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RESUMO

Este artigo pretende demonstrar resultados parciais obtidos pela pesquisa [HABITAR VERTICAL]
AVALIACAO DA QUALIDADE ESPACIAL E AMBIENTAL DE EDIFICIOS DE APARTAMENTOS, cujo
objetivo principal centrou-se na avaliagdo da qualidade de empreendimentos destinados as classes médias
e langados pelo mercado imobiliario em cidades de médio porte brasileiras (Ribeirdao Preto/SP e
Uberlandia/MG). Tal analise fundamentou-se, principalmente, por meio da aplicagdo de instrumentos de
avaliagao poés-ocupagado (APO) em relagdo aos aspectos funcionais, comportamentais e ambientais dos
edificios. Para tanto, foi testado e validado um método de APO do espago habitacional, desenvolvido em
pesquisas anteriores, que se aprofunda em questdes relativas a funcionalidade e modos de morar,
ampliando-o para englobar a avaliagdo das estratégias de sustentabilidade existentes nos exemplos
investigados e da relagdo dos usuarios com o meio ambiente. Assim, este trabalho apresenta a
fundamentagéao tedrica da pesquisa, bem como alguns resultados referentes a aplicagdo da metodologia em
quatro estudos de caso em 2014, notadamente sobre os aspectos relativos a sustentabilidade. Esses
resultados apontam: a inadequagao dos modelos habitacionais ofertados aos modos de vida dos usuarios, a
precaria adogado de estratégias de sustentabilidade nos empreendimentos avaliados e o baixo nivel de
consciéncia ambiental de seus moradores — 0s quais realizam predominantemente agdes mais corriqueiras

visando reduzir os impactos do morar.



INTRODUGAO

A partir de sua introdugédo na década de 1980, o conceito de sustentabilidade gradualmente foi incorporado
no cotidiano de diversos estratos sociais e setores da economia, que passaram a defender a preservagao
ambiental em suas praticas. A area da construgédo, sobretudo em meados dos anos 1990, integrou esse
processo, de maneira que varias pesquisas vém sendo desenvolvidas com o intuito de indicar os impactos
ambientais da cadeia da construgao civil, bem como visando apontar possiveis estratégias para sua
redugcdo (como o desenvolvimento de sistemas prediais de maior eficiéncia energética). Afinal, o setor
construtivo é considerado o mais promissor para contribuir com a redugédo da produgao de gas carbénico e
do consumo de energia. Isso porque o mesmo seria responsavel por 40% do uso de energia primaria, 72%
do consumo de eletricidade e 39% da emissao de gas carbénico®.

Visando diferenciar as praticas de sustentabilidade entre si, empresas do ramo tém buscado conquistar
selos de desempenho ambiental. Também no caso especifico dos empreendimentos imobiliarios, a
preocupagdao com a sustentabilidade tem sido expressa mediante a participacdo de construtoras e
incorporadoras em processos de acreditagéos. No entanto, diante do aumento do niumero de obras que se
dizem sustentaveis, torna-se importante questionar essa produgéo, visto que, muitas vezes, as mesmas nao
sdo submetidas aos métodos consagrados de avaliagdo. Ademais os préprios parametros definidos nos
selos nem sempre resultam em solugdes coerentes ao contexto socioeconémico e cultural de implantagao
desses empreendimentos4. Outro problema centra-se na auséncia de estudos mais concisos quanto a
usabilidade de tecnologias de baixo teor de carbono®, prejudicando sua adogao por parte dos usuarios.
Estudos apontam justamente o importante papel dos moradores na redugdo dos impactos, pois, mesmo
quando solugdes mais eficientes sdo adotadas, € possivel se obter altos indices de consumo energético em
fungao dos habitos dos residentes®.

Para além do enfoque ambiental da sustentabilidade, verificou-se que, no caso dos edificios de
apartamentos voltados as classes médias, como as solugdes espaciais pouco atendem as suas demandas
atuais, também as abordagens sociais € econémicas do conceito deixam de ser cumpridas. Tal situagao
deriva da excessiva redugado dimensional das unidades com o intuito de potencializar os lucros gerados
pelos empreendimentos, da falta de flexibilidade dos projetos — caracterizados por estanqueidade de
cdmodos, monofuncionalidade e compartimentagdo —, e da supremacia das questbes estéticas como

ferramentas de valorizagao das edificagées7.
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Considerando o panorama apresentado, este artigo busca discutir e apresentar parte dos resultados da
pesquisa [HABITAR VERTICAL] — AVALIACAO DA QUALIDADE ESPACIAL E AMBIENTAL DE EDIFiCIOS
DE APARTAMENTOS?, que teve como objetivo principal avaliar a habitagéo coletiva verticalizada e ofertada
as classes médias nas cidades de Ribeirdo Preto/SP e Uberlandia/MG. Para tanto, esse estudo envolveu a
aplicagao de métodos de avaliagdo pdéds-ocupacgido (APO), desenvolvidos em trabalhos anteriores’, que
enfocam aspectos funcionais e comportamentais, os quais foram aprimorados e reformulados ao longo da
pesquisa. Além disso, foi acrescentada como escopo a metodologia inicial a investigacdo de aspectos
relativos a identificagdo da presenga de instrumentos de sustentabilidade nas unidades habitacionais

analisadas e do nivel de consciéncia ambiental dos moradores.
METODOLOGIA

Em virtude de sua amplitude, o projeto de pesquisa original foi dividido em dois subprojetos: (a)
Identificagdo e analise de padrées projetuais em edificios de apartamentos a partir de 2000 nas cidades
estudadas (pesquisa bibliografica e documental); e (b) Identificagdo dos modos de morar através da
avaliagao pds-ocupagao funcional e ambiental — aplicagdo dos estudos de casos nas cidades estudadas
(pesquisa-agao).

O primeiro (a) seguiu as seguintes etapas: (i) identificagdo das principais tipologias de edificios de
apartamentos ofertadas pelo mercado imobiliario; (ii) estudo da verticalizagao; (iii) levantamento e analise do
processo de projeto do “produto” edificios de apartamentos; (iv) mapeamento das estratégias de
sustentabilidade colocadas em pratica nos empreendimentos residenciais; (v) identificagdo de modelos nao
convencionais de habitagédo coletiva langados no pais; e (vi) quadro comparativo da produgao imobiliaria nas
cidades estudadas.

Ja o segundo (b) tratava da identificagdo dos modos de morar em apartamentos, por meio da avaliagdo pos-
ocupagado (APO) funcional e ambiental, que se utilizou de multimétodos de naturezas quantitativas e
qualitativas, dividindo-se em: (viii) revisao e ampliagdo dos métodos da APO; (ix) aplicagdo da metodologia
revisada em estudos de caso de Uberlandia/MG e Ribeirao Preto/SP; e (x) apresentagdo dos resultados a
partir da tabulagao dos dados.

No processo de revisao, atentou-se também para a elaboragdo de uma metodologia que fosse pratica,
eficiente, viavel economicamente e coerente a tipologia avaliada — habitagdo coletiva vertical. Assim,
buscou-se, em parceria com outra pesquisam, o0 aprimoramento necessario para cumprir tais objetivos,
mediante utilizagdo de equipamento tablet, contendo um conjunto de softwares especialmente desenhados
para a APO. A metodologia, elaborada com diversos instrumentos, dividiu-se em: analise walkthrough;
pesquisa de perfis familiares; entrevistas com pessoas-chave; questionario; grupo focal e entrevista com o
arquiteto. Os critérios utilizados para definicdo dos estudos de caso foram: empreendimentos destinados as

classes médias, entregues de 2012 a 2014, com 30 unidades minimamente, possuindo equipamentos
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coletivos e area util variando de 90 a 120m2. Essa metodologia foi aplicada em dois edificios de cada cidade
em 2014. Objetivando-se a validacdo da pesquisa, determinou-se como amostragem minima 30% das

unidades habitacionais.

CARACTERIZAGCAO DOS ESTUDOS DE CASO

Localizada no interior de Minas Gerais, Uberlandia possui atualmente 646.673 habitantes, em uma area de
4.116 km?, onde foram avaliados dois conjuntos habitacionais: Empreendimento A (EA) e Empreendimento
B (EB). Ja o municipio de Ribeirdo Preto, no interior de Sdo Paulo, possui 658.059 habitantes, distribuidos
em 650.916 km? de area, em que se situam os estudos de caso: Empreendimento C (EC) e
Empreendimento D (ED). Esses edificios foram selecionados em meio a uma gama catalogada durante a
primeira etapa da pesquisa e estdo localizados em bairros com grande investimento do capital imobiliario,
proximos a equipamentos de atratividade — como universidades e centros comerciais.

De modo geral, todos os empreendimentos reproduzem o modelo de habitagdo tripartida burguesa,
mantendo a divisdo dos cdmodos entre zonas intima, social e de servigos. EA e EC oferecem a opgao de
dormitério reversivel, ou seja, permite-se a ampliagdo da sala nas suas duas tipologias. Ja no ED, esse
artificio pode ser executado em apenas uma das duas tipologias. Para melhor entendimento das

caracteristicas dos edificios, organizou-se um quadro comparativo (fig. 1).

EA EB EC ED
Ano de
Construgio 2010 2012 2010 2013
Torres 2 4 5 1
Garagem 2 vagas 1/ 2 vagas 2 vagas 1 vaga
Elevadores 2 1 2 2
Pavimentos Térreo + 14 Térreo +7 16 Térreo + 20
Unidades 112 96 320 132
Dormitérios 3ou4d 20u3 2,30u4 2
Area atil 97m?2 57/ 63/ 73 m? 78/ 101 m? 53/ 56 m?
Opcoes de = ~ ~ ~
planta 1 opgéo 2 opgdes 3 opgdes 2 opgdes
Academia; Academia.; Pisciqa; . | Piscina; Quadra
N Quadra poliesportiva; . e
Piscina; ~ I ~ poliesportiva;
. ' Saldo de Churrasqueira; Salao T
Equipamentos Quadra; . . = Churrasqueira;
. ~ festas; de festas; Salao de ~ .
coletivos Saldo de . . Saldo de festas;
. Playground Jogos; Playground; ~ . ;
festas; P . Salao de jogos;
A Pub; Cinema;
Quiosque Playground

Brinquedoteca; Office

Fig. 1 — Comparagao das caracteristicas dos empreendimentos avaliados

RESULTADOS DA AVALIAGAO POS-OCUPACIONAL

Quanto as “caracteristicas dos usuarios”, um primeiro aspecto que se destacou na pesquisa refere-se a
existéncia de diferentes perfis familiares, embora tal diversidade n&o seja considerada na oferta das
tipologias habitacionais. Apenas os empreendimentos EA e EC sdo caracterizados por serem constituidos

majoritariamente de familias nucleares, possivelmente por possuirem maior nimero de equipamentos



coletivos. Ja EB e ED dispdem de um maior equilibrio de usuarios, sendo mais presentes pessoas morando
sozinhas, casais sem filhos e uma menor taxa de familias nucleares. Essa situacdo demonstra a
inadequabilidade dos modelos habitacionais propostos aos modos de vida dos usuarios — indo de encontro
a dimenséo social do conceito de sustentabilidade.

Na “analise dos conjuntos”, durante o mapeamento das estratégias de sustentabilidade presentes nas
edificagbes das cidades analisadas, verificou-se que frequentemente as areas livres eram tratadas, nos
panfletos publicitarios de divulgagéo, como elementos relacionados a uma maior qualidade ambiental dos
empreendimentos. No entanto, aplicando-se walkthrough, entrevistas e questionarios, percebeu-se que
essas areas nao refletiam a qualidade idealizada nos projetos originais, sendo pouco usadas pelos
moradores. Assim, constatou-se que as mesmas, em conjunto com os equipamentos coletivos nelas
instaladas, nao acarretam em melhoria da qualidade de vida dos residentes.

Os dados tabulados revelaram que, em Uberlandia, quase dois tergos dos moradores de EA e EB
raramente, ou até mesmo, nunca, utilizam tais espagos. Em Ribeirdo Preto, apesar de EC possuir uma
quantidade significativamente maior de equipamentos que ED, percebeu-se, através de entrevistas com os
sindicos e moradores, que 0os mesmos servem mais como atrativo para investidores, visto que muitos
espacos permanecem trancados e sem uso.

De maneira geral, as perguntas voltadas a “unidade habitacional’, como tamanho, divisdo dos cémodos,
qualidade dos materiais e facilidade de limpeza, obtiveram resultados medianos. Entretanto, o alto indice de
reformas ocorridas nos empreendimentos, sobretudo em EA e EC (fig. 2), acusa a real necessidade de
adaptacao do apartamento por parte dos moradores para conformar os espagos aos seus modos de vida. A
maioria das alteragdes ocorre para colocagdo de armarios, gesso, pintura e remogao de paredes, quando
possivel. Essas alteragbes também implicam em desperdicios/geragao de entulhos e retrabalho, indo contra o
conceito de sustentabilidade — ndo s6 quanto ao aumento dos impactos ambientais, mas inclusive no que

concerne a sua dimensao econdmica, visto que oneram o orgamento das familias.

E 9% BT
EONNNECE

Sim ‘Néo

Fig. 2 — Realizagao de reformas pelos moradores

A inadequacdo também foi observada na “andlise de usos”, quando se identificou uma excessiva
sobreposigao de atividades em ambientes nao previstos para sua realizagéo (fig. 3). Em geral, varias
atividades que seriam designadas a um determinado cémodo sdo desenvolvidas em outro, como, por
exemplo, no EC, em que a atividade “cuidar das roupas” é realizada na sala de jantar, pelo motivo da area

de servigo nao oferecer espaco fisico minimamente suficiente.



g.
&

|

F
(]

DORMITORIO

:

DORMITORIO

g

®)=)(>]

DORMITORIO SUITE

BANHEIRO

T)a) ¢

—

¥ 1
B
_—1
X

«
m
=
<

a
o

SALA JANTAR

g
»HX —
2

-
)

COZINH,
LAVABO

SALA TV/ESTAR

X| v (7]

COZINHA
—_— o | X

m () |23 |
F) | i
AJER T PV s e (¢

| DORMITORIO

v [
@)#HD

DORMITORIO

ACOES

MTORIO!

ﬁ =
) Rallge
B e B[

#@

E}lestir-se |sam Dormir studarlTrabthar
ozinhar % ‘Comer @elaxar

DORMITORIO

b [

@)™ @)

DORMITORIO

- | &)@

X"'E

SALA TV/ESTAR

DORMITORIO SUITE

BANHEIRO

SALA JANTAR

BANHEIRO

f )

SERVICO

'

COZINHA

FIY
BANHEIRO

BEE)E

SALA DE ESTAR
EJANTAR

VARANDA I

Fig. 3 — Sobreposigéo de usos
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No que concerne efetivamente a identificacdo das “estratégias de sustentabilidade”, em Uberlandia,

observou-se a ndo adogéo de estratégias construtivas promotoras de maior eficiéncia energética e redugao

de impactos, enquanto em Ribeirdo Preto somente o ED possui coleta seletiva de lixo. Os resultados

obtidos corroboram o fato ja observado de inicio de que os moradores possuem um baixo nivel de

consciéncia ambiental e os edificios produzidos para a classe média, nessas cidades, ndo empregam

praticas sustentaveis efetivas.

Vocé sabe o destino do lixo reciclavel da sua cidade?

A
/~\

Sim  5455%
Néao 45,45%

%
W%

71,43%
28,57%

| 66ET% |
l3.33%

Fig.4 — Conhecimento quanto ao destino do lixo

Sobre a “coleta seletiva de lixo”, fazem a devida separacdo 55% dos moradores no EA, 15% no EB, 62% no

EC e 79% no ED. Os resultados tdo dispares em Uberlandia se devem ao fato de somente o bairro Santa

Mbnica, onde EA é situado, dispor de coleta seletiva. J& em Ribeirdo Preto, acredita-se que os maiores

indices de ED estao relacionados ao incentivo oferecido pelo préprio condominio, contando com lixeiras



especificas. Assim, percebe-se que agdes publicas podem estimular a mudanga de postura dos residentes,
necessitando-se ampliar o servigo para todo o perimetro urbano. Sobre o destino final desses residuos,
muitos residentes ainda o desconhecem (fig.4), demonstrando um superficial conhecimento do problema.

Quanto a presenca de vegetacdo nas unidades habitacionais, os resultados (fig.5) apontam que: no EA e
EC, a maioria dos usuarios possui algum tipo de planta em seu apartamento, predominantemente de uso
decorativo. Ja no EB e ED, acima de 60% dos moradores nao possuem qualquer tipo de vegetacdo, sendo
que, entre os que cultivam algum exemplar, o fim também & apenas decorativo. O consumo préprio e o uso
medicinal foram citados por poucos moradores nos empreendimentos. Ressalta-se, portanto, o
desconhecimento do papel da vegetagao na melhoria da qualidade ambiental das unidades, bem como seu

potencial emprego em edificios de apartamentos na forma de hortas e jardins verticais, por exemplo.

Quais tipos de plantas vocé possui?

a B D
Nenhum [#242% et 19.0% | e250%
Medicinal 9% 0% 4,76% 0%
Horta |/6:06% 0% 0% J4.17%
Decorativa | 57.58% 32,16% 71,43% 3333%

Fig.5 — Presencga de vegetagao nos apartamentos

A economia de agua (fig.6) acontece por meio de medidas corriqueiras, sendo que acima de 74% dos
residentes dos quatro condominios fecham a torneira ao escovar os dentes e mais de 57% fecham a
mesma para ensaboar as lougas; aproximadamente 50% tomam banhos rapidos (exceto EC, 38,1%); mais
de 45% no EA e EC e de 25% no EB e ED usam a capacidade maxima da maquina de lavar, porém menos
de 15% reusam as aguas servidas ou aparelhos redutores de consumo (exceto em ED, onde a agua da
maquina é reutilizada por 20,83% das pessoas). Vale ressaltar que nenhum dos condominios conta com
sistema de aquecimento solar de agua. Desse modo, faz-se necessario estimular o reuso de aguas servidas
(para irrigagao, lavagem de pisos, etc.), bem como existir uma politica municipal de incentivos financeiros a

redugado do consumo de agua.

O que vocé faz para economizar agua?

A s -
Nao economiza agua [16,06% fl6.45% 476% Bs.33%
Reutiliza 4gua da maquina | 6,06% |3.23% 0% B 20.83%
Possui aparelhos que economizam agua |3,03% .12.90% 14,29% |4,17%
Usa a maquina com capacidade maxima | 45.45% B 25.81% 57,14% 2.1 7%
Toma banhos rapidos | 57,58% | 5484% 38,10% [ 5833% |
Ensaboa a louga com a torneira fechada 72,73% | 7419% | 57,14% | 5833% |
Escova os dentes com a torneira fechada 87,88% [ 7419% | 80,95% [ 8150% |

Fig.6 — Economia de agua

Acredita-se que, com a implementagao dessas praticas, a atual consciéncia da populagédo sobre a economia
de energia (fig.7) se estenda a agua, uma vez que, quando se analisa o motivo dessa postura, varios
moradores responderam que praticam tal ato para reduzir o prego das tarifas (87%). Além disso, mais de

83% dos moradores afirmam apagar as luzes ao sair do ambiente, enquanto a maioria também utiliza



lampadas econOmicas. Mais da metade deles compram eletrodomésticos com selo A de eficiéncia

energética e ainda os desligam se nao estao em uso.

O que vocé faz para economizar energia?

EA EB = ED
N&o economiza energia elétrica |3,03% I3.23% 4,76% Bs.33%
Compra eletrodomésticos com selo A 78,89% | 4839% 76,19% | 54,27% |
Desliga aparelho que ndo esta em uso | 72,73% | 5484% | 57,14% [45,83% |
Utiliza lampada econémica 78,79% T097% | 85,71% % |
Apaga a luz ao sair do ambiente 96,97% . 8387% 90,48% [ 8r50% |

Fig.7 — Economia de energia

Por fim, quanto aos meios de transporte utilizados pelos moradores (fig.8), verifica-se novamente a baixa
consciéncia ambiental dos mesmos. Nas duas cidades, distancias de até 500m sao percorridas a pé por
metade dos conddminos, contudo, ampliando-se essa distancia, a grande maioria desconsidera formas
alternativas de locomogao e usam somente o transporte individual motorizado. As bicicletas e o transporte
coletivo aparecem com porcentagens minimas, o que indica a falta de estimulo a politicas de mobilidade

urbana que incentivem uma cidade voltada aos ciclistas e pedestres.

Quais tipos de transporte vocé utiliza para se locomover?

| Até 500m 1 De 500m a 1000m |

| S oo [ A e — 2%
N s G O — 5| fas |
- s e (o0
3 o I o

Transporte Coletivo .Transporte Individual Bicicleta (@A Pé

Fig.8 — Meios de transporte utilizados

CONSIDERAGOES

Os resultados da pesquisa confirmam as constatagbes da literatura de que as atuais habitagdes coletivas,
ofertadas pelo mercado imobiliario as classes médias, ndo respondem de maneira satisfatéria as
necessidades de seus usuarios, nem agregam mudangas relativas sobre o surgimento das novas tipologias
familiares. Os empreendimentos seguem tendo seus espacos cada vez mais minimizados € o modelo da
triparticdo dos ambientes, em que a sobreposi¢ao de usos nao é planejada.

A caréncia na adogao de estratégias que visam a melhoria da qualidade ambiental e da sustentabilidade das
habitagbes coletivas nos estudos de caso avaliados comprova a baixa consciéncia ambiental dos usuarios. Os
moradores pouco se envolvem com a qualidade do ambiente e, muitas vezes, nem sempre as agdes simples
relacionadas a separacado de residuos sao realizadas, ao contrario de agdes corriqueiras (como economizar

agua e energia) que apresentam resultados mais satisfatérios.



Assim, esses resultados exprimem a urgéncia da ampliagdo dos padrdes de qualidade espacial e ambiental
das moradias verticais no intuito de atenderem amplamente as demandas de conforto dos moradores e as do
meio em que estao inseridas. Por isso, diante da atual produgéo imobiliaria da habitagao coletiva, destaca-se a
avaliagao pés-ocupagao enquanto ferramenta fundamental no processo de orientagéo de diretrizes projetuais,
visto que a qualidade do projeto desses edificios tende a ser aperfeicoada por meio da organizagao e analise

de bancos de dados.



