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[HABITAR VERTICAL] Avaliacao da qualidade

espacial e ambiental de edificios de apartamentos em cidades
meédias (2010-2013)

(DEMANDA GERAL CNPQ; PROGRAD/ PBG/ UFU; PIBIC/ FAPEMIG; PIBIC/CNPq/UFU)

- analisa a producio de edificios de apartamentos ofertados,
a partir de 2000 para a classe média, pelo mercado imobiliario

nas cidades de médio porte brasileiras — Ribeirao Preto (SP) e
Uberlandia (MG);

- mapeia as estratégias de sustentabilidade colocadas em
pratica nesses empreendimentos residenciais;

- testa e valida método de APO do espaco habitacional
desenvolvido em pesquisas anteriores (aspectos funcionais);

- amplia meétodo para englobar questoes relativas a
sustentabilidade (comportamento dos usuarios).



MERCADO IMOBILIARIO

TIPOLOGIAS

cidades méd 1as HABITACIONAIS

APO AMBIENTAL, COMPORTAMENTAL E FUNCIONAL

BANCO DE

VERTICALIZACAO

qualidade espacial e

PROGRAMACAO .
¢ ambiental

PROCESSO PROJETUAL
PARAMETROS PROJETUAIS



problematizacao

e aumento producao do mercado imobiliario p6s-2000

e padronizacao de tipologias

e reducao de areas uteis

e organizagoes espaciais tripartidas

e insercao urbana periférica / baixa relacao com entorno
e supremacia aspectos de publicidade

baixa qualidade f

espacial

W EWARTHI®
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Edificio de apartamento, Uberlandia — MG
2 dormitorios — 40 a 50 m?



Arquitetura padronizada
X
Aspectos locais
Diversidade perfis familiares



problematizacao
e publicidade também quanto a sustentabilidade

e processos de certificacao

e cuidado importacao parametros ]

» necessidade revisao parametros (USUARIO)
e preocupacao superficial

@ Madison Square Garden
baixa qualidade Giardino Botanic
ambiental Riverside Park

Botanico Residencial Club Giardino Solare

Giardino Vereda

Parque Rochester

Ideal Jardim Ipiranga



principais contribuicoes cientificas:

e O estabelecimento de PADROES PROJETUAIS das

tipologias identificadas com quadro analitico-comparativo
da producao imobiliaria das cidades estudadas,
identificando e analisando padroes projetuais, etapas do
processo de projeto dos empreendimentos e as
estratégias de sustentabilidade adotadas;

o A proposicao de METODO AVALIATIVO (APO) da
qualidade habitacional que possa retroalimentar projetos
futuros de edificios de apartamentos, enfocando aspectos
funcionais e ambientais da habltagao



modelo de fichas levantamento de dados

(dados gerais/ aspectos do edificio/ aspectos da unidade habitacional)
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modelo de fichas edificios sustentaveis

(36 certificados e 28 fichados/ aspectos gerais + estratégias adotadas)
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modelo de fichas edificios sustentaveis

(36 certificados e 28 fichados/ aspectos gerais + estratégias adotadas)

iluminagio eficients - dreas comuns
aquecimento solar - Areas comuns
medi¢ao individualizada de gas
utilizagdo de placas fotovoltaicas

elevadores econdmicos

medigdo individualizada

reuso de Aguas pluviais
dispositivos economizadores
reuso de aguas cinzas
sistemna de irmgagao automatizado
dreas permeaveis - 20% ou mais

cobertura verde

coleta seletiva iluminagao natural - dreas comuns

tratamento de efluentes venlilagio cruzada - dreas comuns
coleta de dleo isolamento acdstico - dreas comuns

vedagdes extemas sagundo NBR 15220

\ A S A _

coordenagac modular

gestao de residuos de consfrugdo e demolicdo - RCD

componentes industrializados ou pré-fabricados

madeira certificada

acabamentos e vemnizes sem componentes organicos volateis - COV

sistema de shaft visitavel

iluminagéo eficiente

aquecimento solar

(

medi¢ao individualizada

aproveitamento de aguas pluviais

medigdo individualizada de gés dispositivos economizadores isolamento acdstico
equipamentos economizadores reuso de aguas cinzas vedagies segundo NBR 15220
areas verdes' permeaveis
— —

coleta seletiva iluminagdo natural

coleta de éleo ventilagdo cruzada




método avaliativo (APO):

e abordagem funcional e comportamental dos espacos

e énfase no lote e na unidade (modos de morar, habitos e acoes
cotidianas no meio doméstico)

« aplicagdo de multiplos métodos
 insercdo da APO no processo projetual
e insercdo da abordagem ambiental

e instrumentos de avaliagao como processo

e uso recursos digitais (tablet) — PESQUISA APO DIGITAL



PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS DA APO

Procedimentos
Metodolégicos

Técnicas de
Coletade
Dados
--------------------------- 'y J. .l,'— ‘I‘llll...||..."'IIIIIIIIlllll':lllllIIIIIIlllllllIllIIIIII.:.".'.".l"'llllllllllll..:"lllllllllllllllllllllll‘.

L tamato Pesquus.a de Entrevista i Anilise de Entrevista
‘ Walkthrough Perfis com Questionario Grupo focal com
de Dados X S Usos 2

Familiares Funciondrios Arquiteto

e e e R e e e e e R e R e e e s

Quali-Quanti Quantitativo Quantitativo Qualitativo Quali-Quanti Quali-Quanti Quali-Quanti Qualitativo
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CONJUNTO DE METODOS E TECNICAS DA APO REVISADA

WALKTHROUGH
PERCEPCAO DO AVALIADOR
PESQUISA DE PERFIS FAMILIARES
DIVERSIDADE DE FORMATOS FAMILIARES
QUESTIONARIO
NIVEL DE SATISFACAO — “IMAGEM/QUALIDADE”
ANALISE DOS USOS
MODOS DE MORAR, ACOES COTIDIANAS — “INSUFICIENTE / ADEQUADO”
GRUPO FOCAL
ASPECTOS SUBJETIVOS DO MORAR — “REAL /IDEAL/POSSIVEL/NECESSARIO”
ENTREVISTA COM ARQUITETO
PROCESSO PROJETUAL
ENTREVISTA COM PESSOAS-CHAVE
PERCEPCAO GERAL DE USO DO EDIFICIO



PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS ELENCADOS PARA A APO, OBJETIVOS E ATRIBUTOS AVALIADOS

OBJETIVOS DA TECNICA

| ATRIBUTOS GERAIS AVALIADOS

1. Levantamento Geral de Dados - Pesquisador (avaliador)

= |evantamento dos dados iniciais;
= contatos para a viabilidade da APO no edificio;

Possibilitar aos pesquisadores (avaliadores) o acesso as informagdes e ao edificio a ser avaliado;

2. Walkthrough - Pesquisador (avaliador)

Possibilitar aos pesquisadores (avaliadores):

= 3 percepgao inicial dos espagos avaliados;

= as apropria¢Ges imediatas dos usuarios moradores;

= as principais alterac¢des realizadas nos espacos;

= o nivel de familiarizacdo dos moradores com os espacos;

= Dividido em trés categorias: entorno, edificio, unidade;

= Cada categoria foi sub-dividida em: aspectos funcionais,
técnicos, estético/formais e comportamentais;

= Cada item é avaliado segundo uma escala de 5 pontos
que vai de "muito bom" a "muito ruim"

3. Pesquisa de Perfis Familiares - Funciondrios e Morador (usuario)

Possibilitar aos pesquisadores avaliadores a identificacdo do
perfil familiar dos moradores - quais sdo as predominancias de
grupos familiares no edificio

Foram divididos em 8 grupos: familia nuclear, familia nuclear
expandida, familia monoparental, coabitacdo, pessoas sds,
casal de idosos e DINKS, familia monoparental expandida.

4. Entrevista com Pessoas chave - F

unciondrios — sindico e porteiros

Identificacdo do uso do edificio (espagos semi-privados),
problemas mais frequentes, caracteristicas dos moradores.

Percepg¢dao geral do uso do edificio: aspectos gerais dos
moradores, dos espagos privados e dos espagos semi-
privados.

5. Questionario com Analise d

e Usos - Morador (usuario)

Nivel de satisfacdo dos usudrios: espagos privados e semi-
privados;

= |dentificacdo da impressdao geral do usuario em relagdo ao
edificio como um todo;

= Quais os motivadores para aquisicdo do apartamento no
edificio estudado;

= |dentificacdo das
comodos;

= Presenca de sobreposi¢cdao de atividades;

atividades realizadas nos respectivos

= Caracteristicas do entrevistado;

= Nivel de satisfacdo dos usuarios (espagos privados e
espacos semi-privados);

= Impressao geral do usuario em relacao ao edificio;

= |dentidade e grau de adaptabilidade / apropriagdo -
adequacdo dos espacos;

= Analise da tarefa - lista de atividades ou agbes por
comodo

6. Grupo Focal - Morador (usuario)

Avaliar o quanto o projeto arquitetdnico proposto atende aos
modos de vida dos usuarios,

= Avaliar quais as expectativas dos usuarios em relagdo as
possiveis altera¢cdes para melhoria da qualidade dos espacos.

= Adequagdao do projeto proposto ao modo de vida dos
usuarios;

= Expectativas em relagdo a alteragdes possiveis;

= Nivel de aceitacdo de diferentes padrdes projetuais.




ESTRUTURA PROPOSTA PARA O GRUPO FOCAL

1. Discussao

2. Tarjeta Reflexiva

3. Dinamica com Maquete Fisica

4. Primeira Impressao: Modelos de Habitacoes

5. Proposta de Flexibilizacao do Apartamento: Maquete Eletronica

6. Dinamica com Maquete Fisica + Mapeamento Visual



Primeira Impressao:
Modelos de Habitacoes
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e incentivar a analise critica do espaco habitado

e ampliar as referéncias sobre os espacos de
morar dos participantes

e Propor maneiras nao convencionais de morar
(flexibilidade espacial) testando seus impactos
sobre a opiniao dos participantes

Proposta de
Flexibilizacao do
Apartamento:
Maquete Eletronica



desejos dos moradores, seus
sonhos, expectativas em relacao a
sua moradia




selecao estudos de caso:

i empreendimentos destinados familias classe média/alta;
Il. entregues entre 2012 a 2014;

iii.  numero minimo de 30 unidades;

\2 possuindo equipamento de uso coletivo;

V. area util variando de 90 a 120m?2

2 Uberlandia/ 2 Ribeirao Preto (ago/ set 2014)
amostra: 30%



estudos de caso em Uberlandia:
N

646.673 hab @
146,79 habitantes/km?2

ZONANORTE

ZONALESTE

ZONA CENTRAL

OCENTER SHOPPING
CENT

°@®

UFU .

ZONA OESTE . (OPRAIA CLUBE

ZONA SUL

legenda:
@ localizacio empreendimento A
@ localizacio empreendimento B



informacoes gerais:

Empreendimento A Empreendimento B
Ano de Construgao 2010 2012
Numero de edificios 2 4
Garagem 2 lou?2
Elevadores 2 por torre 1 por torre
Numero de pavimentos Térreo + 14 Pavimentos Térreo + 6 Pavimentos + Cobertura
Numero de unidades 112 96
Quantidade de dormitdrios 3ou4d 2e3
Area util 97m? 57m?3; 63m?; 73m?
Op¢oes de planta 1 Opcao 2 Opcoes

Equipamentos coletivos

Quadra; Piscina; Quiosque; Salao de

Festas; Academia Playground; Saldo de Festas




tipologias:

EA: 1 tipologia (4 quartos ou 3 + sala ampliada)
EB: 2 e 3 quartos/ com ou sem suite/ coberturas duplex

empreendimento () empreendimento (1)

triparticdo do espago




APO — perfil familiar:

maior area util, nUmero de equipamentos
A coletivos, valor venal do imoével

empreendimento A empreendimento B
R ... L Cow

familia nuclear expandida . 0%

familia monoparental -

coabitacdo 5%

casal de idosos sem filhos I%

III

“primeiro imodve



APO — motivo escolha apto:

609%b0 localizacao privilegiada e facil acesso
299%b proximidade escola dos filhos

GRUPO FOCAL:
Praticidade por facilidade de manutencao e
presenca de equipamentos coletivos

0 que apartamento significa para o morador

empreendimento A empreendimento B
lugar seguro | SN

aquisicao material 0%

lagco emotivo, afetivo 22%

qualidade de vida e bem estar —

apenas um local para dormir

B
xR



APO — nivel de satisfacao conjunto:

aualidade ISR v 6

empreendimento A

seguranga contra entrada de estranhos --

v

=k

32%

maior taxa condominio

empreendimento B

padrido acabamentos @ €-+-+sseeee- ¢ qualidade : [EEEIIONGEENN s [}
equipamentos + simples limpeza e conservacio [

B 6timo

20%
acessibilidade -_ 13%
relagéo custo beneficio - taxa  [j[NEGETE 13y
privacidade emrelaggoarua [ EE 10% 8%
seguranc¢a contra entrada de estranhos -- 41% -.

" Bom Regular [ Ruim [l Péssimo



APO — equipamentos coletivos:

frequéncia de uso

empreendimento A

saldo de festas/quiosque [  27% [ Ss%

playground N3o possui o equipamento

scscemin W >+ SRR
iscina 4 S
quadra de esportes (7% 2% | aon N

" Frequente

empreendimento B

N3o possui o equipamento

N3ao possui o equipamento

N3o possui o equipamento

Normal

" Raramente [} N3o Usa

Publicidade
X
Realidade



APO - nivel satisfacao unidade:
funcionalidade

compartimentacso NG - ¢ N

sdequado somodo de s - I
contortsvel [+ I o 5
adequag3o dos méveis ao se mudar [[EERINEE sy B ex ) xo
fcidde de impera AR I - 5

Bl Otimo " Bom Regular I Ruim [l Péssimo

GRUPO FOCAL:

mais queixas quanto insatisfacao funcionalidade
alvenaria estrutural + dificuldade mobiliar espacos

aspectos materiais e estéticos

qualidade dos materiais de execucio Bl &% 0% -_ 21% -.

qualidade dos materiais de acababamento [l e 2 w B % o [k

aparéncia estética da construgao -_ 15% -_ 7%-I%
manutengo dos materiais de acabamento [l g so% | 9% [ B % v skl




APO — analise de uso:

DORMITORIO DORMITORIO

:EE]i Bli |
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APO — residuos/lixo:

faz coleta seletiva?

EB

EA
D
o

e
sim _-

e

o e

conhece destino lixo?

EB

EA
v =2
3 3




APO — vegetacao e alimentos:

possui plantas?

ey
LIJ SN
sim 225 _
- se sim, uso decorativo
| (~ 95%)
h |
sim - S

consome alimentos organicos?

EB

sim —
> 5090 preocupagio com satde _

<209%b reduzir impacto ambiental

3%

<
L




APO — agua:

empreendimento A empreendimento B

nao economiza agua
reutiliza agua MLR

utiliza MLR capacidade maxima

possui aparelhos
economizadores

toma banhos rapidos (5-10 min)

ensaboa louca torneira fechada

escova dentes torneira fechada




APO — energia:

empreendimento A empreendimento B

nao economiza energia ]3%

compra eletrodomésticos selo A

desliga aparelhos sem uso

utiliza lampadas economicas

e et sy m

i

75%0b economizar tarifas
509%b reduzir impacto ambiental



APO — mobilidade: garantir qualidade

A transporte coletivo
1009%b veiculo préprio acima 1000 m

rapidez locomogio (88% EA / 75% EB) .~
facilidade acesso a todos os lugares (51% EA / 47% EB)

até 500 m
transporte coletivo 0% 0%
transporte préprio [ s o am
bicicleta 6% 0%
ape I e
500 a 1000 m
transporte coletivo 0% 0%
transporte préprio | e
bicicleta 0% 5%
apé [N e



consideracoes:

e projetos inadequados aos novos modos de vida
(estanqueidade/ compartimentacao/ triparticao)

e incorporacao incipiente estratégias de

sustentabilidade + baixa consciéncia ambiental
moradores

e necessidade ampliar qualidade espacial e ambiental
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