variados e também comércio ambulante. No total sdo 16 pavimentos, sendo 12 pavimentos tipo
(22 a 139), dois com pequenas mudancas em planta (142 e 159), térreo e garagem. O pavimento tipo
tem 436m?, e o edificio totaliza 6.690m? de drea construida. A circulag¢do vertical, com quatro elevadores
e caixa de escada, localiza-se na esquina leste do terreno. A circulagdo horizontal se da por meio de um
corredor que, em formato de “S” em planta, cruza o edificio desde os elevadores até a fachada sudoeste.
A estrutura se da em pilares independentes das fachadas, a exce¢do do térreo, ou seja, os pavimentos
superiores apresentam um pequeno balanc¢o, avangcando em relagdo a projec¢do do lote. A maior parte
das fachadas, por sua vez, apresenta esquadrias de laje a laje, com modula¢do de 1,75m de eixo a eixo,
marcada por montantes que descem desde o 142 até o 22 pavimento.

O PROJETO

O projeto arquitetonico de reforma do edificio do INAMPS pretende requalificar o edificio para moradia
de interesse social. Atualmente esta ocupado por cerca de 55 familias, nUmero que estd aquém do total
de unidades oferecidas pelo projeto, como veremos adiante.

Além do uso residencial predominante, a proposta é de utilizacdo comercial para o térreo e subsolo,
com vistas a reducdo de custos de manutencdo predial — reducdo de taxa condominial a ser paga por
cada unidade habitacional.

DIRETRIZ - O baixo custo de intervengao foi uma diretrizimportante de projeto, que norteou as decisGes
arquiteténicas fundamentais desde o principio.

e Preservacao de esquadrias, aproveitamento das que estiverem em boas condig¢des;
¢ Na&o abertura de novos pocos de ventilagao e iluminacgao;
e Aproveitamento das vedagdes existentes;

e Criagdo racional de novas colunas hidraulicas.

CONCEITO;
Térreo

O pavimento térreo é dividido na planta original em trés setores, sendo o primeiro o hall de elevadores
gue da acesso ao edificio, exclusivamente pela Rua Quintino Bocaitva. O segundo é a rampa de acesso,
pela Rua Guilherme Moreira, a garagem no subsolo, e o terceiro, que ocupa em sua maioria a drea deste
pavimento, o espa¢o que abrigava o antigo posto de atendimento ao publico do INAMPS, com area
aproximada de 270m? de loja e que contempla acesso tanto pela rua Quintino Bocaitva quanto pela Rua
Guilherme Moreira.



Houve o entendimento da desnecessidade de qualquer alteracao no hall dos elevadores, em razao de
atender, em toda sua completude, o uso para um edificio residencial. Tampouco o acesso da garagem
merece qualquer intervenc¢do. Contudo, a area de loja mereceu especial atengao.

Por forca da potencialidade de arrecadacdo de fundos para amortizar os custos condominiais aos futuros
moradores, a area do antigo posto de atendimento, nesse projeto, se transformaria em
estabelecimentos comerciais. A flexibilidade da planta gera diversas opg¢des para diversos portes de
negocios, e todas levaram em consideragao aproveitamento ao maximo as instala¢cbes e dos vaos

existentes. Sdo trés as sugestoes;
Opg¢do 01

A primeira teria um aproveitamento total da
area da loja, para negdcios de grande porte
ou que precisem de dimensOes generosas
para suas atividades.

Opgéo 02

A opcdo dois é a de aproveitamento
moderado dos espacos, dividindo em trés
lojas, para atendimento de diversas
necessidades de negdcios. Dos maiores aos
mais comedidos. As trés unidades dispGe de
banheiros existentes, por acesso comum,
dispensando a necessidade de construgdo de
instalagdes sanitdrias novas.
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Opg¢ado 03

A maximizagdo da quantidade das unidades
comerciais foi o balizador desta opg¢do. Tendo

como resultado quatro areas para lojas de
dimensGes mais conservadoras, mas sem
prejuizo para a facilidade de acesso e area de
operagao. Como a opc¢do dois, as instalagdes
sanitarias existentes foram aproveitadas e sdo
conectadas pelas quatro lojas através de oo | one |
circulagao Unica. I]
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Pavimento Tipo — 22 ao 132 Pavimento.

Opcgéio 01

O desenvolvimento do pavimento tipo teve como
meta a criacdo de unidades habitacionais com

drea Uteis aproximadas e caracteristicas
padronizadas, comportas por dois dormitérios,
sala/cozinha, um banheiro e érea de servico. Para
tanto, fez-se necessaria a demolicdo completa das
vedacgdes existentes no pavimento, para dar lugar
a uma nova divisdo da ladmina, de modo a

setorizar, ventilar e iluminar mais
apropriadamente as unidades geradas.

O redirecionamento da circulacdo favorece a

ventilagdo nas areas comuns do pavimento,
atendendo a necessidade de algumas unidades,
que dependem dessa ventilagao interna para alguns de seus compartimentos.

A circulagdo comum origina-se no Hall de elevadores e acesso da escada e bifurca-se em dois corredores
atendendo a todas as unidades. Para além da fungdo de circulagdo, melhoram o conforto ambiental do
pavimento e unidades, conectando as aberturas de trés fachadas.

A area das unidades varia de 47,00m? a 67,00m?. Uma das unidades do pavimento foi ampliada a fim de
comportar em um dos seus dormitdrios trés camas, em virtude da impossibilidade de iluminag¢do natural
adequada de trés dormitdrios no apartamento. A unidade habitacional também conta com planta
vazada, ocupando porg¢do da ldmina de fachada a fachada.



Opc¢do 02

Com vistas a reducdo do custo de manutengdo
predial, propde-se o isolamento de dois dos
quatro elevadores atualmente em
funcionamento. A opgdo 02 surge como solucdo
para o aproveitamento da area criada com o
fechamento dos elevadores e a concretagem de
laje no lugar do fosso. Assim, difere da primeira
opcao pela criagdo, no espaco dos elevadores, de
mais uma unidade habitacional para o pavimento:
uma quitinete.

142 Pavimento
Opcgéio 01

Tem sua configuracdo semelhante a planta
tipo. No entanto, destoa somente pelo
planejamento de uma d&rea comum aos
moradores, voltada para eventos sociais,
reunides condominiais e usos correlatos.




Opg¢do 02

Assim como o pavimento tipo, a opgao
alternativa para o 142 pavimento considera a
utilizacao da drea criada com a retirada de 2
elevadores e concretagem de laje no local.

152 Pavimento.

O 159 pavimento, originalmente um apartamento funcional de grandes dimensdes, é o andar
que apresenta maior numero de paredes existentes. Buscou-se o aproveitamento dessa
compartimentacdo e a reducdo de intervencbes, como demolicdo, levantamento de novas
alvenarias e mudanga de pontos hidraulicos — as areas molhadas existentes foram todas

mantidas.

Decidiu-se entdo oferecer uma tipologia
diferente de unidade habitacional, que
atenderia outro tipo de configuracao
familiar. Sdo no total nove unidades para
pequenas familias, sendo 4 delas com 01
quarto e 5 unidades tipo quitinete, ou seja,
sem separacao entre quarto, sala e cozinha.
Os apartamentos de 01 quarto apresentam
area entre 32 e 43m?, e as quitinetes, entre
21 e23m?.

Foi adotada cozinha americana em todas as
unidades, de forma que sala e cozinha sdao
integradas, e compartilham as fontes de
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iluminagdao e ventilagao, representando seu melhor aproveitamento. Nesse pavimento foi
também aproveitada em parte a varanda existente: todos os apartamentos voltados para a rua
Guilherme Moreira apresentam uma varanda de 90cm de largura, area que serve também



como servico, onde sera instalado tanque de lavar roupas, e iluminacdo e ventilacdo para o
banheiro, para onde esta voltada sua janela alta.

Nas quitinetes a cozinha foi instalada junto ao banheiro, de forma a criar um bloco de areas
molhadas, e a aproveitar da melhor forma o espaco que é criado pelo posicionamento do

banheiro proximo a varanda. Assim, a cozinha mantém-se arejada e iluminada, e a maior parte
do comodo principal fica desimpedido para os outros usos.

QUANTITATIVO DE UNIDADES HABITACIONAIS

Quantidade de Unidades Habitacionais — Opg¢do 01

Pavimento UH Total
Pavimento tipo (22 a 139) 05 60
142 Pavimento 04 04
152 Pavimento 09 09
Total 73

Quantidade de Unidades Habitacionais — Op¢do 02

Pavimento UH Total
Pavimento tipo (22 a 139) 06 72
142 Pavimento 04 04
152 Pavimento 09 09

Total 85



