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RESUMO

O presente artigo trata da experiéncia metodoldgica e dos principais resultados da avaliagdo poés-
ocupacao em edificios de apartamentos focando a funcionalidade espacial e comportamento nos
espacos. Tem como objetivo principal apresentar tais resultados no sentido de alimentar futuros
projetos de edificios de apartamentos no que diz respeito aos usos, apropriagdes espaciais e
necessidades dos moradores, além de discutir metodologicamente pesquisas avaliativas poés-
ocupacionais na modalidade elencada. O trabalho aqui exposto se insere em uma pesquisa mais
ampla em desenvolvimento intitulada “PROJETO APTO. Pardmetros para obten¢do da qualidade
habitacional através da programac&do arquitetdnica e da avaliagdo po6s-ocupacio™. Com o
objetivo de identificar as necessidades dos moradores, comportamentos no espago habitavel,
apropriagdes e usos, foi desenvolvida uma pesquisa de APO em estudo de caso elencado na cidade
de Uberlandia, MG (Edificio Ouro Preto). Para tal buscou-se a utilizacdo de multiplosmétodos de
natureza quantitativas e principalmente qualitativas que foram: analise walkthrough, pesquisa de perfil
familiar, questionario, analise dos usos, grupo focal e entrevistas com o arquiteto. Os resultados
apontam para uma discussdao mais ampliada sobre a relevancia de pesquisa avaliativas pos-
ocupacionais na obtengdo da qualidade de edificios de apartamentos, na medida em que estabelece
a criacao de bancos de dados sobre os atuais modos de vida dos moradores, seus desejos e
necessidades. Além de inserir continuamente no processo de projeto da modalidade estudada
resultados oriundos das avaliagbes pds-ocupacgdes, contribuindo para a obtencado de resultados
projetuais viaveis economicamente e com niveis de habitabilidade ampliados.

Palavras-chave: Avaliagcdo Pdés-Ocupagdo. Edificios de Apartamento. Funcionalidade e
Comportamento. Espaco Doméstico.
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ABSTRACT

This article discusses the methodological experience and evaluation results of post-occupancy
apartment buildings focusing on the spatial functionality and performance spaces. Its main objective is
to present these results in nurturing future projects of apartment buildings with respect to uses,
appropriations and spatial needs of the residents, and to discuss methodological evaluative research
in occupational post-modality lists. The work displayed here is part of a broader research on
development entitled "Design Apartment. Parameters to obtain quality housing through the planning
and architectural evaluation of post-occupation. "Aiming to identify residents' needs, behaviors in living
space, appropriations and uses, was developed in a search of the PDB case study part listed in the
city of Uberlandia, Brazil (Ouro Preto Building). To this end we sought the use of quantitative and
multiple methods of nature that were mainly qualitative: walkthrough analysis, research of family
profile, questionnaire, analysis of the uses, focus groups and interviews with the architect. The results
point to a broader discussion about the relevance of post-occupational evaluative research in
achieving quality of apartment buildings, in that it establishes the creation of databases on current
ways of life of residents, their needs and wishes. Besides constantly inserted in the design process of
the mode studied results from the assessments post-occupation, contributing to the achievement of
results projective economically viable and enhanced levels of habitability.

Keywords: Post-Occupancy Evaluation. Apartment buildings. Functionality and Behaviour. Domestic
Space.

1 A PRODUCAO DE APARTAMENTOS PARA A CLASSE MEDIA EM
UBERLANDIA

Ao analisar a trajetéria da verticalizacdo e da produgdo de apartamentos destinados a
classe média nas cidades brasileiras, observa-se que esta se iniciou por volta da década de
20, em cidades como Sdo Paulo e Rio de Janeiro. Até o final da década de 50, essas
cidades apresentavam um numero significativo de prédios de até quatro andares, em sua
maioria concentrados na area central. Entretanto, devido ao grande desenvolvimento
industrial e a ideologia desenvolvimentista que ganhava cada vez mais forga, o pais passou,
naquela década, por importantes transformacdes sociais que contribuiram decididamente
para a concretizagdo dos modelos de morar em alturas nas grandes e médias cidades
brasileiras. A construgido da cidade de Brasilia e o conseqlente desenvolvimento dos eixos
rodoviarios ligando Séao Paulo ao interior do pais contribuiu para a transformagéo da cidade
de Uberlandia em uma das mais importantes de Minas Gerais, j4 que o comércio e o
desenvolvimento industrial cresceram consideravelmente, fator que também influenciou o
aumento da populagcdo e a expansao urbana. Beneficiando-se deste contexto, o capital
imobiliario passou a incorporar areas agricolas ao perimetro urbano, acelerando o processo
de verticalizagdo na area central da cidade, considerada espaco de maior valorizagao
(FREITAS & SAMPAIO,1985 apud RAMIRES,1998). Em Uberlandia a produgéo de
apartamentos ganha forgas entdo na década de 50, quando edificios com mais de cinco
andares comecaram a ser construidos, principalmente nas avenidas Afonso Pena e Joao
Pinheiro (FONSECA, 2007). Até a década de 70, entretanto, estes edificios tinham, em sua
maioria, de trés a quatro pavimentos, com unidades de até trés quartos e possuiam uma
area util consideravel, ja que a idéia naquela época era sugerir o tamanho das antigas
residéncias destinadas a classe média e média alta da sociedade, com comodos de grandes
dimensdes. Porém, quase nenhum deles oferecia aos moradores equipamentos de uso
coletivo. Ja na década de 80, Uberlandia presenciou um periodo de grande crescimento
imobiliario, apesar de a maioria dos edificios construidos ainda se concentrar na area central
(SOARES, 1995). O cenario da cidade, com relagao a verticalizagao, passa a mudar a partir
da década de 90, quando esse processo assume definitivamente grande importancia na
dindmica urbana da cidade (Tabela 1).
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ANO NUMERO
Até 1959 05
1960/69 14
1970/79 18
1980/89 85
1990/94 125

Tabela 1. Edificios com mais de 5 pavimentos - UBERLANDIA - 1955/1994. Fonte: SOARES, 1995.

Juntamente com o crescimento econbmico que o Brasil vivencia apés 2000 é possivel
perceber o desenvolvimento acelerado que as principais cidades brasileiras, inclusive
Uberlandia, tém presenciado. Com as politicas governamentais de financiamento imobiliario,
houve uma significativa ampliacdo do acesso ao crédito, o que possibilitou maior
elasticidade ao mercado e impulsionou a demanda por unidades habitacionais,
principalmente de apartamentos (CORDEIRO FILHO, 2008). Essa expansao do mercado
imobiliario, obtida, entre outros fatores, a partir de programas de incentivo da construcao
criados pelo governo, com investimentos e financiamentos, como o projeto "Minha Casa,
Minha Vida" estimulou processos de industrializagdo, urbanizacao e intensas modificacoes
politicas ocorridas no Brasil no inicio do século XXI. A populagdo foi conduzida a um
fendmeno baseado na troca de posicbes ocupacionais, que resultou diretamente no
crescimento dos estratos alto e médio da populacao e consequliente reducao do estrato mais
baixo. Destaca-se a ultima década, onde houve uma perceptivel redugdo da desigualdade
que proporcionou ascensao social com movimento da populacédo ao longo do gradiente de
renda, aumento da populagcédo acima do teto da pobreza e abaixo da riqueza, maior oferta de
empregos formais e de renda, elevando o potencial de consumo principalmente da
populagcdo de classe média (LAMOUNIER & SOUZA, 2010). Diante disso, muitas
incorporadoras redirecionaram seu foco aos estratos médios da sociedade para quem
direcionaram os novos projetos.

Em Uberlandia, desde o ano 2000 é possivel perceber a constante implantacdo de novas
construtoras e incorporadoras, em sua maioria, filiais de empresas ja atuantes em outras
cidades como Sao Paulo, por exemplo, que tem investido frequentemente seu capital na
construcao de edificios residenciais na cidade. De acordo com Villa e Ornstein (2009), "as
tipologias ofertadas nestes mercados servem de indutores da produgdo da grande maioria
das cidades de meédio e grande porte, na medida em que praticamente em qualquer cidade
brasileira podem-se encontrar apartamentos com caracteristicas tipolégicas semelhantes, ou
muito préximas das vistas em Sao Paulo, por exemplo". Esse crescimento da produgéo de
apartamentos em Uberlandia pode ser explicado tanto pelo desenvolvimento da cidade
como importante centro de negdécios e eixo de ligagcado entre grandes capitais brasileiras,
assim como pelo crescimento econdmico do pais que marcou esta década. A vinda de
empresas como ROSSI, MRV, GSP, entre outras, péde, por um lado contribuir para certa
qualificacdo do setor da construcao civil local, trazendo padrdes de qualidade construtiva,
gestdo de obras e canteiros e uma conseqlente capacitacdo de mao de obra. Por outro
lado, oferece modelos de apartamentos estandardizados desconsiderando, na grande
maioria dos casos, fatores locais e regionais, como o clima, a cultura e os modos de vida. E
perceptivel a baixa qualidade arquitetbnica destes empreendimentos, diante da importancia
que o tema ocupa no cotidiano das pessoas e das cidades, ja que de acordo com Palermo,
a habitacdo ndo € apenas abrigo, e sim um cenario onde sio realizados os sonhos de
seguranga e crescimento social (PALERMO, 2009).

Assim, a construcdo de edificios na cidade de Uberlandia nesta ultima década tem se
caracterizado por uma repeticao de tipologias habitacionais e também pela incorporacao de
equipamentos de uso coletivo nos edificios, como forma de “compensar’ o morador pela
reducdo de area util de suas habitagcdes. Para Reis e Lay (2002) "alguns aspectos
relacionados ao dimensionamento dos espacos tém sido desconsiderados em conjuntos
habitacionais investigados, como por exemplo, a exigliidade das dimensbes de dormitério
(...), além das dimensdes reduzidas de outros ambientes". Essa massificagdo de tipologias
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pode ser percebida através da figura 1. Analisando exemplos destes empreendimentos,
nota-se a repeticao de algumas solu¢des como: (i) a reducao de area dos apartamentos, (ii)
a presenca de equipamentos de uso coletivo; (iii) unidades fripartidas setorizadas
espacialmente em areas social, intima e de servicos na qual a monofuncionalidade e a
estanqueidade dos espacos sao frequentes; (iv) areas de servigo contigua a cozinha e com
area bastante reduzida; (v) presenca de varanda. E notavel a crescente valorizagdo da
esfera coletiva, ja que a area da unidade esta cada vez menor e grande parte das atividades
precisa ser realizada fora dela, além da tendéncia cada vez maior dos condominios de
oferecerem aos seus moradores o "espaco gourmet", o "lounge", o "space grill", entre outros
tantos espacos, que na verdade, sdo versdes maquiadas dos antigos espacos de lazer
tradicionais. Assim, o apartamento € hoje muito mais um produto de marketing e, por isso,
mantém-se os mesmo espagos de um século atras para grupos familiares diversos (VILLA,
2008).

Figura 1: (a) Imagem ilustrativa (s/escala) de uma das op¢des de planta do Edificio Portal do Altamira,
A.U=94,84m3;
(b) Imagem ilustrativa (s/escala) de uma das op¢des de planta do Edificio Supreme Residence,
A.U=110m?;
(c) Imagem ilustrativa (s/escala) de uma das op¢des de planta do Edificio Imperial Residence, A.U=94m2,
Fonte: Material publicitdrio dos empreendimentos.

2 A IMPORTANCIA DA APO NA IDENTIFICACAO DE PROBLEMAS
ESPACIAIS E INADEQUACOES EM EDIFICIOS DE APARTAMENTOS

Acompanhando os acontecimentos historicos, econémicos, sociais e demograficos que
aconteceram ao longo do ultimo século, a populagao e a familia brasileira vem passando por
inUmeras transformacgdes. Principalmente nas ultimas décadas, muitas mudangas foram
observadas nas condi¢cdes de reprodugdo da populacdo, na diminuicdo da fecundidade e
mortalidade, no aumento da esperanca de vida ao nascer, proporcionado por melhores
condi¢des de vida e saude, nos padroes de relacionamento entre os membros da familia, no
papel da mulher dentro e fora do espagco doméstico, entre outras tantas transformagdes que
tem modificado o perfil das familias brasileiras. Uma das principais causas do surgimento de
novos perfis familiares no pais esta relacionada a reducido da fecundidade, ao
envelhecimento da populagcdo e ao aumento do numero de separagdes e divorcios (VILLA,
2008). Essas modificagdes podem ser percebidas na tabela 2, onde é possivel notar a
transformacéo nos grupos de idade desde 1980 até 2010, e também uma estimativa do que
acontecera até o ano de 2050.
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1980 1990 2000 2008 2010 2020 2030 2050
Grupos de Idade

Total 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
0a14 38,24 35,33 29,78 26,47 25,58 20,07 16,99 13,15
15a24 21,11 19,53 19,74 18,11 17,41 16,34 13,27 10,45
15 a 64 57,75 60,31 64,78 67,00 67,59 70,70 69,68 64,14
55 ou mais 8,71 9,58 11,29 13,36 14,10 19,24 24,60 36,73
60 ou mais 6,07 6,75 8,12 9,49 9,98 13,67 18,70 29,75
65 ou mais 4,01 4,36 5,44 6,53 6,83 9,23 13,33 22,71
70 ou mais 2,31 2,65 3,45 4,22 4,46 5,90 8,63 15,95
75 ou mais 1,20 1,45 1,90 2,46 2,60 3,53 5,11 10,53
80 ou mais 0,50 0,63 0,93 1,27 1,37 1,93 2,73 6,39

Tabela 2. Brasil: Participagao relativa percentual da populag¢do por grupos de idade na populagao total:
1980/2050. Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas. Coordenacao de Populacao e Indicadores Sociais.

Com tantas mudangas, é cada vez mais comum encontrar familias monoparentais, familia
nuclear expandida, coabitacdo, pessoas sos, casais DINKS - Double Income No Kids, casais
de idosos sem filhos, entre outros. Entretanto, ao analisar o que vem sendo proposto para
essas novas familias no campo da habitagcdo, nota-se que os apartamentos continuam
apresentando as mesmas caracteristicas, sem, contudo satisfazer amplamente as reais
necessidades dos usuarios. Nesse sentido, as avaliagdes pds-ocupacao sido ferramentas
importantes para identificar problemas e inadequacdes do espaco doméstico, ja que elas se
originam do interesse em aprender sobre o desempenho do ambiente construido e sobre os
niveis de satisfagdo das expectativas relativas a construcdo e aos usuarios. Ornstein
também fala sobre a importdncia da APO para analisar a qualidade dos ambientes
construidos, dizendo que tem-se hoje edificacbes de diversos tipos, produzidas em
condi¢cdes de baixa qualidade e "pouco satisfazendo as necessidades dos usuarios. Faz-se
entdo, necessario, urgentemente avaliar toda essa producgio, de forma sistematica, para nao
continuar a haver erros no futuro" (ORNSTEIN, 1991 apud ROLAND & NOVAES, 2004: 01).

Ja que o ambiente construido nos pertence e que os arquitetos sdo, entre outros, os
responsaveis e respondem por uma larga parte da producéo desse ambiente, a importancia
da avaliagdo dos edificios para a arquitetura ndo pode ser exagerada (VILLA, 2008). A
avaliagdo do desempenho do ambiente construido deveria ser uma atividade rotineira do
arquiteto e urbanista, visando sempre a producdo de ambientes com mais qualidade. Além
disso, a APO em edificios pode colaborar com a diminuigdo do custo geral da obra,
economia dos custos de reparo e reposigao, além de otimizar o tempo gasto com a solugao
de problemas que poderiam ser evitados. Segundo Ornstein, s&o relativamente poucos os
estudos que abordam com profundamente aspectos sobre a funcionalidade visando
realimentar projetos futuros. Alguns trabalhos ja concluidos sugerem que ha uma grande
necessidade de sistematizar e aprofundar esses dados com o objeto de subsidiar o
desempenho funcional dos edificios (ORNSTEIN & CRUZ, 2000). HOUAISS também
destaca a importancia da avaliagdo funcional, definindo funcionalidade como "aquilo que
concerne as fungdes vitais (...), que com a eliminagdo do acessério e ornamental, foi
concebido para ter maior eficacia nas fungdes que lhes sédo proprias (...) de uso pratico;
cémodo; utilitario (...)" (HOUAISS, 2001 apud SZUCS E COSTA, 2006). Reforgando esta
idéia, Szilics e Costa (2006) dizem que "muitos sdo os estudos acerca da qualidade do
projeto habitacional. Alguns tratam de seu desempenho técnico, outros de seu processo
produtivo e poucos tratam de seu desempenho funcional".

Desta forma, o presente trabalho apresenta questdes acerca de um conjunto de métodos e
técnicas de APO funcional e comportamental em edificios de apartamentos na cidade de
Uberlandia, visando a retroalimentagdo do projeto através da utilizagdo dos dados
levantados, objetivando a elevagado da qualidade arquitetdnica dos empreendimentos. Esta
pesquisa pretende avancar na definicdo da metodologia em relagcdo a pesquisa realizada
por Simone Villa, em sua tese de doutorado intitulada "Morar em Apartamentos: A produgao
dos espacos privados e semi-privados nos edificios ofertados pelo mercado imobiliario no
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século XXl em Sao Paulo e seus impactos na cidade de Ribeirdo Preto. Critérios para
Avaliacdo P6s-Ocupagao”.

2.1 O Caso do Projeto APTO

O trabalho aqui apresentado trata-se de uma etapa da pesquisa desenvolvida pelo MORA
Pesquisa em Habitacdo, do Nucleo de Pesquisa em Projeto de Arquitetura da Faculdade
de Arquitetura e Urbanismo e Design (FAUeD) da Universidade Federal de Uberlandia. Este
trabalho faz parte de um projeto maior, intitulado “‘[PROJETO APTO] Pardmetros para
obtencdo da qualidade habitacional através da programacgao arquitetdbnica e da avaliagao
pos-ocupacgao”, cuja meta é propor parametros para obtencdo da qualidade habitacional
através da programacao arquitetbnica e da avaliagdo poés-ocupacdo em edificios de
apartamentos produzidos em cidades médias brasileiras (Uberlandia, Ribeirdo Preto e
Londrina) destinados a classe média da sociedade, considerando sua diversidade de modos
de vida, seus usos e relacbes com o espago habitavel. Para o amplo atendimento dos
objetivos propostos nesta pesquisa maior estabeleceu-se uma metodologia de trabalho
baseada em: (i) Identificacdo das principais tipologias de edificios de apartamentos
ofertadas pelo mercado imobiliario nas cidades estudadas a partir de 2000, identificando
padrdes projetuais; (ii) revisao do atual processo projetual posto em pratica pelos agentes
imobiliarios publicos e privados; (iii) proposta de um método avaliativo da qualidade
habitacional que possa retroalimentar projetos futuros, enfocando os aspectos funcionais e
comportamentais da habitacéo e (iv) proposta de um método de programacao/ arquitetdnica
a partir da leitura e analise dos resultados da APO proposta.

Este artigo pretende demonstrar os resultados e a experiéncia metodolégica da etapa (iii)
descrita anteriormente?. Esta pesquisa partiu da identificagdo de tipologias habitacionais de
edificios de apartamentos disponiveis na cidade de Uberlandia produzidas a partir do ano
2000 destinados a classe média da sociedade, estabelecendo um diagnostico atual desses
edificios, para o desenvolvimento de uma metodologia de APO com abordagem funcional e
comportamental que pudesse ser aplicada a realidade da populagdo da cidade. Além do
objetivo principal de identificar as reais necessidades e comportamentos dos moradores,
através das apropriagdes e usos no espago habitavel, também pretendeu-se nesse trabalho
refletir sobre os aspectos da adaptagcédo dos projetos arquitetdnicos aos modos de vida dos
moradores.

3 METODOLOGIA

A abordagem (funcional e comportamental) e a definicdo do conjunto de métodos e técnicas
de APO apresentados no presente artigo basearam-se nos métodos elaborados por Villa,
2008, e também nas maneiras de morar € nos aspectos relativos aos modos de vida dos
diversos grupos familiares de edificios de apartamentos. A tabela abaixo apresenta os
avancgos obtidos na metodologia de avaliagdo pds-ocupacao proposta por Villa.

APO elaborada por Villa, 2008 | APO revisada, 2011
Walkthrough

= Questionario baseado em "bulding assessment scale" | = Dividido em trés categorias: entorno, edificio, unidade;

(Henry Sanoff); = Cada categoria foi sub-dividida em: aspectos funcionais,
= Dividido em duas categorias: espagos semi-privados do técnicos, estético/formais e comportamentais;

edificio e espagos privados do edificio; = Cada item é avaliado segundo uma escala de 4 pontos que
= Cada categoria conta com diversos aspectos a serem vai de "muito bom" a "muito ruim".

avaliados segundo uma escala de trés pontos. = Otimizagcdo do questionario e adequagédo da linguagem

adotada.
Pesquisa de Perfis Familiares

= Dividida em 7 categorias familiares: familia nuclear, familia | = Dividido em 8 categorias familiares. Foi acrescentado a

nuclear expandida, familia monoparental, coabitagao, categoria "familia monoparental expandida".

pessoas sos, casal de idosos s/ filhos e Dinks.

Questionario
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= Dividido na seguinte ordem: espago privado (apartamento),
espago semi-privado (equipamentos de uso coletivo),
aspectos gerais do edificio, caracteristicas dos moradores e
familiares, caracteristicas do entrevistado;

Itens extensos

= Dividido na seguinte ordem: caracteristicas do entrevistado,
aspectos gerais do edificio, espagos de uso comum,
apartamento.

= Substituicdo de algumas questdes que estavam sobrepostas
el/ou repetidas

= Adequagdo da linguagem adotada e otimizacdo do
questionario enfocando as questdes espaciais.

Andlise d

0s Usos

Questionario elaborado para avaliar a funcionalidade dos
espagos € o comportamento dos usuarios, dividido em trés
categorias: adequacdo funcional, comportamento nos
espagos e analise dos usos.

Composto por uma tabela onde se avalia cada um dos
ambientes do apartamento, e aborda questdes como:
realizagéo de reformas, tempo de permanéncia, quem utiliza
0 espago, lista de atividades realizadas no mesmo e o que o
morador gostaria de ter nos determinados cémodos.

Ao final do questionario havia a planta baixa do apartamento
para desenho do layout dos ambientes.

Questionario extenso.

= Chamado de "uso dos espagos"

= Questionario passa a ser baseado ndao nos cdémodos do
apartamento, mas sim nas atividades realizadas pelos
moradores.

* Em cada atividade sdo abordados aspectos como em quais
espacgos sdo realizadas as atividades, qual a freqiiéncia de
realizacdo da mesma, privacidade e equipamentos
necessarios e quem mais realiza a atividade na residéncia.

= Otimizagdo do questionario reduzindo o tempo de aplicagéo,
tornando a linguagem mais dinamica.

= Retirou-se o item relativo ao desenho do layout dos
ambientes do apartamento.

Grupo

Focal

Estrutura dividida em 5 atividades: discussao inicial, jogo
tarjeta reflexiva, dindmica com maquete fisica (jogo
“Brincando de Boneca”), sugestdo visual e modificacdes
desejadas pelos moradores;

= Foi potencializado ampliando sua estrutura para 6
atividades. Foi acrescentada uma dindmica com a planta
baixa do apartamento (mapeamento visual);

= A “sugestdo visual” foi substituida pelo jogo “Primeira

Impressao”, na qual varios projetos sdo apresentados e
julgados pelos moradores;

*O jogo “Brincando de Boneca” foi substituido pela
apresentacdo de solugdes flexiveis do apartamento tipo
estudado.

Tabela 2. Avancos na metodologia de Avaliagcdo Pds-Ocupacado em relacdo a tese de doutorado de Villa,
2008. Fonte: elaborada pela autora.

A respeito dos métodos e técnicas utilizadas, foram exploradas preferencialmente as
avaliagBes qualitativas, ja que estas resultam em impressdes mais préximas e aprofundadas
da realidade dos aspectos avaliados. Entretanto, com o objetivo de complementar as varias
formas de avaliacdo e analise dos resultados, foi adotado também métodos de avaliagédo
quantitativos. Em ambos os métodos, além da avaliagdo dos moradores levou-se também
em consideragdo a avaliagdo dos alunos pesquisadores. Assim, a APO elaborada com
diversos métodos se dividiu em seis etapas: a analise walkthrough, a pesquisa de perfis
familiares, o questionario, o "uso dos espagos", o grupo focal e, por fim, a entrevista com o
arquiteto. A definicdo da metodologia considerou os seguintes aspectos: (i) APO de média
duracao; (ii) abordagem funcional e comportamental dos espacos; (iii) €énfase no lote e na
unidade; (iv) aplicagado de varias técnicas, qualitativas e quantitativas; (v) uso de linguagem
simples e clara.

Os critérios utilizados para definigdo do estudo de caso foram: (i) empreendimento destinado
a familias de classe média/alta; (ii) entregue entre 2003 e 2008; (iii) apresentar numero
minimo de 30 unidades, (iv) empreendimento com equipamento de uso coletivo, (v) com
area util variando de 90 a 120m?. Levando em consideragao estes fatores, foi escolhido o
Edificio Ouro Preto para aplicacdo da avaliagao. A APO foi aplicada durante os meses de
outubro, novembro e dezembro de 2010 pelos alunos bolsistas de iniciagdo cientifica
envolvidos nesta etapa da pesquisa. Apés definido o conjunto de métodos e técnicas a ser
utilizados na APO, aplicou-se o pré-teste no sentido de afinar a metodologia proposta
inicialmente, eliminando possiveis vieses.

A primeira etapa da metodologia elaborada iniciou-se com aplicagdo da analise
Walkthrough, realizada pelos alunos pesquisadores com o objetivo de aproximar estes da
realidade estudada, aferindo suas impressées do conjunto, do lote e a da unidade, sendo
que esta avaliacédo foi realizada através de um questionario baseado em uma escala de
valores (muito bom, bom, ruim, muito ruim). Juntamente com a analise walkthrough foi
realizada a pesquisa de perfis familiares. Na terceira etapa foram aplicados os questionarios
focados na avaliacdo funcional e comportamental dos espagos de uso coletivo e das
unidades habitacionais. Este questionario € constituido por 38 perguntas, onde € possivel
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perceber como os moradores se comportam e utilizam os espacos, suas insatisfacbes, as
deficiéncias de projeto e também a funcionalidade do mesmo. A utilizacdo do questionario é
um dos métodos mais empregados em avaliacbes pos-ocupacdo, ja que atraves dele é
possivel “descobrir regularidades entre grupos de pessoas através da comparacido das
respostas dadas a um mesmo conjunto de perguntas feitas para um numero representativo
e significativo de respondentes” (REIS & LAY, 1994 apud IMAI & FAVORETO, 2002:04). Os
aspectos abordados nesta etapa foram divididos em quatro sub-itens conforme
apresentados na tabela 2.

Na quarta etapa, foi aplicado outro questionario chamado “Uso dos Espacos”. Este se difere
dos outros questionarios por ser focado na agdo do usuario € ndo nos espacos. Através de
acdes como comer, dormir e trabalhar, por exemplo, € analisado principalmente o
comportamento do usuario, ou seja, em quais ambientes ele realiza determinadas
atividades, qual o nivel de privacidade, quais equipamentos sao necessarios para a
realizacdo das acbes citadas, entre outros. Num quinto momento, foram selecionados
alguns moradores que se mostraram mais dispostos a participar da avaliacao, e estes foram
convidados através de uma carta-convite a participar das dinamicas do “Grupo Focal (GF)".
Para Gondim, grupos focais sdo caracterizados por ser uma “técnica de pesquisa de coletas
de dados por meio das interagbes grupais ao se discutir um tdpico sugerido pelo
pesquisador. Como técnica, ocupa uma posicao intermediaria entre a observagao
participante e as entrevistas em profundidade. Pode ser caracterizado também como um
recurso para compreender o processo de construgdo das percepgbes, atitudes e
representacdes sociais de grupos humanos” (VEIGA & GONDIM, 2001 apud GONDIM,
2002: 05). Nesse sentido optou-se por ampliar e aprimorar as dindmicas propostas no GF,
na medida em que esta se mostrou ser uma excelente ferramenta de avaliagdo de
habitagdes. Por fim, realizou-se a “Entrevista com o arquiteto” responsavel pelo projeto
arquitetonico do edificio pesquisado. Foram feitas dez perguntas onde se procurou saber
quais foram os partidos e as premissas utilizadas por ele ao idealizar o projeto, além de
abordar questdes como a importancia do arquiteto e o papel do marketing nos dias atuais.

3.1 O estudo de caso Edificio Ouro Preto, Uberlandia, MG.

O estudo de caso escolhido para a aplicagao da APO foi o Edificio Ouro Preto, situado no
bairro Santa Ménica, no setor leste da cidade de Uberlandia. O edificio conta um bloco
existente, com 56 apartamentos distribuidos em 14 andares, inaugurado em 2003, e outro
bloco em construgado, também com o mesmo numero de andares e apartamentos, com
entrega prevista para o segundo semestre de 2011. Os apartamentos contam com quatro
quartos, sendo um suite, sala em dois ambientes, cozinha, banheiro, area de servigo e duas
vagas na garagem, totalizando 90,50m? de area privativa, como & possivel observar na
figura 2 (a). Na parte térrea, o edificio possui alguns equipamentos de uso coletivo, como
quadra esportiva, area de lazer infantil, saldo de festas com area para churrasco e
academia. Juntamente com o novo bloco estdo sendo construidos o “espago gourmet” e a
piscina.
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Figura 2: (a) Planta do apartamento tipo do Edificio Ouro Preto, com 90,50m2 de area
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privativa; (b) Perspectiva da fachada dos dois blocos de edificio; e (c) Croqui esquematico da
implantacéo e orientagdo do Edificio Ouro Preto. Fonte:
http://www.cimaengenharia.com.br/empreendimentos.php?id=107 acessado em 24 de Outubro de 2010 e arquivo
da autora.

3.2 Principais resultados

A respeito dos resultados obtidos na Avaliagdo Pés-Ocupacdo realizada no Edificio Ouro
Preto, € possivel observar que na analise Walkthrough, a maioria dos aspectos relativos ao
entorno do edificio, como insercdo urbana, equipamentos de lazer, educacdo e saude,
acessibilidade, paisagem urbana, entre outros, receberam avaliagdo positiva dos
pesquisadores. Em contrapartida, ao avaliar os aspectos relativos ao edificio, a maioria dos
aspectos analisados, como por exemplo, capacidade de ampliacdo, acessibilidade,
personificacdo e vegetacao, foram avaliados como "ruim" ou "muito ruim". Ja em relagdo aos
aspectos relativos ao apartamento, poucas foram as avaliagdes positivas. ltens como
dimensao (area util), circulagcdo, pé direito, iluminagcao e ventilagcdo natural, esquadria,
estrutura, vedos, pintura, entre outros, foram considerados "ruins”. Ja a acessibilidade, o
sistema de aquecimento solar, compartimentacdo e setorizagdo proposta, isolamento
acustico e condigbes de estocagem, foram considerados como "muito ruim" pela maioria dos
respondentes.

Durante a aplicagdo dos questionarios, foram entrevistados 24 grupos familiares no edificio.
Inicialmente estes foram selecionados a partir de critérios como: apartamentos em uso
diario, apartamentos impares e andares pares, garantindo uma variedade de situagdes.
Entretanto, a pequena aceitacdo dos moradores em relagdo a pesquisa limitou a busca por
um universo mais diverso, ja que alguns ndo se dispuseram a participar, e outros que
inicialmente ndo fariam parte do universo selecionado, mostraram-se interessados. A
respeito dos participantes, 73,68% sédo do sexo feminino, sendo que mais de 50% deste
total é representado por mulheres que ocupam a posi¢cdo de esposa no grupo familiar.
42,1% do total de entrevistados tém entre 20 e 30 anos de idade, 33% possuem renda entre
seis e oito mil reais e 68,42% moram em apartamento proprio.
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Foi possivel perceber que a maior parte dos entrevistados se mudou para o edificio no ano
de 2010, 21% em 2005, 16% em 2004, e os outros 37% se mudou entre os anos de 2007 e
2009. E notavel também que na maioria dos apartamentos ha algum funcionario, diarista ou
mensalista. Sobre os aspectos gerais do edificio, foi avaliado o grau de satisfagao referente
a elevadores, hall principal, hall dos apartamentos, fachada, jardins, acesso principal,
garagem, entre outros. Neste sentido, a quantidade de elevadores foi o item mais bem
avaliado, ja que 53% o avaliaram como "muito bom". Ja os jardins e o tamanho do acesso
principal (guarita) tiveram uma avaliagdo mediana, sendo considerado "bom" pela maioria
das pessoas. O item que recebeu avaliagdo mais negativa pelos moradores foi a relagdo da
fachada com o entorno, onde 21% dos entrevistados disseram ser "péssima". Foi
questionado aos moradores, por que eles optaram por morar naquele edificio. Houve uma
grande diversidade de respostas, como mostra a Figura 3. E possivel observar que a
maioria mudou-se para o Edificio Ouro Preto devido a sua localizagao privilegiada e a
segurancga fisica que este traz aos moradores. Ao serem questionados sobre os aspectos
negativos de morar no edificio, notou-se que grande parte dos moradores sente-se
insatisfeita com a falta de privacidade, de areas ajardinadas e sentem que sua vida social &
controlada pelas regras do condominio. Entretanto, poucas pessoas se sentem
incomodadas com o espago extremamente compartimentado e a area util reduzida de seus
apartamentos.

M Seguranga Fisica
Seguranca Psicoldgica
Facilidade de Manutengdo da Moradia
M Presencade Equipamentos Coletivos
m Acessibilidade a Deficientes
m Status Social
® Qualidade da Construgdo
B Estéticado Edificio
Localizagdo Privilegiada
m Vista Privilegiada
¥ Investimento Imobiliario
Proximidade com escola ou local de trabalho
Qualidades do Apartamento

Figura 3: Por que vocé e sua familia se mudaram para este edificio? Fonte: Grafico elaborado pela autora,
de acordo com os resultados obtidos na aplicagdo do Questionario. Dezembro de 2010.

Quando sao questionados a respeito das areas de uso coletivo do edificio, é interessante
perceber que a maioria valoriza e da bastante importancia aos equipamentos de uso
comum, entretanto, ndo os utilizam com tanta freqliéncia. Estes espacos acabam se
tornando atrativos do edificio, passando a impressao de status social para quem ali reside.
Isso fica evidente nos resultados encontrados, onde 47,78% dizem que estes equipamentos
significam qualidade de vida e valor comercial/imobiliario. Entretanto, quando séao
questionados a respeito da frequiéncia de uso dos mesmos, a maioria diz utiliza-los com
"pouca frequéncia". A figura 4 mostra outros resultados obtidos durante a avaliagdo que
comprovam a insatisfacdo dos usuarios com relagdo a alguns aspectos funcionais de seus
apartamentos. Nota-se que grande parte dos moradores esta insatisfeita principalmente com
a compartimentagcdo proposta e com a sobreposi¢cdo de atividades, reforcando a idéia de

Anais do 2°.Simpdsio Brasileiro de Qualidade do Projeto no Ambiente Construido
X Workshop Brasileiro de Gestao do Processo de Projeto na Construcao de Edificios
| 03 e 04 de Novembro de 2011 | Rio de Janeiro, RJ | PROARQ/FAU/UFRJ e PPG-IAUSC USP|
175



que os apartamentos continuam apresentando as mesmas solugbes convencionais de
décadas atras.

Adequagao do mobiliério ; ; —;
Dimenséo - Area Util | : |
Privacidade | I | mOtimo
Compartimentagio Porposta | | | -| OBom
Acessibilidade a Deficientes | | | — @Ruim
Espago para estocagem o s
» | | [ m Péssimo
Sobreposigdo de Atividades : : :
O% 0% 40% 60% 80% 100%

Figura 4: Resultado dos principais itens avaliados com relacao a satisfacdo dos usudrios. Fonte: Grafico
elaborado pela autora, de acordo com os resultados obtidos na aplicagdo do Questionario. Dezembro de 2010.

Na quinta etapa da Avaliagao Pds-Ocupacao, denominada de “Grupo Focal’, os moradores
foram convidados a participar das dindmicas pessoalmente e também através de cartazes
colados em locais estratégicos do edificio. O quadro abaixo mostra como esta dindmica foi
dividida.

Atividade Descricédo

1. Discussao Introdugéo ao assunto abordando o processo de mudanga para o apartamento atual.

2. Tarjeta Reflexiva Indicagdo de uma qualidade ou adjetivo que o apartamento possui, € uma caracteristica
principal que um apartamento deve ter.

3. Dindmica com Maquete Fisica Identificacdo das modificacdes realizadas pelos moradores nos apartamentos e quais os
principais problemas do apartamento e do edificio.

4. Primeira Impresséo: Modelos Avaliagédo realizada através da exposicdo de varios projetos de habitagdes coletivas

de Habitagdes enfocando: formas diferenciadas de implantagdo, propostas diferenciadas formais,

estéticas e de mobilidrio flexiveis. As imagens sdo apresentadas em data show e
recebem avaliagdo (vermelho, verde e amarelo). Apresentacdo de estilos e tipos
diferentes de edificios de apartamentos existentes em todo o mundo e avaliagdo do
nivel de aceitagdo de outras referéncias formais e funcionais.

5. Proposta de Flexibilizagdo do Apresentagdo de sugestdes de layouts e flexibilizagdo dos espagos do apartamento,
Apartamento: Maquete Eletronica através de maquete eletronica.

6. Dinamica com Maquete Fisica + Interacdo entre os moradores e utilizagdo da maquete fisica do apartamento para
Mapeamento Visual demonstrar o que eles gostariam que fosse feito em suas residéncias para melhorar a

qualidade de vida e atender as suas reais necessidades. Cada participante morador
recebe uma planta do apartamento tipo com sua distribuigdo original, na qual sdo
indicados os espagos positivos e negativos, segundo alguns critérios: barulho, cheiro e
conforto.

Quadro 1 — Estrutura do Roteiro Proposto para o Grupo Focal. Fonte: elaborado pelos autores.

Durante a realizagdo do Grupo Focal, ficou claro que o principal motivador da escolha do
edificio foi a localizagao privilegiada, proximo a alguns dos principais pontos referenciais da
cidade de Uberlandia, que sdo a Universidade Federal de Uberlandia e o shopping da
cidade. Foi citado também que o apartamento possuia dimensao adequada ao tamanho da
familia, além do fato de morar em apartamento passar a sensagdo de seguranca e
tranquilidade aos moradores. Também foi citado que a construtora do edificio ofereceu aos
moradores que compraram o apartamento ainda em planta, a possibilidade de alterar o
projeto durante a construgcdo do edificio, o que influenciou alguns moradores a comprar
aquele apartamento ao invés de outro. E possivel notar a importancia dada & localizagéo
privilegiada, ja que esta foi citada por todos os moradores. Outro ponto observado foi que
muitos dos apartamentos do edificio sofreram alguma reforma antes ou durante o periodo
de uso do mesmo. Isso mostra que o projeto original ndo atende 100% as expectativas dos
moradores, ja que estes sempre tentam adaptar o projeto ao seu estilo de vida. Além disso,
todos colocaram a questdo do espaco e do tamanho do apartamento como um quesito
fundamental na hora da escolha do local de morar. Para todos, € muito importante que a
familia se adapte bem ao espagco e consiga realizar satisfatoriamente todas as suas
atividades. Os participantes aprovaram a idéia de moveis escamoteaveis, de painéis
flexiveis que definem e dividem espacos. Atualmente é notavel a falta de espacos nos
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apartamentos construidos por grandes incorporadoras. Os ambientes continuam sendo
divididos da mesma maneira que ha séculos atras além da area util estar cada vez menor.
Os painéis e moveis flexiveis sdo uma grande aposta de empresas que procuram melhorar
a qualidade de vida e otimizar os espagos dos usuarios.

4 Consideragoes Finais

O momento atual econémico brasileiro bastante aquecido por politicas governamentais que
ampliam o acesso ao crédito da sociedade de extratos médios e baixos esta impulsionando
a demanda por unidades habitacionais. Essa expansdao do mercado imobiliario em curso,
com programas de incentivo da construgdo criados pelo governo, investimentos e
financiamentos, esta alterando os processos de industrializacdo e urbanizacdo das cidades
grandes e médias brasileiras. O edificio de apartamento merece destaque nesse processo,
pois tem sido uma modalidade habitacional frequentemente adotada pelos agentes do
mercado imobiliario tanto publicos, como privados. Esse aumento na producdo de
habitacbes, notadamente destinadas a classe média da sociedade, deveria estar
acompanhado de elevados padrdes de qualidade construtiva, arquitetbnica e urbanistica.
Entretanto ao avaliarmos esta producio outra realidade é colocada. As inadequacgdes, que
nao se limitam a questdo material, mas também funcional e formal, indicam a superficial
relacdo entre o projeto idealizado e o usuario. Diante desses fatores, é possivel dizer que a
busca pela tecnologia do projeto ndo tem sido comum no mercado imobiliario. E notavel a
baixa qualidade arquitetdbnica desses empreendimentos diante da importancia que eles
assumem na vida das pessoas. Por isso é importante que esta questao seja melhorada com
investimentos em pesquisas, assim como no setor de coordenagdo de projetos,
configurando banco de dados que possam fornecer diretrizes para a melhoria de projetos
futuros, aproximando os espacgos oferecidos das reais necessidades dos usuarios.

Esse trabalho busca o aprimoramento metodolégico de avaliagbes pds-ocupacionais em
edificios de apartamentos focando a funcionalidade dos espagos propostos e o
comportamento dos usuarios. Através da adocdo de multiplos métodos esta pesquisa
pretende elevar os indices de confiabilidade dos resultados, minimizar discrepancias e
particularidades da modalidade (habitagdo) tornando a avaliagdo mais eficiente. Também,
insere formas avaliativas variadas e mais dindmicas no sentido de obter informacoes
aprofundadas sobre os modos de morar. Tais informacdes sao relevantes tanto para o meio
académico quanto para a populagao, pois a partir dos dados pesquisados e dos resultados
obtidos é possivel estabelecer diretrizes que possam nortear projetos futuros, ampliando sua
qualidade.
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Agradecemos a todos aqueles que colaboraram para a conclusdo desta pesquisa,
principalmente a FAPEMIG, que financiou o projeto e acreditou na sua relevancia tanto para
0 meio académico quanto para a sociedade.

' Pesquisa em desenvolvimento no [MORA] Pesquisa em Habitagdo, do Nucleo de Pesquisa em Projeto de
Arquitetura da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo e Design (FAUeD) da Universidade Federal de Uberlandia,
que conta com atualmente quatro bolsistas de Iniciagdo Cientifica, quatro bolsistas de graduagdo, trés
?rofessores doutores e trés mestres .

Projeto de Iniciagdo Cientifica com o titulo "Avaliando as necessidades dos moradores de edificios de
apartamentos através da pés-ocupagdo. Adequacédo do projeto arquitetdnico ao modo de vida dos usuarios." -
PIBIC / FAPEMIG - Realizado no periodo de Margo de 2010 a Fevereiro de 2011.
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