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RESUMO

Pa�aÐ«a¯ chaÐe: «eª¼a�lflcaçã� ¼«ba�a; ¼¯� hnb«ld�; ª¼ad«a abe«·a; c��f�«·�
a�ble�·a�; ¨al¯agl¯��.

            O ¨«e¯e�·e ·«aba�h� de c��c�¼¯ã� de c¼«¯� ¨«�¨¦e a «eª¼a�lflcaçã� da
Q¼ad«a Q 46, ��ca�lßada �� Ce�·«� da cldade de G�lâ�la, ¨�« �el� da l�¨�a�·açã�
de d¼a¯ edlflcaç¦e¯ – ¼�a habl·acl��a� e �¼·«a c��e«cla� – e d� de¯e�Ð��Ðl�e�·�
de ¼� ¨al¯agl¯�� l�·eg«ad�, c�� a�¨�a¯ á«ea¯ Ðe«de¯ e ¨a¯¯el�¯. A ¨«�¨�¯·a Ðl¯a
«eÐl·a�lßa« � e¯¨aç� ¼«ba��, ¨�« �el� d� c��cel·� de ª¼ad«a abe«·a, faÐ�«ece�d�
a c��ÐlÐê�cla e a l�·e«açã� ¯�cla�. O ¨«�ze·� habl·acl��a� c��·a c�� ¼� ·é««e� de
¨é-dl«el·� d¼¨��, «ece¨ç¦e¯ a�¨�a¯ ¨a«a ��«ad�«e¯ e Ðl¯l·a�·e¯, e ·«ê¯ ·l¨���gla¯
de a¨a«·a�e�·�¯ (40 �², 80 �² e 120 �²). I�c�¼l al�da ¼� ¨aÐl�e�·�
l�·e«�edlá«l� de �aße«, �lgad� a� ·e««aç� za«dl� d� edlfncl� c��e«cla�, e ¼�a á«ea
de �aße« �� ¨aÐl�e�·� ¯¼¨e«l�«. O edlfncl� c��e«cla�, ¨�« ¯¼a Ðeß, ¨�¯¯¼l ¼�
·é««e� c�� «ece¨çã� e e¯¨aç� ¨a«a eÖ¨�¯lç¦e¯, ��za¯ c�� �eßa�l�� e ¯a�a¯
c��e«clal¯ de 50 �² dl¯·«lb¼nda¯ ��¯ ¨aÐl�e�·�¯ ¯¼¨e«l�«e¯. A ¨«�¨�¯·a
¨al¯agn¯·lca da ª¼ad«a l�c�¼l ca�l�h�¯ �«gâ�lc�¯ e� c��·«a¯·e c�� a¯ �l�ha¯
«e·a¯ da¯ edlflcaç¦e¯, á«ea¯ Ðe«de¯ c�� Ðege·açã�, ¨�a×g«�¼�d, ba�c�¯ e
«eÐe¯·l�e�·�¯ dlÐe«¯�¯ ��¯ ¨a¯¯el�¯, ¨«���Ðe�d� ¼� a�ble�·e ag«adáÐe� e
c��Ðlda·lÐ�. A¯ dl«e·«lße¯ ¨«l�cl¨al¯ d� ¨«�ze·� ¯ã� � c��f�«·� ·é«�lc� e
�¼�l��¯�, a Ðe�·l�açã� c«¼ßada e a l�¨�e�e�·açã� de fachada¯ a·lÐa¯, a�é� d�
l�ce�·lÐ� c¼�·¼«a�, ¨�« �el� de e¯¨aç�¯ abe«·�¯ e l�·eg«ad�¯ ¨a«a eÖ¨�¯lçã�.
De¯¯a f�«�a, � ¨«�ze·� b¼¯ca a·e�de« à¯ de�a�da¯ c��·e�¨�«â�ea¯ de ¼¯� �l¯·�
e ¯¼¯·e�·abl�ldade, c��·«lb¼l�d� ¨a«a a «eÐl·a�lßaçã� ¼«ba�a e a ¨«���çã� de ¼�
e¯¨aç� ag«adáÐe� e ª¼e e¯·l�¼�e � «e·�«�� d� ¼¯� habl·acl��a� ¨a«a ·«aße« ¼�a
��Ða Ðl·a�ldade ¨a«a � Ce�·«�.
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JANE JACOBS

“Quando o coração
urbano para ou se

deteriora, a cidade,
enquanto conjunto de

relações sociais, começa
a sofrer: as pessoas que
deveriam se encontrar
deixam de fazê-lo, em

virtude da falta das
atividades do centro. (...)

A rede de vida pública
urbana sofre rupturas

insustentáveis. Sem um
coração central forte e
abrangente, a cidade
tende a tornar-se um

amontoado de
interesses isolados. Ela
fracassa na geração de
algo social, cultural e

economicamente maior
do que a soma de suas
partes constitutivas.” 
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Este estudo foi desenvolvido para
o Trabalho de Conclusão de
Curso da Pontifícia Universidade
Católica de Goiás do curso de
Arquitetura e Urbanismo, e
aborda o tema de Requalificação
de uma quadra do Centro da
cidade de Goiânia a partir do uso
com habitacional e uso híbrido.

1.1 . Apresentação 

analisar, estudar, compreender é
requalificar uma quadra no setor
Central, em Goiânia, buscando
incentivar o retorno do uso
habitacional, das moradias que
trariam uma nova vitalidade para
o Centro.

O objetivo é 

Introdução 08

1.2 . Temática
Habitação e intervenção
urbana

O problema da habitação quando
associado aos centros das cidades
oferece uma interessante discussão, a
habitação é essencial para a
requalificação de áreas centrais,
sobretudo sua revitalização em horários
fora do horário comercial. 
A intervenção urbana busca abordar
esses problemas de forma integrada,
promovendo o desenvolvimento
sustentável e a melhoria da qualidade de
vida nas cidades. Isso pode envolver a
construção de novas habitações, a
reabilitação de áreas degradadas, a
implementação de políticas de
planejamento urbano mais eficazes e o
fortalecimento da participação
comunitária no processo de tomada de
decisões.
A gentrificação é um aspecto polêmico
da intervenção urbana, pois pode levar à
expulsão de moradores de baixa renda
de áreas que passam por revitalização,
devido ao aumento dos preços dos
imóveis e do custo de vida. Portanto, é
importante que as intervenções urbanas
sejam planejadas de forma a garantir
que os benefícios do desenvolvimento
sejam equitativamente distribuídos e que
os direitos dos moradores sejam
respeitados.
Em resumo, a temática da habitação e
intervenção urbana é fundamental para
garantir cidades mais inclusivas,
sustentáveis e resilientes, onde todos os
habitantes possam desfrutar de
moradias adequadas e de uma boa
qualidade de vida.

Este trabalho inclui-se na temática
da habitação e intervenção
urbana, cruciais para o
desenvolvimento sustentável das
cidades em todo o mundo. Ela
abrange uma variedade de
questões, desde o acesso a
moradias adequadas até a
revitalização de áreas urbanas
degradadas.



I�·«�d¼çã� 09

Reª¼a�lflcaçã� de ¼�a ª¼ad«a c��
habl·açã� e ¼¯� �¼�·lf¼�cl��a�

O tema para o presente trabalho é a Requalificação de uma quadra com habitação e
uso multifuncional, que é uma das abordagens para enfrentar os desafios urbanos
relacionados à desocupação gradual de pessoas que habitam o centro das cidades
e formação de novas centralidades, motivadas, sobretudo pela especulação
imobiliária. O abandono do centro, enquanto lugar de morar, vai na contramão do
que seu espaço oferece:  assim como em outras cidades, cercado de história e pontos
icônicos,  o Setor Central  de Goiânia se divide entre área residencial e comercial, e
oferece excelente infraestrutura.

Ao longo dos anos, inserindo-se em uma dinâmica típica de algumas cidades
contemporâneas, o centro foi se especializando em usos comerciais. A falta de
vitalidade noturna acaba por aumentar a sensação de insegurança, que por sua vez
alimenta ainda mais o distanciamento das pessoas do centro, ou sua procura
enquanto lugar para morar, gerando assim, um círculo vicioso 

A requalificação de quadras com habitação e uso multifuncional é uma estratégia
essencial para revitalizar grandes centros urbanos que sofrem com a falta de
vivacidade noturna. Este tipo de desenvolvimento promove segurança, dinamismo
econômico, qualidade de vida, coesão social e sustentabilidade. Com um
planejamento urbano cuidadoso e integrado, é possível transformar áreas
subutilizadas em vibrantes polos urbanos, beneficiando moradores, trabalhadores e a
cidade como um todo.

1.3 . Te�a

Rua 8: comerciantes querem apoio em prol de via cultural e gastronômica | O Popular 
FOTO: Heitor Vilella



A requalificação de uma quadra
com habitação de uso
multifuncional é essencial para
revitalizar grandes centros urbanos
que perdem vivacidade no período
noturno. Este tipo de intervenção
urbana não apenas transforma a
paisagem física, mas também tem
um impacto profundo na dinâmica
social da cidade. A presença
constante de pessoas, seja
morando, trabalhando ou
desfrutando de serviços e lazer, cria
um ambiente mais seguro e
vibrante.

Um centro urbano ativo durante a
noite reduz significativamente os
índices de criminalidade. Áreas
desertas são mais suscetíveis a
atividades ilícitas, mas a presença
contínua de pessoas inibe esses
comportamentos, algo recorrente
no Setor Central. Além disso, a
requalificação promove a inclusão
social ao fornecer habitação
acessível e diversificada, permitindo
que diferentes grupos
socioeconômicos coexistam e
interajam. Esta diversidade social
enriquece a comunidade,
fomentando um ambiente mais
coeso e resiliente.

A habitação é um elemento
fundamental para a revitalização e
requalificação de centros urbanos. 

10

1.4 . Justificativa

Introdução

Ao integrar residências com usos
comerciais e corporativos, cria-se um
ecossistema urbano onde as pessoas
podem viver, trabalhar e se divertir sem a
necessidade de longos deslocamentos.
Esta proximidade entre os diferentes usos
facilita a criação de uma comunidade
ativa 24 horas por dia, 7 dias por semana.

Além dos vários programas e projetos j;a
propostos para a cidade, incluindo
diretrizes do novo Plano Diretor,  o
Programa Centraliza, recentemente
lançado pela Prefeitura de Goiânia tem
atraído novas discussões sobre a
Requalificação do Centro de Goiânia.,
visando atrair investimentos para a área
histórica da cidade.

Mapa de Goiânia, 2020

Reunião sobre o Programa Centraliza, 2023 – Goiânia
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https://www.flickr.com/photos/naldomundim/
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2.1 . Ll�ha d� ·e�¨� d� Se·�« Ce�·«a� e�
G�lâ�la e ¯¼a¯ ¨«�b�e�á·lca¯

Em 1933, Goiânia irrompeu no cenário
brasileiro como uma capital idealizada,
fruto da mente visionária do arquiteto
urbanista Atílio Corrêa Lima. Inspirado
pelas primeiras experiências de
renovação das cidades europeias, e pelos
bulevares franceses, o projeto original da
cidade priorizava a racionalidade para a
nova capital construída em meio ao
cerrado. Após sua saída, Armando de
Godói deu continuidade ao projeto,
inserindo características das cidades-
jardim inglesas (DAHER, 2017)

Os primeiros anos de Goiânia foram marcados por uma arquitetura que apresentava
ideias próximas ao Art Déco internacional, refletindo a proposta de um espírito moderno
para a nova capital. Edifícios como o Palácio das Esmeraldas (1933), sede do governo
estadual, ostentavam linhas retas e geométricas, ornamentos estilizados e materiais
como concreto armado, aço e vidro. O Ginásio Goiânia (1937) e o Teatro Goiânia (1942)
ecoavam essa sinfonia, com suas formas elegantes e funcionais. Essas são
características que simbolizavam o espírito moderno do início do século XX (GOVERNO DE
GOIÁS, 2020; IPHAN)

O Pa�c� d� A«· Déc�: U�a Sl�f��la de F�«�a¯
Ge��é·«lca¯ (1933 - 1940)

Se·�« Ce�·«a�, 1930, G�lâ�la

O Desabrochar de uma Capital
Moderna (1930)

Um Coro de Estilos: A Diversificação
da Paisagem Urbana (1940 - 1960)
A partir da década de 1940, a
arquitetura de Goiânia se enriqueceu
com novos estilos. O Estilo Moderno,
caracterizado pela simplicidade e
funcionalidade, se fez presente em
obras como o Edifício Goiânia de
Notícias (1952) e o Banco do Brasil
(1956). Já o Brutalismo, com suas
formas rústicas e expressivas em
concreto aparente, ecoou no Edifício
Goiânia Ouro (1956).

Se·�« Ce�·«a�, 1940, G�lâ�la
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Um Arranha-céu de Ambições: O
Crescimento Vertical e Influências
Internacionais (1960 - 1980)
A década de 1960 viu Goiânia alçar voos
vertiginosos, com a construção de arranha-
céus como o Edifício Conde dos Arcos (1967) e
o Edifício Brasília (1977) (GOVERNO DE GOIÁS,
2020; RANDOLPH). 
Influências da arquitetura moderna, como o
brutalismo e do pós-modernismo historicista
neoclassico vindo de capitais como São
Paulo, também se fizeram sentir
pontualmente na paisagem urbana.

Setor Central, 1970, GoiâniaCasa José e Irene Félix Louza - Projetada por David
Libeskind - Goiânia - Goiás  FOTO: Naldo Mundim

Santander / Banespa - Ruy Otake    FOTO: Naldo Mundim
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Um Novo Acordo entre Tradição e Modernidade:
A vontade de recuperar e revitalizar o centro
(1997 - 2020)

De¯de 1997, dlÐe«¯a¯ l�lcla·lÐa¯ Ðl¯a� «eÐl·a�lßa« � Se·�« Ce�·«a� e f��e�·a« a
Ðlda ��·¼«�a �a «eglã� (CAIXETA, e·.a�, 2019, ¨.6):

P�a�� de ReÐl·a�lßaçã� d� Ce�·«� - G�lâ�la 21 (1997): U� ¨�a�� ab«a�ge�·e
ª¼e ¨«eÐla a «ee¯·«¼·¼«açã� ¼«ba�a, a l�¨�a�·açã� de ��Ð�¯ eª¼l¨a�e�·�¯
¼«ba��¯ e a ¨«���çã� de a·lÐldade¯ c¼�·¼«al¯.

C��hecld� c��� P�a�� d�¯ E¯¨a�h�l¯ - Rec��¯lde«acl�� de� Sec·�« Hl¯·�«lc�
de G�lâ�la (2000) ·a�bé� ¨«eÐla a «e·��ada d� Se·�« Ce�·«a�.

T��ba�e�·� Fede«a� (2002 ) - e¯·a á«ea f�l a�Ð� de ¼� ¨«�ce¯¯� de
·��ba�e�·� Fede«a�. O ¨«�ce¯¯�, c��d¼ßl-d� ¨e�� IPHAN, ·��b�¼ ¼�
c��z¼�·� de 22 e�e�e�·�¯ e ¨«édl�¯ ¨½b�lc�¯ c��¯lde«ad�¯ «e¨«e¯e�·a·lÐ�¯
d� a«· déc� �a cldade, a�é� d� ·«açad� ¨«�¨�¯·� ¨�« A·n�l� C�««êa Ll�a. 

P�a�� Ge�ce�·«� (2004)  

P«�g«a�a Ce�·«a�lßa (2017 - P«e¯e�·e): U� ¨«�g«a�a ab«a�ge�·e ª¼e Ðl¯a
«eÐl·a�lßa« � Se·�« Ce�·«a� a·«aÐé¯ de aç¦e¯ c��� a «ee¯·«¼·¼«açã� ¼«ba�a, a
¨«���çã� de eÐe�·�¯ c¼�·¼«al¯, a a·«açã� de l�Ðe¯·l�e�·�¯ e a Ða��«lßaçã� d�
¨a·«l���l� hl¯·�«lc�.
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Seg¼l«a�-¯e ·a�bé�, ¼�a ¯é«le de aç¦e¯ ¨��·¼al¯ Ð��·ada¯ ¨a«a a a¨«�¨«laçã�,
«e¯¯lg�lflcaçã�, «ec¼¨e«açã� de e¯¨aç�¯ ¼«ba��¯ e �b¯��e·�¯ ��ca�lßad�¯ �� Se·�«
Ce�·«a�, �a¯ al�da c�� ¨�¼c� «e¯¼�·ad�¯, l�dlca�d� al�da ¼� ���g� ca�l�h� ��
¯e�·ld� da ¼·l�lßaçã� ¨�e�a d� ¨�·e�cla� ¼«ba�� d� ce�·«� da cldade (CAIXETA,
e·.a�, 2019, ¨.6):

C«laçã� da A¯¯�claçã� Ce�·«� VlÐ� (2003): U�a e�·ldade ¯e� fl�¯ �¼c«a·lÐ�¯
ª¼e b¼¯ca ¨«���Ðe« � de¯e�Ð��Ðl�e�·� ¯¼¯·e�·áÐe� d� Se·�« Ce�·«a�.

P«�ze·� Ca«a Ll�¨a - Fachada¯ (2004): U�a açã� ¨a«a «eÐl·a�lßa« a¯ fachada¯
d�¯ edlfncl�¯ hl¯·�«lc�¯ d� Se·�« Ce�·«a�.

ReÐl·a�lßaçã� da P«aça CnÐlca (2008): A «ef�«�a da P«aça CnÐlca, ¼� d�¯
¨«l�cl¨al¯ e¯¨aç�¯ ¨½b�lc�¯ d� Se·�« Ce�·«a�, Ðl¯�¼ ·�«�á-�a �al¯ ¯eg¼«a,
ace¯¯nÐe� e c��Ðlda·lÐa

Ve� P«� Ce�·«� (2010): U�a ca�¨a�ha ¨a«a l�ce�·lÐa« a f«eª¼e�·açã� d�
Se·�« Ce�·«a�, c�� eÐe�·�¯ e ¨«���ç¦e¯ ¨a«a a·«al« � ¨½b�lc�.

P«�g«a�a ReÐlÐa G�lâ�la/Ref�«�a da R¼a d� Laße« (2014): A «ef�«�a da R¼a
d� Laße«, ¼� d�¯ ¨«l�cl¨al¯ ¨��·�¯ de e�c��·«� da z¼Ðe�·¼de g�la�le�¯e,
Ðl¯�¼ ·�«�á-�a �al¯ ¯eg¼«a e ag«adáÐe�.

FOTOS: Naldo Mundim
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Ideias para o Futuro: Preservação e Revitalização no Centro (2020
- Hoje)
Nos dias de hoje, a melodia da arquitetura em Goiânia ecoa com um
novo ritmo: a preservação do patrimônio histórico e cultural. Iniciativas
visam revitalizar áreas degradadas, restaurar edifícios antigos e
promover o uso misto dos espaços, garantindo o processo de
crescimento e desenvolvimento urbano de forma  sustentável e
adequada para novas gerações. (RANDOLPH, J. Políticas públicas
patrimoniais: o tombamento Art Déco em Goiânia (GO )

Setor Central, 2000, Goiânia

Setor Central, 2020, Goiânia

Ao cair da noite, o centro de Goiânia parece entrar em compasso lento.
A necessidade de revitalizar a vida noturna se torna cada vez mais
evidente, impulsionada por diversos fatores: oportunidades econômicas,
qualidade de vida e valorização da identidade cultural.

Revitalizar a vida noturna do centro de Goiânia é um investimento no
futuro da cidade. Ao transformar a noite em um momento de vibração,
oportunidades e cultura, Goiânia se consolida como um polo de
desenvolvimento urbano, social e econômico, preservando sua rica
história e construindo um futuro ainda mais próspero para seus
habitantes.



O coração de Goiânia, o Setor
Central, exibe uma rica história e
arquitetura. No entanto, à medida
que a noite chega, a vitalidade
desaparece, dando lugar a um
silêncio que contrasta fortemente
com a energia do dia. Essa falta
de vida noturna representa um
problema que impacta
negativamente não apenas a
qualidade de vida dos residentes,
mas também o potencial
econômico e cultural da área.

Diversos fatores contribuem
para a falta de vivacidade
noturna no Setor Central:
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2.2 . O problema da vivacidade do Setor
Central e as propostas como solu ção

I�¯eg¼«a�ça: A ¨e«ce¨çã� de l�¯eg¼«a�ça, e¯¨ecla��e�·e à ��l·e,
afa¯·a f«eª¼e�·ad�«e¯ e �l�l·a a �fe«·a de a·lÐldade¯.

Fa�·a de �¨ç¦e¯ de �aße«: A e¯ca¯¯eß de �¨ç¦e¯ de �aße« ��·¼«��,
c��� ba«e¯, «e¯·a¼«a�·e¯ e eÐe�·�¯ c¼�·¼«al¯, de¯��·lÐa a
¨�¨¼�açã� de f«eª¼e�·a« � ��ca� à ��l·e.

Deg«adaçã� ¼«ba�a: A ¨«e¯e�ça de á«ea¯ deg«adada¯, l�¼�l�açã�
¨½b�lca deflcle�·e e fa�·a de �a�¼·e�çã� d�¯ e¯¨aç�¯ ¨½b�lc�¯
c��·«lb¼e� ¨a«a ¼� a�ble�·e ¨�¼c� c��Ðlda·lÐ�.

De¯Ða��«lßaçã� d� ¨a·«l���l� hl¯·�«lc�: A fa�·a de Ða��«lßaçã� d�
¨a·«l���l� hl¯·�«lc� e c¼�·¼«a� d� Se·�« Ce�·«a� dl�l�¼l ¯e¼
¨�·e�cla� c��� a·«a·lÐ� ·¼«n¯·lc� e c¼�·¼«a�.

De¯c��eÖã� c�� a c��¼�ldade: A fa�·a de dlá��g� e ¨a«·lcl¨açã�
da c��¼�ldade ��ca� �a¯ decl¯¦e¯ ¯�b«e � f¼·¼«� d� Se·�«
Ce�·«a� ge«a de¯l�·e«e¯¯e e a¨a·la.



O projeto de requalificação busca promover a valorização dos
residentes e comerciantes locais, oferecendo incentivos fiscais no
IPTU, ITBI e Taxa de Localização, com descontos de até 10 anos.
Destaque é dado a empreendimentos como escolas, cinemas,
brechós e livrarias, devido à sua importância histórica, social e
econômica para a região.

2.3 .  O Programa Centraliza: Uma nova
proposta para o Centro de Goiânia

O Lugar 18

Perímetro do centraliza
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Objetivos 

Total
de
imóveis

19.579

96
Não edificados

19.483
Edificados

19.483

12.261
Residenciais

7.076
Não Residenciais

146
Outros

Potencialidades econômicas

Esses setores estão elegíveis
para benefícios fiscais se seus
imóveis comerciais passarem
por reformas de retrofit,
preservando a arquitetura
original, com isenção total do
IPTU por 5 anos e 40% de
desconto nos três anos
seguintes. Em áreas com
potencial econômico, os
imóveis comerciais terão
isenção total do ITBI por 5 anos.

Comerciantes que renovarem
suas fachadas e sinalizações
publicitárias também poderão
desfrutar de incentivos, como
isenção total do IPTU por 3 anos
e 40% de desconto nos dois
anos seguintes. Além disso,
outras medidas fiscais e
urbanísticas estão previstas
para fortalecer o comércio,
gerar empregos e atrair
investimentos para a região.
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                                                                    inclui a revitalização de espaços
de importância histórica, cultural e econômica para Goiânia e o
Setor Central, como o Bosque dos Buritis, Grande Hotel, Edifício
Parthenon e mercados populares. A proposta agora aguarda
aprovação dos vereadores e posterior sanção pelo prefeito.

O Programa Centraliza 
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O Conjunto Habitacional do Jardim
Edite, fruto da parceria entre os
escritórios MMBB Arquitetos e H + F
Arquitetos, surge como um marco na
transformação urbana de São Paulo.
Localizado em uma área estratégica
próxima ao cruzamento das avenidas
Engenheiro Luís Carlos Berrini e
Jornalista Roberto Marinho, o projeto
foi concebido para substituir uma
favela preexistente, inserindo
habitação social em um contexto de
crescimento acelerado do setor
financeiro e de serviços da cidade.

O loteamento ocupado pela favela Jardim Edite encontrava-se em uma
região em rápida gentrificação, tornando-se um novo centro financeiro
e de serviços da capital paulista. O desafio dos arquitetos foi integrar o
novo conjunto habitacional à rica vizinhança, evitando a formação de
guetos e promovendo a inclusão social.

3.1 .  Conjunto Habitacional do Jardim Edite 
Flcha Téc�lca

S Ã O  P A U L O ,S Ã O  P A U L O ,  S P S P
A R Q U I T E T O S : M M B B  A R Q U I T E T O S  +  H + FA R Q U I T E T O S : M M B B  A R Q U I T E T O S  +  H + F
A R Q U I T E T O SA R Q U I T E T O S
Á R E A  D O  T E R R E N O :  Á R E A  D O  T E R R E N O :  2 5 . 7 1 42 5 . 7 1 4  M ² M ²
A N O :  2 0 1 0A N O :  2 0 1 0

https://www.archdaily.com.br/search/br/projects/min_area/20571/max_area/30856?ad_name=project-specs&ad_medium=single
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A estratégia adotada foi a sobreposição de usos, articulando a
verticalização da moradia social com a inserção de equipamentos
públicos essenciais, como o Restaurante Escola, a Unidade Básica de
Saúde e a Creche. Esses espaços não só atendem às necessidades da
comunidade, mas também se abrem para o público das grandes
empresas vizinhas, promovendo a integração social e econômica.

A disposição dos edifícios e a criação de espaços
públicos abertos contribuíram para a interação
do conjunto com a cidade. 

O recuo do limite do lote foi convertido em
calçadas largas com vagas de estacionamento
de uso comum, promovendo a vitalidade urbana
e estimulando o convívio entre os moradores e
os transeuntes.

Implantação
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O projeto priorizou uma abordagem
simples e eficiente em termos
construtivos, utilizando materiais
duráveis e de fácil manutenção,
como o concreto aparente
moldado in loco. A morfologia e
volumetria dos edifícios foram
pensadas para harmonizar com o
entorno, evitando a favelização e
integrando o conjunto ao
panorama urbano da região.

O Conjunto Habitacional do Jardim Edite representa um modelo de
como a arquitetura pode promover a inclusão social e a revitalização
urbana. 

Ao criar espaços de convívio e interação, o projeto fortalece os laços
sociais e econômicos entre diferentes comunidades, contribuindo para o
desenvolvimento sustentável da cidade.

Imagem pátio

Imagem interna Imagem pátio

Perspectiva
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O conjunto habitacional
Jardim Edite é mais do que
um simples empreendimento
imobiliário; é um símbolo de
como a arquitetura pode ser
uma força motriz para a
transformação positiva de
espaços urbanos
desafiadores. 

Ao considerar o impacto urbano
desde a concepção até a
implementação do projeto, os
arquitetos conseguiram criar um
ambiente vivo e vibrante que
enriquece a vida de seus
moradores e contribui para a
qualidade de vida urbana.

Corte 1 e 2

Corte 3
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3.2 .  Edifício Varanda Cidade Jardim 

Flcha Téc�lca
S Ã O  P A U L O ,S Ã O  P A U L O ,  S P S P
A R Q U I T E T O S :A R Q U I T E T O S : A F L A L O /A F L A L O /
G A S P E R I N I  A R Q U I T E T O SG A S P E R I N I  A R Q U I T E T O S
Á R E A  D O  T E R R E N O :  Á R E A  D O  T E R R E N O :  2 2 . 8 1 02 2 . 8 1 0  M ² M ²
A N O :  2 0 2 3A N O :  2 0 2 3

O projeto Varanda Cidade
Jardim, desenvolvido pelo
escritório aflalo/gasperini
arquitetos, exemplifica um
empreendimento de uso
misto que combina
residências, escritórios e
estabelecimentos comerciais
em um único complexo. 

O Varanda Cidade
Jardim está
localizado entre as
ruas Tajurás e
Itapé-Açu, no
bairro Cidade
Jardim, São Paulo,
ao lado da ponte
Cidade Jardim
sobre a Marginal
Pinheiros. Este
local, de grande
visibilidade e
passagem, oferece
uma vista
panorâmica do
bairro residencial
do Morumbi e dos
gramados do
Jockey Clube,
proporcionando
um contexto
urbano dinâmico e
atrativo.

Implantação setorizada

https://www.andrademorettin.com.br/
https://www.andrademorettin.com.br/
https://www.archdaily.com.br/search/br/projects/min_area/18248/max_area/27372?ad_name=project-specs&ad_medium=single
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Um dos maiores desafios do projeto foi a manutenção do
supermercado existente no terreno durante toda a fase de implantação
do novo empreendimento. O supermercado, inaugurado há mais de três
décadas, precisou continuar operando sem interrupções, o que exigiu
uma cuidadosa coordenação de construção para minimizar impactos
nas operações comerciais.

Combinar espaços residenciais, corporativos e comerciais em um único
empreendimento requer soluções arquitetônicas que garantam a independência e
a funcionalidade de cada uso, ao mesmo tempo em que promovem uma
integração harmônica com a cidade. Este desafio foi abordado através de uma
clara separação física e de acessos independentes para cada uso, juntamente
com uma fachada ativa que incentiva a circulação de pessoas.
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Embora os três usos estejam localizados no mesmo condomínio, eles são
completamente independentes em termos de espaço físico, acessos e
garagens. Esta separação garante que os diferentes públicos –
moradores, trabalhadores e visitantes comerciais – possam usufruir do
empreendimento sem interferências mútuas.

Perspectiva

O design do Varanda Cidade
Jardim valoriza a integração dos
ambientes e a luminosidade
natural. A arquitetura
contemporânea é evidente nas
escolhas de materiais e na forma
como o edifício interage com seu
entorno.

Edifício Corporativo: Com 7
pavimentos e lajes de 800 m², o
edifício corporativo possui um núcleo
lateral que permite a divisão em dois
conjuntos. A curvatura do design
segue o contorno da esquina,
aproveitando as vistas do bairro e do
Rio Pinheiros.

Torre Residencial: Localizada na Rua Itapé-Açu, a torre residencial tem 8
pavimentos com apartamentos variando entre 83 e 252 m². O design
minimalista, com concreto aparente e uso de madeira nos terraços,
proporciona uma estética elegante e moderna.

Parte Comercial: A fachada ativa ao nível do solo promove a livre
circulação de pessoas, com vistas panorâmicas do Jockey Clube. O
design comercial utiliza um estilo de caixilharia inspirado em Mondrian,
marcando a esquina e integrando-se ao contorno do terreno.
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                       O projeto do
edifício varanda Cidade
Jardim demonstra como um
empreendimento de uso
misto pode ser bem-
sucedido ao integrar
diferentes tipos de uso de
maneira harmoniosa e
funcional. Através de soluções
arquitetônicas inovadoras e
uma cuidadosa consideração
do contexto urbano, o
escritório Aflalo/Gasperini
arquitetos conseguiu criar um
ambiente que atende às
necessidades dos moradores,
trabalhadores e visitantes,
promovendo ao mesmo
tempo a qualidade de vida
urbana e a integração com a
cidade.

De·a�he fachada - T�««e B

C�«·e A
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Flcha Téc�lca
S Ã O  P A U L O ,S Ã O  P A U L O ,  S P S P
A R Q U I T E T O S :  A N D R A D E  M O R E T T I NA R Q U I T E T O S :  A N D R A D E  M O R E T T I N
A R Q U I T E T O SA R Q U I T E T O S
Á R E A :  2 9 . 8 4 1  M 2Á R E A :  2 9 . 8 4 1  M 2
A N O :  2 0 1 0A N O :  2 0 1 0

3.3 .  Edifício Marcos Lopes

Com um terreno de aproximadamente 3.400 metros quadrados, o edifício será
composto por uma única torre de 27 andares, e o início da construção foi previsto
para 2011. O empreendimento inclui um total de 176 unidades residenciais, com áreas
variadas de 65 a 195 metros quadrados. 
A solução arquitetônica busca integrar a edificação ao contexto urbano de São
Paulo, levando em consideração as restrições legais e as necessidades dos
moradores.

Implantação
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A proposta de Andrade Morettin Arquitetos para o Edifício Marcos Lopez se
diferencia pela busca de um equilíbrio entre estética, funcionalidade e
inserção no contexto urbano. Embora o projeto tenha sido concebido com a
intenção de manter uma relação de continuidade com a paisagem da região,
ele também apresenta características inovadoras em termos de forma e
volumetria, desafiando as convenções típicas de edificações residenciais na
cidade. Dessa forma, o edifício não apenas responde a uma série de questões
urbanísticas e legais, mas também cria um novo marco visual no bairro.

A implantação da torre foi
projetada para garantir o
máximo aproveitamento da
ventilação e iluminação natural,
respeitando, ao mesmo tempo,
a escala e o contexto do bairro.
A escolha por uma torre de
dimensões alongadas visa criar
uma relação harmônica com o
entorno, evitando uma
desconexão da paisagem
urbana existente.

O térreo do edifício foi projetado
como uma galeria de
pedestres, integrando a
edificação ao espaço público e
proporcionando um acesso
fluido e sonoro ao edifício. Essa
solução permite que a torre se
conecte diretamente com o
entorno, criando um espaço de
convivência entre os moradores
e a cidade. O edifício, com sua
torre única, visa respeitar o
ritmo e a escala das edificações
vizinhas, garantindo uma
integração harmônica ao tecido
urbano da zona sul paulistana.

Pavimento Tipo B

Pavimento Tipo A

Térreo
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I�age� l�·e«�a

A flexibilidade das tipologias permite uma diversidade de soluções
habitacionais, adequando-se a diferentes perfis de moradores, desde
famílias menores até aquelas que buscam apartamentos mais amplos.
Essa organização setorizada também contribui para uma distribuição
funcional dos espaços e uma circulação mais eficiente.

O Edifício Marcos Lopez conta com 27 andares, nos quais estão
distribuídas 176 unidades residenciais. A área das unidades varia entre
65 e 195 metros quadrados, com destaque para os apartamentos
menores, com até 80 metros quadrados. A organização das unidades no
edifício segue uma estrutura de oito apartamentos por andar, divididos
em duas salas, garantindo uma circulação interna eficiente e mantendo
uma maior privacidade para os moradores.

C�«·e T«a�¯Ðe«¯a� Pe«¯¨ec·lÐa

I�age� l�·e«�a I�age� ¨e«¯¨ec·lÐada fachada
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O conceito inicial do Edifício Marcos
Lopez era o de uma lâmina pura,
sem variação de espessura, o que
resultaria em uma forma compacta
e contínua ao longo de toda a torre.
No entanto, ao se deparar com as
restrições impostas pela legislação
municipal, que estabelece limites
para altura e volumetria de
edificações, a equipe de arquitetura
precisau adaptar o projeto. A
solução foi a introdução de uma
variação nas lajes horizontais, com
diferentes larguras, criando uma
alternância ritmada ao longo dos
andares.

Fachada S¼d�e¯·e

Nos andares com lajes menores, o balanço das varandas também se estende para as
laterais, aumentando a sensação de amplitude. Na fachada voltada para a circulação
comum, a proteção é mais contida, com o uso de linhas horizontais que marcam as
lajes, mas sem reentrâncias ou protuberâncias. 
A escolha do ritmo das lajes e o uso de balanços horizontais ajudam a suavizar a
massividade da torre e a criar uma estética que combina modernidade e sobriedade.

Rl·�� da¯ �aze¯ e� dlfe«e�·e¯ dl«eç¦e¯

A fachada voltada para sudeste, onde essa variação é mais evidente, apresenta um
balanço de 2,5 metros nas lajes, tanto nas unidades com largura maior quanto nas
com largura menor. Esse balanço nas varandas cria uma continuidade ao longo da
torre, ao mesmo tempo em que confere aos apartamentos uma sensação de
amplitude e profundidade.

C�«·e T«a�¯Ðe«¯a�
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Aém disso, o projeto foi
bem-sucedido em
proporcionar conforto
e funcionalidade aos
moradores, com
unidades de diferentes
tamanhos e uma
circulação eficiente. A
integração com o
entorno urbano foi
cuidadosamente
planejada, e o edifício
se destaca como um
exemplo de
arquitetura que
combina inovação,
estética e adequação
ao contextoÁ«ea c��¼� d� ¨«�ze·�

O Edifício Marcos Lopez é um
exemplo de como a
arquitetura pode se adaptar
de maneira criativa a
desafios técnicos, legais e
urbanos sem comprometer
sua identidade estética. A
solução encontrada para o
escalonamento, através da
variação nas larguras das
lajes, foi uma resposta
inteligente às exigências da
legislação e ao mesmo
tempo uma maneira de criar
uma volumetria fluida e
dinâmica. A

F�·� ¨e«¯¨ec·lÐada da fachadaVl¯·a fachada �a·e«a�



O
 Lugar 
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4.1 .  C«l·é«l�¯ ¨a«a a e¯c��ha d� �¼ga«,
¨��·�¯ ��·áÐel¯ e ·e««e�� 

Pontos que precisam ser revitalizados
Áreas afetadas pelo Programa Centraliza

P«�Öl�ldade c��:

Equipamentos urbanos
Boa mobilidade
Boa infraestrutura urbana
Área que possibilita demolição;

Proximidade com a Praça Cívica e com o Bosque dos Buritis;
Necessidade de requalificação da quadra;

Área composta apenas por estacionamento;

Boa circulação e bons equipamentos urbanos;

L�ca� e¯c��hld�

Praca Dr Pedro L Teixeira Q 46, 512 - St. CentralPraca Dr Pedro L Teixeira Q 46, 512 - St. Central
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FOTOS DO LOCAL:

Praca Dr Pedro L Teixeira Q 46, 512 - St. CentralPraca Dr Pedro L Teixeira Q 46, 512 - St. Central
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Pontos Notáveis

Parthenon Center
Cine Lume Ritz
Rua do Lazer
Teatro Goiânia e Vila Cora Coralina
Jóquei Clube

Praça Cívica

Bosque dos Buritis

Rodoviária / Araguaia Shopping

Shopping Estação Goiânia
Praça da Estação

Parque Mutirama

Bosque Botafogo
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Ma¨a¯
U¯� d� S���

Residencial

Institucional
Prestação de
Serviço
Comercial

Misto

Local escolhido
Abandonado
Vazio

Chel�¯ e Vaßl�¯
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Mapas

4 Pav. ou mais

2 Pavimentos
3 Pavimentos

Térreo
1 Pavimento

Local escolhido

Vazio
Abandonado

Vias Arterias
PÇ PEDRO L. T. E RUA GERCINA BORGES T.

Vias Coletoras
RUA 12

Vias Locais
RUA 16 E RUA 25
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4 . 2 .  Mapas ventos dominantes / insolação
/ demolir e permanecer e topografia

Sol de inverno
Sol de verão
Ventos meses úmidos
Ventos meses secos
Praça Cívica

Mapa ventos dominantes / insolação

Mapa demolir e permanecer

Demolir

Permanecer
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Mapa topografia

Sentido declive



O
 Projeto
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Outras funcionalidades, além da
residencial;
Manter e integrar lojas e possíveis
espaços culturais na edificação.

Cl�eRl·ß - G�lâ�la 

P«�ze·� ¨a«a � c¼«¯� de A«ª¼l·e·¼«a UTP-PR - P«�ze·�
de A«ª¼l·e·¼«a V Fabla�� Zeª¼l�ã� P«�f: «�be«·�
Ga�d��fl Deß/2012

5 . 1 .  Dl«e·«lße¯ P«�ze·¼al¯
.M¼�·lf¼�cl��a�ldade

.I�ce�·lÐ� c¼�·¼«a�
Incluir espaços livres e
possíveis espaços para
atividades e exposições
culturais, evidenciando uma
das vocações do espaço
central

P«édl� d� C��z¼�·� Nacl��a�, �a AÐe�lda Pa¼�l¯·a

.Fachada¯ A·lÐa¯
Aproveitar o térreo para espaços
comerciais para atrair mais
moradores e visitantes, trazendo
movimento para a calçada e
para a quadra

.S¼¯·e�·abl�ldade e
ace¯¯lbl�ldade

Adensar uma área urbana com
boa infraestrutura; 
Trabalhar com estratégias de
conforto lumínico e térmico
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Diretrizes Projetuais: A quadra aberta

O conceito de "quadra aberta" é abordado em um texto
do arquiteto e urbanista francês Christian de
Portzamparc, já reconhecido como texto clássico no
meio arquitetônico, e defende da quadra aberta como
solução contemporânea para grandes cidades
(GUERRA, 2011). A quadra aberta refere-se a uma nova
via da forma urbana que combina características das
morfologias da cidade tradicional e moderna,
promovendo a permeabilidade entre espaços privados
e públicos. 

A chamada primeira era, refere-se à morfologia da
quadra tradicional, aquela que ocupa toda a quadra, e
tem clara definição entre espaço público e privado,
quando as fachadas coincidem com a testada do lote.
É a morfologia tradicional que caracteriza o Centro da
cidade de Goiânia. A chamada segunda era, refere-se
à tipologia moderna, fruto do pensamento moderno
sobre a ocupação do solo urbano, que substitui o lote
tradicional pela quadra. Exemplo claro, as
superquadras de Brasília, libertam o edifício dos limites
do lote. 

Como um urbanismo de terceiro via, a quadra aberta,
proposta por PORTZAMPARC, permite manter a
autonomia forma dos edifício mas recuperar a relação
com a rua, perdida pelos modernos. O resultado final é
uma autonomia formal dos edifícios, e a
permeabilidade disponível ao pedestre, mas ao mesmo
tempo, tendo a possibilidade de que parte do conjunto
dialogue com a calçada, com rua, reintegrando cidade
com as pessoas (GUERRA, 2011) 

A quadra aberta caracteriza-se, assim por edifícios
autônomos dispostos sem comprometer a integridade
e a individualidade dos edifícios, mas buscando
reinventar a rua, e proporcionando uma maior
integração social e urbana.

+

"as pessoas não aguentam mais ficar fechadas dentro de um
shopping. [...] É um projeto [...] que vai na contramão dos
condomínios fechados, das grades, dos muros, quer dizer, do
enclausurar; pelo contrário, é um projeto que se abre para a
cidade" (KONISGSNERGER e VANNUCHI, apud GUERRA, 2011)

=



A edificação será destinada a uma média de habitantes de 2 a 4 por apartamento, sendo
disponibilizado três tipos de apartamento tipo, sendo eles: 40m², 80m² e 120m².

Apartamentos de 40m²::  média de 2 habitantes
Apartamentos de 80m²:: média de 3 habitantes
Apartamentos de 120m²:: média de 4 habitantes

M�«ad�«e¯ de c�a¯¯e
�édla 

5.2 . U¯¼á«l�¯

5.3 . P«�g«a�a de
Nece¯¯ldade¯ 

Dl�e�¯¦e¯
(�) Á«ea (�²)

Sa�a/Q¼a«·�

C�ßl�ha

Ba�hel«�

Á«ea de
Se«Ðlç�

4x5

3x3,5

2,65x1,2

1x1,2

20

10,5

3,18

1,2

34,88 m² + 20%
= 41,84 m²

Dl�e�¯¦e¯ 
(�) Á«ea (�²) U�ldade/

PaÐ. Q¼a�·./PaÐ. T�·a�
U�ldade¯

T�·a�
P�¨¼�açã�

Á«ea T�·a� 
(�²)

AP 40 �²

AP 80 �²

AP 120 �²

Sa�a¯ C��e«clal¯

E¯·acl��a�e�·�
L�za¯ e Á«ea de

EÖ¨�¯lçã�
Á«ea de A¨�l�
a�¯ ��«ad�«e¯

8x5

10x8

12x10

10x5

25x50

26x14 390

40

80

120

50

1255

4194

12

6

4

17

1

8

4

4

3

1

96

24

16

51

192

96

48

408

390

3840

1920

1920

2550

1255

4194

TOTAIS 187 
Unidades

744
Habitantes 16069

Dl�e�¯¦e¯
(�) Á«ea (�²)

Sa�a

C�ßl�ha

4x4

5x3

16

15

Ba�hel«� 1 1,2x3,75 4,5

Á«ea de
Se«Ðlç� 1,2x1,95 2,34

96,53 m² + 20%
= 115,83 m²

Q¼a«·� 1 3x3,85 11,55

Q¼a«·� 2 3x3,85 11,55

Ma¯·e« 7,85x3,5 27,47

Ba�hel«�
Ma¯·e« 2,85x2,85 8,12

Dl�e�¯¦e¯
(�) Á«ea (�²)

Sa�a

C�ßl�ha

3,85x5

2,75x3,85

19,25

10,58

Ba�hel«� 1,2x2,85 3,42

Á«ea de
Se«Ðlç� 1,2x1,95 2,34

64,81 m² + 20%
= 77,77 m²

Q¼a«·� 1 3x3,85 11,55

Ma¯·e« 2,85x5 14,25

Ba�hel«�
Ma¯·e« 2,85x1,2 3,42

O P«�ze·� 46

AP 40 �² AP 80 �² AP 120 �²



O Projeto 47

TIPO ESC. (4882,68 m²)

TÉRREO UH (1173,36 m²)

TÉRREO ESC. (1220,67 m²)SUBSOLO (4194 m²)

PAV 80m² (3234,48 m²)

PAV 40m² (6468,96 m²)

TERRAÇOS (2181,47 m²)

PAV LAZER (790,60 m²)

PAV 120m² (3234,48m²)

5 . 4 .  Apropriação do terreno  / volumetria e
setorização

Edifício Comercial

Edifício Habitacional



O Projeto 48

Planta pav. Térreo e Implantação 
5 . 5 .  Projeto Arquibancadas

Espaço aberto para exposições

Rampa de entrada

Muro de arrimo

Espaço interno para exposições

Rampa de entrada

Lojas

Hall com entrada dividida entre
visitantes e locatário

Hall com entrada dividida entre
visitantes e moradores

Espaço para apoio aos
moradores

Rampa de acesso ao
estacionamento



O Projeto 49

Planta Subsolo



O Projeto 50

Planta Térreo Comercial



O Projeto 51

Planta Sobreloja Comercial



O Projeto 52

Planta Escritórios Comercial



O Projeto 53

Cortes A e B Comercial
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Planta Térreo Habitacional



O Projeto 55

Planta Pé Direito Duplo Habitacional
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Planta Tipo 40m²



O Projeto 57

Apartamento 

TIPOLOGIAS DE HABITAÇÃO (40, 80 E 120M²)

Média de habitantes
por unidade 2 habitantes 

40m²

Número de
unidades

12 AP/PAV. x 8
PAV

Total de
habitantes 192 habitantes



O Projeto 58

Planta Tipo 80m²



Apartamento 

TIPOLOGIAS DE HABITAÇÃO (40, 80 E 120M²)

Média de habitantes
por unidade 3 a 4 habitantes 

80m²

Número de
unidades

6 AP/PAV. x 4
PAV

Total de
habitantes 72 a 96 habitantes

O Projeto 59



O Projeto 60

Planta Tipo 120m²



Apartamento 

Média de habitantes
por unidade

O Projeto 61

TIPOLOGIAS DE HABITAÇÃO (40, 80 E 120M²)

4 a 6 habitantes 

120m²

Número de
unidades

2 AP/PAV. x 4
PAV

Total de
habitantes 32 a 48 habitantes



O Projeto 62

Planta Terraço



O Projeto 63

Planta Lazer



O Projeto 64

Planta Casa de Máquinas / Caixa d’água / Cobertura



O Projeto 65



O Projeto 66

Perspectivas



O P«�ze·� 67

Fachada¯
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