
    O direito à moradia ganha cada vez mais destaque e interesse 
dentro do poder público, isto porque a maior parte dos problemas das 
cidades ocorrem por causa das habitações irregulares instaladas 
próximas aos centros urbanos. Apesar da crescente preocupação com 
as políticas urbanas específicas para estes casos e a criação de 
programas habitacionais, ainda há uma grande demanda por 
habitação adequada para a população de baixa renda. No Brasil, o 
déficit habitacional é de mais de 6 milhões, segundo dados divulgados 
no final do ano de 2013 pela Fundação João Pinheiro (FJP, 2013).
    Os programas habitacionais instaurados no Brasil, desde 1937, 
trazem consigo a ideia da casa própria, criando políticas de venda de 
habitação a juros mais baixos, e geralmente implantados em áreas 
mais periféricas das cidades, onde o setor imobiliário ainda não 
alcançou. Esta periferização gera problemas como a falta de 
infraestrutura urbana, acesso ao trabalho, ao transporte e aos 
principais equipamentos urbanos.
    Nestes casos, a política de aluguel social aplicados nas principais 
cidades do Brasil como São Paulo e também no exterior como no caso 
da França, revela-se como uma política pública importante, cujo 
objetivo é garantir a proteção do direito à moradia em áreas 
consolidadas, nos centros urbanos, garantindo a participação e acesso 
das classes mais baixas à cidade.
    Por isso, foi escolhida uma comunidade na cidade de Florianópolis 
chamada Ponta do Leal, em área nobre da cidade, que foi apontada 
pelo potencial de aplicação de novo modelo habitacional em 
contraponto ao projeto executado pela Prefeitura de Florianópolis, 
demonstrando a perda de uma oportunidade de criação de uma 

Fonte: MIRANDA (2001)
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  Conforme o gráfico acima, é possível verificar que em 
Florianópolis, há um predomínio da menor faixa de renda 
nas favelas (de 0 a 2 salários mínimos). E ao lado, é 
observado a quantidade de habitações de interesse social 
destinadas a esta e as demais faixas de renda.

  Juntamente com Florianópolis, a região continental, Biguaçu, 
Palhoça e São José reúnem todos os grandes investimentos da 
região e a maior parte da população, sendo também o maior 
polo de atração de migrantes que geram favelas e déficit o que 
significou, segundo Miranda 2010), 68% do incremento 
populacional da região. 
  Uma pesquisa realizada pela Divisão de Ação Comunitária em 
1997, demonstrou que 50% da população das favelas de 
Florianópolis possuíam renda de até dois salários mínimos, o que 
foi confirmado novamente no senso do IBGE (2000). Isto é, o que 
leva esta população a morar em áreas irregulares é a limitação 
de renda, fazendo com que grande parte dessas famílias não se 
enquadre nos programas habitacionais populares 
governamentais. Já que um dos problemas deste déficit 
habitacional está ligado a tradição da política habitacional de 
priorizar a produção de novas moradias que não atingem as 
principais camadas necessitadas que recebem de 0 a 3 salário 
mínimos. 

Localização das habitações na Região da Grande Florianópolis, 
por faixa de renda destinada.

  Quando se produz habitações de interesse social voltados para propriedade 
individual, é possível observar que na maioria dos casos o investimento acaba 
tendo efeito contrário, já que os recursos públicos são injetados no mercado e isto 
faz com que o próprio mercado infle, beneficiando principalmente os investidores 
e dificultando ainda mais o acesso da população de baixa renda.
  Para o combate deste fenômeno, inúmeros países como França, Alemanha, 
Itália, Estados Unidos, e outros, começaram a aplicar em suas políticas a locação 
social, onde as famílias moram em edifícios de propriedade do poder público e 
pagam um aluguel com valor subsidiado e vinculado à renda familiar ao invés do 
valor de mercado. Desta forma, este instrumento protege os locatários da 
expulsão por parte do mercado imobiliário, ocorrido comunalmente com 
propriedades privadas e possibilita inclusão social e acesso a um imóvel bem 
localizado. Além disso, “ A locação social [...] tem capacidade de recuperação do 
estoque imobiliário antigo, do patrimônio histórico e de reabilitação de territórios 
degradados. ” (BALBIM,2015, p.15) garantindo também a função social dos 
imóveis públicos  vazios  ou ociosos. 

  Não é difícil constatar que a produção pública de habitação social nas cidades brasileiras é 
caracterizada pela sua produção massiva, propriedade privada e individual e localização 
periférica. Esse modelo de habitação causa diversos problemas para as cidades nas questões de 
mobilidade, meio ambiente, inclusão social, acesso a moradia de qualidade e 
consequentemente, sustentabilidade. Todas estas questões trazem consigo a precariedade da 
produção do espaço urbano e de cidades inclusivas e democráticas, por isso, é importante 
discutir o lugar da habitação social como serviço público.
  São inúmeras as dificuldades no planejamento das habitações de interesse social nas cidades, 
entre elas é possível destacar o desafio da moradia bem localizada, ou seja, inserida em um 
local com infraestrutura e serviços urbanos essenciais, além da proximidade do local de trabalho 
dos moradores. Atualmente, observa-se ainda a lógica de uma produção periférica, em áreas 
da cidade ainda pouco exploradas ou com desvantagens geográficas onde os serviços e a 
infraestrutura básica são ineficientes ou por muitas vezes inexistente.
Como afirma Frederico Lago Burnett p.113  “Observa-se [...] uma tendência na qual, apesar de 
um relativo atendimento de suas demandas nas áreas periféricas de moradia e sua inclusão em 
novos espaços de participação popular, a população de baixa renda assiste à consolidação da 
própria exclusão territorial, pois, mantidos à margem dos espaços valorizados, continuam sem 
acesso às regiões mais dinâmicas e integradas da cidade ao mesmo tempo em que, sob pressão 
política dos interesses do capital imobiliário, avolumam-se as demandas por investimentos 
públicos nas chamadas zonas pobres, aumentando as diferenças entre a cidade legal e a cidade 
ilegal.[...] Configura-se, assim, uma tendência na qual, ao invés de combate à segregação sócio 
territorial, a sociedade passa a reconhecer e legitimar as condições da própria exclusão 
fortalecendo, por meio dos atendimentos localizados, a consolidação do lugar dos ricos e dos 
pobres na cidade brasileira.” 
  Outro ponto importante a ser considerado é o desafio da efetividade e durabilidade dos efeitos 
positivos das políticas habitacionais. A cidade é um espaço em constante transformação, que 
sofre influência de diversos agentes como o setor imobiliário e o próprio Estado, neste processo 
a especulação imobiliária e a valorização do solo fazem com que a permanência das famílias de 
baixa renda seja afetada. Uma parte da população alcançada pelas políticas de habitação e 
pelos seus programas de financiamento acabam, com o tempo, repassando o imóvel para 
famílias com renda superior à sua, facilitando o processo de gentrificação na cidade.

Beira Mar continental

Ponte Hercílio Luz

Centro

   Desta forma, perde-se a oportunidade de fazer um projeto modelo, 
em uma área bem localizada, aproveitando-se das condicionantes e 
da relação com o entorno e os limites naturais.
  Pelo fato de a habitação estar implantada em uma área nobre do 
continente, com o passar dos anos, a tendência do bairro é de 
crescimento e valorização imobiliária, sendo assim, esta habitação 
está propensa a mudar o seu perfil, fazendo com que estes vendam 
seus imóveis para pessoas com maior renda e sejam novamente 
empurrados para as periferias da cidade.
  As áreas de lazer do projeto da prefeitura são os espaços 
remanescentes sua implantação, resultando em espaços confinados e 
que compromentem a privacidade dos apartamentos térreos, sendo 
colocados apenas alguns bancos e mesas entre os blocos. O conjunto 
possui um playground infantil.
  A nova proposta além de aumentar a densidade e a variação 
tipológica, cria espaços de estar e lazer qualificados e em maior 
quantidade do que o projeto existente hoje. Além de criar um salão de 
festas, espaços para feiras e manifestações culturais, canteiros e 
playground, o projeto busca o melhor aproveitamento dos espaços, 
sendo as escadas também usadas como áreas de estar e convivência 
na praça e nas circulações e a Figueira como um ponto de referência.
  O estacionamento projetado alcança o número de vagas desejada 
sendo 1 vaga para cada 5 apartamentos, diferentemente do projeto 
criado pela prefeitura.

Todos os apartamentos possuem a mesma planta, com área total de 58,68m²

Fachada em frente a Rua Quinze de Novembo por onde ocorre o acesso de pedestres e 
automóveis. O terreno que possui 3 frentes, se utiliza de apenas uma delas.

Edifícios voltados para si mesmos, com pouco aproveitamento da orientação solar e entorno.
Fachadas cegas orientadas a norte

Esta AVL possui grande potencial, com 
valorização paisagística, com vista para o 
cartão postal de Florianópolis

HABITAÇÃO SOCIAL NA PONTA DO LEAL

ANÁLISE DO PROJETO ATUAL DE HABITAÇÃO NA PONTA DO LEAL

  Por estes motivos, após o estudo da área e levantamento das 
necessidades, foi proposto para o local um novo modelo habitacional, 
sendo implementado o aluguel social, além de novas tipologias que 
alcancem diferentes perfis de famílias, espaços de estar e lazer, 
propostas para integração do terreno ao bairro e equipamentos que 
ofereçam suporte à habitação e ao bairro. 
   O aluguel social ainda é uma proposta pouco explorada nas grandes 
cidades do país e costuma ser rejeitada pela população carente pelo 
estigma criado em torno do “sonho da casa própria”. 
 Enquanto os programas atuais estimulam a comercialização e 
transferência de propriedade, o aluguel social cede direito de uso 
através da locação por um período de tempo sem a necessidade da 
posse. É um tipo de imóvel que cumpre uma função social, dando 
oportunidade a população de baixa renda a acessar imóveis em área 
central, sem se importar com o valor da terra e por diversas vezes 
reformando e adaptando edifícios vazios ou subutilizados.
  As aplicações de políticas como estas na Ponta do Leal, juntamente 
com a resolução de problemas básicos identificados no bairro, podem 
demonstrar resultados interessantes visto ser uma área com grande 
potencial e que possui tendências de rápidas transformações e 
mudança de perfil de moradores causado pela especulação imobiliária 
e valorização da terra.
Trata-se[...] de pensar a moradia como forma de inserção e 
desenvolvimento social, aliando-a a redes de apoio, a sistemas de 
acompanhamento socioassistencial e a políticas de desenvolvimento 
econômico e geração de renda.”  (BALBIM, 2015 p.16) 
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 Lazer / Estar

A= 1.441,65 m²

Estacionamento
A= 575 m²
15 carros
30 motos

Projeto Existente

35 studios
70 pessoas

57 aptos de 2 dorm.
228 pessoas

15 aptos de 3 dorm.
90 pessoas

TOTAL : 388 pessoas
ÁREA:4.285,60m²
DENSIDADE: 905,35 hab/ha

A. CONSTRUÍDA= 6.692,13 m²
A. PROJEÇÃO = 1.799,68 m²

TX. OCUPAÇÃO = 42%
COEFIC. APROVEITAMENTO = 1,56

TOTAL : 352 pessoas
ÁREA:4.135,67m²
DENSIDADE: 858,53 hab/ha

88 aptos de 2 dorm.
352 pessoas

Número de pessoas 
por tipo

352

A. CONSTRUÍDA= 5423,41m²
A. PROJEÇÃO= 1330,68m²

TX. OCUPAÇÃO = 32%
COEFIC. APROVEITAMENTO = 1,31

ESTUDO COMPARATIVO DO PROJETO ATUAL X PROPOSTA 
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habitação de qualidade, com integração à cidade e evitando 
problemas comuns nestes casos, como a expulsão das comunidades 
para áreas periféricas. Como resultado final, é possível verificar um 
projeto que atinge números superiores em relação ao projeto existente 
como: densidade, tipologia, áreas de lazer, oportunidades de trabalho 
e integração com entorno, além de maior qualidade arquitetônica.
  A ocupação da Ponta do Leal, no bairro Balneário, se inicia na década 
de 60, mesmo período em que a falta de infraestrutura básica começa a 
se manifestas, com as águas da Beira Mar tornando-se impróprias. 
Compreendido por palafitas em uma faixa de areia entre o mar e o 
muro da Associação de Servidores da CASAN (Companhia Catarinense 
de Águas e Saneamento), está a comunidade da Ponta do Leal. Esta 
cresceu de forma desordenada, atraindo pescadores e principalmente 
membros das mesmas famílias, demonstrando que os laços familiares 
e a rede de solidariedade formados nesta comunidade são os alicerces 
da sua organização social.
  Em 2005 a valorização imobiliário do bairro motivou a pressão sobre 
o poder local para a remoção da comunidade da Pontal do Leal. Então 
a prefeitura sugeriu a remoção das famílias, que foi rejeitada pelos 
moradores devido a localização afastada da habitação proposta e a 
má qualidade dos projetos, além da distância do mar que prejudicaria 
os pescadores.
   Com a grande repercussão do caso, constatou-se que além da 
comunidade, a própria CASAN etava instalada de forma irregular. 
Com apoio de um grupo de trabalho do curso de Arquitetura e 
Urbanismo da UFSC- o AMA, os moradores sugeriram a construção de 
suas novas habitações no terreno ocioso ocupado pela CASAN. 
  

 Esta ação garantiu um acordo de cessão do terreno público para a 
construção de um conjunto multifamiliar para a comunidade através 
do plano Minha Casa Minha Vida.
   Após esta conquista, foram realizadas diversas oficinas com a 
comunidade, para definição das unidades e implantação do conjunto. 
Os moradores solicitavam oficinas de geração de renda e galpões 
para os pescadores da comunidade, áreas comuns maiores, prédio 
sob pilotis para livrar os visuais do térreo, prioridade para os visuais da 
baía norte para todas as unidades, sacadas com churrasqueiras, entre 
outros elementos.(ALOMAR e col., 2016).
   Devido à sua localização e após a implantação do projeto da Beira 
Mar Continental, em 2012, a região começou a sofrer mudanças 
principalmente nas características tipológicas e uso do solo, tornando-
se um espaço cobiçado pelo mercado imobiliário em um bairro com 
predominância da classe média alta.
   Hoje, o bairro possui grande potencial de centralidade, inserido num 
espaço com imenso interesse paisagístico e ambiental e com uma 
importante área de ZEIS em local privilegiado e aspirado pelo capital 
imobiliário. Neste serão realocados os moradores da ocupação 
irregular, cerca de 340 pessoas.
   A comunidade da Ponta do Leal está envolto  ao terreno, sendo 
necessária a retirada das barracas e realojamento no novo edifício 
projetado. O terreno também faz limte com a areia da praia, 
necessitando de aterro e um estudo ambiental após a retirada das 
casas devido as condições atuais de saneamento. A Figueira que 
estava no terreno e foi retirada no projeto da prefeitura será 
considerada para a proposta.

HABITAÇÃO E ALUGUEL SOCIAL

   O terreno está localizado em uma 
zona de ZEIS - Zona Especial de 
Interesso Social, onde é possível construir 
4 pavimentos com 60% de ocupação e 
80% de taxa de impermeabilização 
máxima. Esta é a´única zona de 
interesse social do bairro, sendo também 
uma área de grande interesse 
imobiliário, onde esta habitação terá 
fortes tendências a gentrificação, a curto 
prazo. Neste ponto, o aluguel social 
surgirá como alternativa a estas 
tendências.
   O lote está inserido em uma zona 
residencial de até 3 pavimentos, próximo 
ao mar e 6 pacimento próximo as vias 
principais. As AMC variam de 4 (próximo 
ao mar) a 10 pavimentos (mais 
afastados do mar).
As AVL’s estão localizadas dentro do 
bairro sendo: uma próxima a praça 
Senador Renato Ramos da Silva e a 
própria praça, e uma parte da Beira Mar 
Continental.

   O projeto elaborado pela Prefeitura Municipal de Florianópolis 
contempla um programa de quatro blocos, com total de 88 
apartamentos com 2 dormitórios.
   O condomínio também possui três pequenas áreas de estar com 
mesas entre os blocos, um playground, 15 vagas de automóveis, 30 
para motos e canteiros com bancos nas extremas do terreno.
   O projeto se utiliza de apenas um bloco de planta para repetição, 
fazendo com que todas possuam a mesma configuração, contando com 
sala, cozinha, área de serviço, dois dormitórios, um banheiro e uma 
sacada com churrasqueira, sendo acessíveis para portadores de 
deficiência.
   É notória a falta de variação tipológica do conjunto, esta arquitetura de 
repetição resultou em uma habitação segmentada, onde os prédios 
voltam-se para si mesmos, criando circulações sem integração e com 
falta de áreas de convívio mais atrativas.
   Este modelo, apesar da alta densidade, esqueceu da necessidade das 
áreas de lazer e encontro e criou corredores apenas de passagem, 
perdendo também a relação com o entorno e com o mar.
   O edifício possui limites naturais que não foram exploradas, criando 
muros por todos os lados, fazendo com que exista apenas uma fachada 
ativa que está voltada para a rua. Na fachada Norte/Noroeste, voltada 
para o mar, estão localizados cozinhas e banheiros, tornando-a em uma 
fachada cega.
   O projeto desconsidera as condicionantes existentes como orientação 
solar, ventos, a antiga Figueira que estava no terreno e os limites 
naturais- mar e areia.

 BURNETT, Frederico. REVISTA DE POLITICAS PUBLICAS, Universidade Federal do 
Maranhão. Maranhão, Julho/Dezembro 2008. V.12, nº2 – Questao urbana, moradia 
e gestão das cidades - Entrevista com Ermínia Maricato. p.113 ISSN-0104-8740
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Fachada principal do conjunto, voltada para o Oeste
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É sugerido em área de ATL - Área Turística de Lazer, um 
complexo contemplando um centro cultural e de lazer, 
um centro esportivo com quadras e ginásio e um hotel 
para dar suporte a esta área em crescimento.

Proposta de implantação de um parque linear, com 
criação de novos passeios, áreas de lazer, área pet, 
playground com acréscimo de novos brinquedos criativos 
e inserção de nova vegetação e forração.

Área de aterro, mantendo areia que conecta à Beira Mar, 
criando espaços com quadras de areia, possuindo 
também, acesso ao Deck.

Deck integrando a Beira Mar Continental e Parque Linear 
até nova área de Calçadão à Beira Mar. 

Previsão para prolongamento do deck para implantação 
de ponto de transporte marítimo.

Trapiche com galpões para pescadores residentes no 
conjunto habitacional.

Proposta de aterro com novo calçadão contendo 
passeios, arborização e ciclovia. Nesta proposta, o 
calçadão é ligado até a Beira Mar através do Deck e 
chega até uma área de AVL - Áreas Verdes de Lazer, se 
conectando com a Praça Senador Renato Ramos da Silva.

Reforma e revitalização da Praça Senador Renato Ramos 
da Silva.

Criação da extensão da Praça Senador Renato Ramos da 
Silva até a AVL.

Implantação de creche que ofereça suporte ao bairro e ao 
conjunto habitacional.

Proposta de Habitação Social da Ponta do Leal

Conexões

Via Coletora

Via de Trânsito Rápido

Via Local

Edifícios Residenciais

LEGENDA

Área Cultural/Lazer/Educação

Áreas Verdes

Deck de madeira

Área de Aterro - Faixa de Areia

Área de Aterro - Calçadão

Terreno da Proposta de Habitação Social

PROPOSTAS

  De acordo com as condicionantes estudadas anteriormente, os edifícios são 
implantados de forma a ter o melhor aproveitamento solar e paisagístico.
   São criados espaços de lazer no edifício central e uma praça seca próxima ao 
deck que fazem ligação com a Beira Mar Continental e que integra um espaço 
sob pilotis destinado a feiras regulares e de pescadores onde será possível 
comercializar seus produtos. Este espaço também conecta os pescadores ao 
trapiche criado em frente ao projeto, onde estão localizados os galpões de pesca.
  O deck criado em torno do projeto busca integrar espaços públicos de lazer 
aproveitando a paisagem natural e criando novos espaços de estar, além de 
inserir a habitação no bairro.
   O estacionamento foi localizado na extrema do terreno e em contato com a rua, 
surgindo assim, duas entradas na face oeste, uma para automóveis e motos e 
outra apenas para pedestre. Desta forma, objetiva-se manter o uxo na 
circulação principal que leva à praça seca com a grande Figueira, ao espaço de 
feiras e à outra entrada de pedestres na face leste, que dá acesso ao deck.
  No centro do terreno foi criado um edifício mais estreito, destinado a studios 
onde no térreo, ao lado da circulação vertical, há uma lavanderia coletiva para 
dar suporte aos studios. Enquanto os prédios das extremas do terreno são 
compostos por apartamentos de 2 e 3 dormitórios.
  Com esta implantação, é possível criar 3 fachadas ativas, com 3 acessos ao 
terreno, conectando a habitação a áreas de estar e lazer e ao bairro, gerando 
novas oportunidades através da continuidade da atividade de pesca encontrada 
hoje na comunidade e mantendo um importante símbolo do bairro que é a antiga 
Figueira como ponto central do conjunto.

LEGENDA

Conexões

Área de Lazer 

Estacionamento

Lavanderia Coletiva

Salão de Festas

Deck de madeira

3. Criação de dois 
blocos com supressão de 
dois pavimentos para 
manter a Figueira.
3 fachadas ativas

5.Proposta urbana com 
deck de madeira que faz 
ligação da Beira Mar 
Continental até calçadão 
próximo ao conjunto. 
Circulação que mantém 
uxos principais. 

7.Criação de um 
trapiche com galpões 
para manter a tradição 
da comunidade 
pesqueira.

6.Supressão de 
apartamentos térreos 
para uso de 
estacionamento sob 
pilotis e para de 
circulação entre o 
conjunto e o deck. 
Criação de uma praça 
central em volta da 
Figueira possibilitando 
feiras locais e 
manifestações culturais.

4.Edifício central com 
menor largura destinado 
aos studios. 
Afastamentos superiores 
ao mínimo permitido.
Implantação de 
circulação central com 
torre de caixa d’água.

CONEXÃO COM 
BEIRA MAR 
CONTINENTAL

CONEXÃO COM 
CALÇADÃO
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DIRETRIZES ZONEAMENTO

1
IMPLANTAÇÃO COM 1º PAVIMENTO
Esc 1:200

EVOLUÇÃO DA 
PROPOSTA

1.Preservação da 
Figueira como ponto 
inicial do 
desenvolvimento do 
projeto
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   O desao do projeto é a procura de soluções que demonstrem que a qualidade da habitação não está ligado 
apenas ao padrão econômico dos moradores, mas também a diversos outros fatores que foram desconsiderados 
no projeto da Prefeitura de Florianópolis, como: Orientação solar, preocupação com entorno e integração do 
edifício com a comunidade. Por isso, o projeto foi baseado em três pilares principais: SUSTENTABILIDADE SOCIAL, 
AMBIENTAL E ECONÔMICA.

DESAFIO

Sustentabilidade Econômica
  Utilizando-se de sistema construtivo de baixo custo de construção e fácil manutenção, mantendo a aparência dos 
materiais aplicados, aquecimento por placas solares, adequada insolação e ventilação natural, medidores 
individualizados de água e gás, ambientes exíveis com grande facilidade de adaptação interna, o projeto 
promove baixo custo de manutenção do imóvel no tempo, garantindo sua sustentabilidade econômica.

Sustentabilidade Ambiental
  Pela ampliação das superfícies de fachadas e as plantas em ta, o projeto promove boas condições de insolação 
e ventilação natural, além da boa integração entre espaços abertos e fechados. Também é proposto a utilização 
de placas de aquecimento solar, elevando a economia de energia.

Sustentabilidade Social
O projeto fortalece a integração dos moradores e da  comunidade através da oferta de diversos espaços 
compartilhados - ora público, ora privado - além de oferecer oportunidades de atividades remuneradas e de 
lazer. Esses estímulo são capazes de gerar cidadania, maior permanência e responsabilidade social.

Acesso 
pedestres

Acesso 
pedestres

Acesso 
pedestres

Acesso 
Veículos

P4

J4 J4

Pj3

Pj2

P3

Academia

Playground

Quadras de Vôlei de 
Areia

Aterro - Praia

2.Melhor aproveitamento 
da orientação solar e 
potencial paisagístico

Pj2

P5

P5

P5

P5

 equipamentos urbanos de lazer principalmente na Beira 
Mar continental, que ainda possui áreas subutilizadas e 
sofre pela falta de conexão do terreno em estudo com a 
Beira Mar e com a Rua Eng. Agrônomo Jaime M. Knabel 
que possui grande potencial de área de estar e passeio. 
   Há presença de comércios vicinais na Rua Sérgio Gil, 
localizadas há aproximadamente 400 m do terreno, 
demonstrando ser uma área bastante servida.
  As propostas das diretrizes buscam conectar essas áreas 
de forma a criar novos espaços e uxos no bairro, além de 

   Com a implantação da Beira Mar Continental, o bairro 
sofreu grandes mudanças viárias e começou a receber 
grandes uxos de automóveis, principalmente nos 
horários de pico.
   Apesar do bairro possuir diversos equipamentos 
públicos como: escolas, centro cultural, áreas de lazer, 
posto de polícia e posto de saúde, alguns desses 
equipamentos necessi tam de reformas, estão 
subutilizados ou sofrem pela falta de conexões. Além 
disso,a área ainda carece de mais creches e 

R. Eng. Agro.Jaime M. Knabell

R. Sérgio Gil

garantir as diretrizes básicas do Plano de 
Habitação de Florianópolis (2006):
- Princípios da oferta como garantia da 
diversidade;
- Princípio da gestão como garantia da 
permanência;
- Princípio da inserção como garantia da 
integração da questão habitacional à vida 
urbana.

TABELAS



  Os prédios foram locados de forma a criar uma praça principal 
abraçando a Figueira existente no terreno. Foram criados 3 
edifícios com fachada principal voltada para o Norte. Os 
edifícios das extremas foram compostos por apartamentos de 2 e 
3 dormitórios, enquanto o edifício central foi composto por 
studios, além uma lavanderia coletiva e o salão de festas, 
voltado para a praça.

  O projeto de deck que liga a Beira Mar Continental à nova 
proposta de Parque no Balneário criou novas oportunidades 
para a praça presente no conjunto habitacional, fazendo com 
que funcione como uma área pública, com presença de feiras e 
venda da pesca artesanal dos próprios moradores. Por isso, após 
a implantação do edifício, foram pensados alguns caminhos de 
acordo com o estudo dos uxos de pedestre. No edifício 
1(Norte), há uma abertura na altura do trapiche criado com 
barracões de pesca, para facilitar a passagem dos pescadores e 
moradores. A face Leste do terreno foi mantida sem nenhuma 
obstrução, convidando os pedestres a entrar na praça e 
participar dos seus eventos e feiras.

  Uma escada também foi criada na face Leste, fazendo a 
conexão entre os edifícios mais afastados, podendo funcionar 
também como um mirante, com espaços de descanso e 
contemplação.

   No edifício 3 (Sul), foram criados dois blocos que são 
conectados pela passarela, e possuem 3 plantas tipo diferentes: 
O térreo possui um pilotis para vagas de estacionamento e 
também uma abertura onde estão localizados quiosques com 
churrasqueira. O segundo piso continua sem apartamentos 
onde estão os quiosques com intuito de preservar a Figueira e 
dando uma sensação de amplitude neste espaço de estar. O 
terceiro e quarto pavimento são compostos pelos apartamentos 
de 2 e 3 dormitórios.

   Os edifícios da extrema possuem quartos e sala voltados para 
o mar, enquanto as áreas de serviço, cozinha e banheiro caram 
voltados para as áreas de circulação, onde as janelas possuem 
peitoril de 1,80m para trazer mais privacidade aos moradores.

  Um dos objetivos do projeto consiste na 
i d e a l i z a ç ã o  d e  a p a r t a m e n t o s 
compactos e exíveis que possam dar 
mais l iberdade aos moradores, 
podendo modicar as suas plantas, 
graças ao uso de drywall em todas as 
paredes internas. 
  A preocupação com a fachada, com a 
identidade, a heterogeneidade e a 
descompactação do tradicional de 
reboco e pintura também são pontos 
c h a v e s  d a  p r o p o s t a .
  O formato alongado e estreito visa 
garantir a i luminação a melhor 
ventilação dos apartamentos

2
PLANTA STUDIO
Esc 1:50

3
PLANTA 2 DORMITÓRIOS
Esc 1:50

4
PLANTA 3 DORMITÓRIOS
Esc 1:50 5

PLANTA 3 DORMITÓRIOS
Esc 1:50

PLANTAS DOS APARTAMENTOS PERSPECTIVAS

P3

P4

P4

P3

Exemplo de layout apto 2 dormitórios

Exemplo de dormitório aptos e 2 ou 3 dormitórios

Exemplo de dormitório aptos e 2 ou 3 dormitórios

Exemplo de layout Studios

Exemplo de layout Studios

Exemplo de layout apto 3 dormitórios

O PROJETO
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A

BLOCOS ALVENARIA 
ESTRUTURAL

Família 39

14x54x19 (L x C x A)

14x39x19 (L x C x A)
14x34x19 (L x C x A)
14x19x19 (L x C x A)

PAREDES INTERNAS 
DRYWALL

  Parede Drywall Chapa Branca
*Banheiros, Cozinhas e A. 
Serviço - paredes em Drywall 
Chapa Verde (Resistente a 
umidade)
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6
PLANTA 2º PAVIMENTO
Esc 1:200

7
PLANTA 3º E 4º PAV. TIPO
Esc 1:200
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CORTE A-A’
ESC 1:100

9

PLANTA DE COBERTURA
ESC 1:200

8

CORTE B-B’
ESC 1:125

10
ESC 1:125

CORTE C-C’
ESC 1:100

11 CORTE D-D’
ESC 1:100

12

Marquise marcando a 
fachada

Parede alvenaria 
estrutural

Parede de 
gesso

Playground

Espaço FeirasSalão de Festas

Placa Aquecedor Solar

Depósito 
de Lixo Terraço

Terraço com canteiros 
verdes, voltado para a 

Praça

Espaço para 
feirantes e 
pescadores

Cobogó 30x30xm

Circulação / Mirante

Canteiro Elevado

Torre da Caixa d’Água

Deck que dá 
continuidade à Beira 

Mar Continental

Escadaria que dá 
acesso à praia e 

serve como espaço 
de descanço

Praia

Deck Pública

Mirante / 
Circulação

ESTACIONAMENTO
DECK

Placas 
Solares
i=20%

Enquadramento 
em perl 
Metálico

Paredes (brancas) 
em Drywall

Paredes 
(cinza) em 
Alvenaria 
Estrutural

1
DET

Enquadramento 
em perl 
Metálico

06

Torre de Caixa 
d’Água

Alvenaria 
Estrutural Torre de Caixa 

d’Água
Alvenaria 
Estrutural

Jardins nos aptos 
térreos

Área comum de 
quiosques com 
churrasqueiras 

em frente a 
praça

Circulação que liga 
os edifícios e serve 

como mirante

Demarcação da 
fachada com 

marquises

Canteiros 
elevados no deck

Figueira como 
elemento principal 

da Praça, 
integrando deck e 

palyground

2
DET

06

Escadas que 
também servem 

como espaços de  
estar e permanência

PRAÇA

COBERTURA

CIRCULAÇÃO

MIRANTE

PRAÇA

ESPAÇOS DE 
ESTAR

  Na cobertura foram colocadas placas de aquecimento 
solar na proporção de 2 por apartamento e com inclinação 
de 20% orientado para o Norte. 
   As placas foram pensadas por serem sustentáveis e para 
gerar economia, sendo considerada um investimento com 
rápido retorno devido ao grande número de moradores.

  Além da integração entre os edifícios, a circulação 
também aproveita o espaço para a Torre de Caixa d’Água.

  Aproveitando o potencial paisagístico, foram criados 
espaços a partir do prolongamento da circulação em 
alguns pavimentos, criando também um movimento na 
fachada. 

  Além dos espaços criados na praça seca, as escadas que 
dão acesso às circulações verticais foram projetadas 
também como espaços de estar e permanência, e de 
encontro entre os vizinhos.

  Aproveitando a Figueira, foi criada uma praça seca, com 
presença de um playground, academia ao ar livre, 
quiosques com churrasqueira e espaços livres que podem 
ser aproveitados para feiras ou até mesmo para eventos 
culturais, incentivando o uso desse espaço também para a 
comunidade. Desta forma, o conjunto se integra ao 
entorno e oferece novas oportunidades tanto 

PLANTA DE COBERTURA E CORTES
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  O depósito de lixo foi projetado para ter capacidade de 18 contentores, conforme 
cálculos na prancha 6.
    O abrigo de gás foi colocado na extrema do terreno, em uma área de baixa frequência 
de pedestres e bastante arejada.

PAVIMENTAÇÃO

  Foram escolhidos dois tipos de pavimentação para todo o conjunto:
CONCREGRAMA- Instalado apenas na área de praça, para criar uma área mais 
demarcada e atrativa.
PAVER- Instalado em todo o restante do conjunto, dando permeabilidade, tendo 
diferenciação apenas no estacionamento que foi projetado na cor ocre. 

ACESSIBILIDADE
  Os edifícios foram projetados para car 50 cm elevados do chão com nalidade de dar 
mais privacidade aos moradores. Por isso, foram feitas rampas em frente aos acessos 
principais, que possuem escadas e um espaço reservado para futura instalação de 
elevador.
 Todos os apartamentos são exíveis, podendo ser facilmente modicados para 
transformarem-se em apartamentos adaptados para pessoas com deciência.   

  Foram colocados mesas e cadeiras na área de quiosque, bancos de madeira pela praça 
e deck, postes de luz por todo o conjunto e deck. Além disso, as escadas que são acesso a 
circulação foram pensadas para servirem também como áreas de mirante, estar e 
integração para os moradores, possuindo grandes extensões e uma maior largura de 
piso. 

MOBILIÁRIO

BICICLETÁRIO
  Foi reservado um espaço próximo ao estacionamento com nalidade de abrigar o 
bicicletário, com capacidade para 20 bicicletas.

ESTRUTURA
   Toda a parte externa dos edifícios é projetada em blocos de alvenaria estrutural, sendo 
utilizados os blocos da família 39. As paredes internas são projetadas em drywall com o 
objetivo de dar mais exibilidade aos apartamentos, visto que esta é uma área bastante 
privilegiada da cidade e considerando que a cidade é mutável e está sobre constante 
transformação, pode acabar sofrendo mudança no perl dos moradores ao longo do 
tempo.

INSTALAÇÕES

FACHADAS

Espaço para 
feirantes e 
pescadores

Parede Verde

Torre da Caixa 
d’Água

Mirantes 

Canteiros 
Elevados

Escadaria de 
madeira

Circulações em 
cobogó

Marquises 
fazendo 

enquadramento 
na fachada

Entrada de 
serviço para 
Cobertura

Área de 
quiosques

Deck público
Estacionamento 

sob pilotis Estacionamento 
sob pilotis

Passarelas 
ligando edifícios

Galpões de 
Pesca

Escadas/Bancos 
de concreto 

conectando ao 
mar

Canteiros 
elevados

Circulação/ 
Mirante

Depósito de Lixo Acesso de 
Automóveis

Acesso de 
Pedestres

Abrigo de 
gás

FACHADA OESTE
ESC 1:125

16

FACHADA SUL
ESC 1:125

14

FACHADA LESTE
ESC 1:125

15

Figueira

Marquises 
fazendo 

enquadramento 
na fachada

Sacadas com 
frente para o 

mar

Deck 
público Estacionamento 

sob pilotis

FACHADA NORTE
ESC 1:125

13

Muros de alvenaria 
com vidros 

aproveitando a 
pisagem

Pilares metálicos 
fazendo moldura 

das sacadas



CALHA DE ALUMÍNIO
TELHA SANDUÍCHE

ESTRUTURA METÁLICA

RUFO METÁLICO

12,50

DET. 01 DET. 02

DET. 01
ESC 1:15

DET. 02
ESC 1:15

CORTE TELHADO
ESC 1:25

PLANTA GALPÃO
ESC 1:50

CORTE ESQUEMÁTICO GALPÃO
ESC 1:50

PLANTA ESCADA
ESC 1:50

CÁLCULO DE CAIXA D’ÁGUA

15 ap de 3 dormitórios x 6 moradores = 90
59 ap de 2 dormitórios x 4 moradores = 236

35 studios x 2 moradores = 64

Total: 390 moradores x 200L = 78.000 L

Cisterna  46.800L  = 45,8 m³
Reservatorio  31.200 L + R.T.I 15000 L = 46,2m³
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CÁLCULO DE LIXO
390 X 10,78 = 4.204,20 L

Contentores de 240 L
4. 204,20 L / 240 L = 17,52

13 Contentores de 240L Orgânico
5 Contentores de 240L Reciclável

PLANTA DEP. LIXO
ESC 1:50

DEPÓSITO DE LIXO
A= 12,86 m²Passeio
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PERSPECTIVAS GERAIS

DETALHES E ESQUEMAS

DET. 02 - TORRE DE CAIXA D’ÁGUA
ESC 1:50

Escada Metálica

Cobogó 30x30cm

Parede Verde

Reservatório 31.200L 
+ 15.000L RTI

Cisterna 46.800 L

Caixa de Inspeção

PLATIBANDA

PINGADEIRA

CALHA DE ALUMÍNIO

TELHA 
SANDUÍCHE

TELHA 
SANDUÍCHE

TERÇA METÁLICA
RUFO METÁLICO

PLATIBANDA

LAJE PRÉ 
MOLDADA


