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pesquisa em habitacac

[PROJETO APTO]

Procedimentos projetuais para obtencao da qualidade espacial de edificios
de apartamentos

Objetivo dispor procedimentos projetuais para obtencdo da qualidade espacial em
edificios de apartamentos destinados a classe média da sociedade lancados pelo mercado

imobiliario em cidades de médio-porte brasileiras (Ribeirdao Preto — SP, Uberlandia - MG,
Londrina - PR).

PIBIC/FAPEMIG/UFU - Projeto n° SAP 18/2009 (03/2010 - 02/2011), PIBIC/CNPq/UFU - N° 1/2009
(08/2009 - 12/2009), PROGRAD/PIBEG/UFU - N° 5/2010 (09/2010 - 12/2011)
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metodologia

(i)andlise das principais tipologias de edificios de apartamentos comumente
ofertadas para a classe média nas cidades estudadas a partir de 2000,
identificando padrodes projetuais;

(ii)identificar e analisar as etapas do processo de projeto de empreendimento de
edificios de apartamentos nas cidades estudadas, avaliando as referéncias da
dinamica e da producao imobiliaria paulistana na producao imobiliaria local;

(iii)desenvolvimento de método avaliativo da qualidade habitacional que possa
retroalimentar projetos futuros, enfocando os aspectos funcionais e
comportamentais da habitacao;

(iv)elaboracao de quadro comparativo da producdao imobilidria das cidades
estudadas;

(v)discutir as possibilidades de revisdao no atual processo projetual posto em
pratica pelos agentes imobiliarios publicos e privados

03/23



objetivo

tratar da experiéncia metodolégica e dos principais
resultados da avaliacao pés-ocupacao em edificios de
apartamentos focando a funcionalidade espacial e
comportamento nos espacos

alimentar futuros projetos de edificios de
apartamentos no que diz respeito aos usos,
apropriacdes espaciais e necessidades dos moradores

discutir metodologicamente pesquisas avaliativas pos-
ocupacionais na modalidade elencada




Populacdo 2010 604.013

Area da unidade territorial (Km?) 4.115,206

Densidade demografica (hab/Km?) 146,78
Fonte: IBGE, 2010

Numero de Edificios Residenciais
Verticais construidos na cidade de

Uberlandia
2005 46
2006 51
— : NP Vin s : 2007 71
:' Setores Urbanos ' ‘ - ’ 2008 89

2009 102
Fonte: Base de Dados Integrada, 2010,
Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano

Verticalizacdo

Perimetro Urbano
Hidrografia

Eixos de Vias
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e MERCADO IMOBILIARIO DAS GRANDES CIDADES (TIPO) -
REFERENCIA NACIONAL

e TIPOLOGIAS - INDUTORES - caracteristicas semelhantes

e Migracao de empresas incorporadoras e construtoras
tradicionalmente filiadas na cidade de Sao Paulo, Rio de Janeiro e
Belo Horizonte

e ABERTURA DE MERCADOS

MRV

Engenharia

c CAMARGO CORREA
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO

GOLDFARB
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(a) Imagem ilustrativa (s/escala) de uma das opg¢des de planta do Edificio Portal do Altamira, A.U=94,84m?; (b) Imagem ilustrativa (s/escala)
de uma das opgdes de planta do Edificio Supreme Residence, A.U=110m?. Fonte: Material publicitario dos empreendimentos.

apartamento I produto
bem imével, duravel, de baixa imobiliario

descartabilidade

triparticao: social, intimo e servicos



relevancia da APO no processo de projeto

melhoria de qualidade do ambiente habitacional

= arquiteto como agente gerenciador na promocao do
projeto imobiliario;

* bancos de dados (APOs) - técnicas de percepcao fisica
do ambiente construido e interacao entre este ambiente
e 0 comportamento dos usuarios;

- ciclo virtuoso que levam ao aprimoramento

constante da qualidade habitacional.

PROJETO APO
u\ “Mwm_‘{

N

DADOS



Estudo de Caso: Edificio Ouro Preto, Uberlandia

« Os Critérios utilizados para definicio do estudo de caso foram: (i)
empreendimento destinado a familias de classe média/alta; (ii) entregue entre
2003 e 2008; (iii) apresentar nimero minimo de 30 unidades, (iv)
empreendimento com equipamento de uso coletivo, (v) com area util variando
de 90 a120m?

* Edificio Ouro Preto - Bairro Santa Moénica - setor leste da cidade de
Uberlandia - 56 apartamentos de 90,50m? (4 dorm.) distribuidos em 14
andares, inaugurado em 2003;

. Amostragem: 24 unidades selecionados a partir de critérios como:

apartamentos em uso diario, apartamentos impares e andares pares,
garantindo uma variedade de situac¢odes;

* A APO foi aplicada durante os meses de outubro, novembro e dezembro de
2010 pelos alunos bolsistas de iniciacao cientifica da FAUeD/UFU
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Escala Grafica (m)

(a) Planta do apartamento tipo do Edificio Ouro Preto, com 90,50m? de area privativa; (b) Perspectiva da fachada dos dois blocos de
edificio; e (c) Croqui esquematico da implantagao e orientagao do Edificio Ouro Preto. Fonte:
acessado em 24 de Outubro de 2010 e arquivo da autora.

(b)

Estudo de Caso: Edificio Ouro Preto, Uberlandia
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avancos metodolégicos (VILLA, 2008)

* Multiplos métodos : qualitativos e quantitativos;
*Abordagens nao convencionais;
* Opinidao dos pesquisadores (alunos de graduacao de arquitetura);
* Legibilidade dos termos e eficiéncia dos resultados;

A definicao da metodologia considerou os seguintes aspectos:
(i)APO de média duracao;

(ii)Jabordagem funcional e comportamental dos espacos;
(iii)énfase no lote e na unidade (modos de morar, habitos e acoes
cotidianas no meio doméstico);

(iv)aplicacdo de varios métodos e técnicas, qualitativas e
quantitativas;

(v)métodos devem ser curtos e de rapida aplicacao;
(vi)uso de linguagem simples e clara.

11/23



CONJUNTO DE METODOS E TECNICAS DA APO REVISADA

PERCEPQAO DO AVALIADOR

PESQUISA DE PERFIS FAMILIARES

DIVERSIDADE DE FORMATOS FAMILIARES

QUESTIONARIO

NIVEL DE SATISFAGAO - “IMAGEM/QUALIDADE”

MODOS DE MORAR, ACOES COTIDIANAS - “INSUFICIENTE /| ADEQUADO”

GRUPO FOCAL

ASPECTOS SUBJETIVOS DO MORAR - “REAL /IDEAL/POSSIVEL/NECESSARIO”

ENTREVISTA COM ARQUITETO

PROCESSO PROJETUAL
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Acdo

Conviver

Cuidar da Mente

Trabalhar
Aumentar Renda

Cuidar do Corpo

Higiene Pessoal

Cuidar da Casa

Repouso

Estocar
Armazenar

Atividades

Recebe Visitas e Conversar
Ver TV

Fala ao telefone

Faz refeicoes coletivamente
Brinca com os filhos

Leitura

Trabalhos Manuais

Faz Exercicios

Ouve Musica

Estudar

Trabalhos no Computador
Trabalhos Manuais
Trabalhos administrativos ou de
escritério

Venda de Produtos de Beleza
Alimentacdo rapida
Alimentacdo prolongada
Praticar exercicios fisicos
Banhar-se

Escovar os dentes
Pentear-se

Vestir-se

Lavar rosto e maos

Lavar e secar utensilios
Lavar alimentos

Preparar alimentos

Lavar roupas no tanque
Lavar roupas -mdaquina
Passar roupas

Dormir

Descansar

Alojar Héspedes

Roupas e calgados

Roupas de Cama, Mesa e Banho
Objetos Pessoais Diversos
Livros e Material Escolar
Material de Limpeza

Fotos e Documentos
Alimentos Secos

Alimentos Frescos (Frutas)

Privacidade necessaria Comodo apropriado p/ Cémodos alternativos p/
Ideal realizar a atividade realizar a atividade
(CELERD))

“ANALISE DE USOS”

(adaptada das literaturas
PALERMO, 2009; PEDRO, 1999;
LEITE, 2006)
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ESTRUTURA PROPOSTA PARA O GRUPO FOCAL

1. Discussao

2. Tarjeta Reflexiva

3. Dinamica com Maquete Fisica

4. Primeira Impressao: Modelos de Habitacdes

5. Proposta de Flexibilizacao do Apartamento: Maquete Eletrénica

6. Dinamica com Maquete Fisica + Mapeamento Visual
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Primeira Impressao:
Modelos de Habitacoes
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Layout 3 pessoas com escritério Layout 3 pessoas com sala tv

e incentivar a andlise critica do espac¢o habitado Proposta de
Flexibilizacao do
Apartamento: Maquete
Eletronica

e ampliar as referéncias sobre os espacos de
morar dos participantes

* propor maneiras nao convencionais de morar
(flexibilidade espacial) testando seus impactos

sobre a opiniao dos participantes
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desejos dos moradores, seus sonhos,
expectativas em relacao a sua moradia
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8
Adequagao do mobiliario S

Dimensio - Area Util s

Privacidade m Otimo

Compartimentagao Porposta

0O Bom

Acessibilidade a Deficientes

R
— e
I
[ @ Ruim
Espago para estocagem e
: | m Péssimo
Sobreposigao de Atividades :

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Resultado dos principais itens avaliados com relacao a satisfacao dos usuarios. Fonte: Grafico elaborado pela autora, de acordo
com os resultados obtidos na aplicacdo do Questionario. Dezembro de 2010.

Area Util dos Cdmodos Compartimentag&o Proposta

¥ Muito Bom
‘ 30,00% 40,00%  m MuitoBom
Bom

60,00% Bom

Ruim
Rui
50,00% B Muito Ruim uim
: B Muito Ruim

Privacidade em relag3o aos vizinhos Flexibilidade do Espaco

1 20,00% 20,00%
B Muito Bom ® Muito Bom

Bom Bom

. 30,00% X
70,00% Ruim Ruim
- B Muito Ruim B Muito Ruim

Resultados dos itens relativos a unidade -
WALKTHROUGH. Fonte: Grafico elaborado pela autora,
de acordo com os resultados obtidos na aplicacao do
Questiondrio. Dezembro de 2010.




200 dos pesquisadores
consideraram boaa
capacidade de ampliacio
do apartamento,
enquanto 80% considerou
ruim ou muito ruim.

63% considera o tamanho ruim

ou péssimo. Para 48% a
ca@inha n3o atende & suas
necessidades.

Ia maioria dos aptos este cdmado foi
transformado em despensa. A maioria
das moradores considera o tamanho
péssimeo.

36,845 considera o tamanho bom. contra
|63, 165% que consideram o tamanho ruim ou
péssimo. Para 68% esta ndoatende i
necessidades dos moradores.

Enquanto 3% considera boaa
capacidade de personificacio
do apartamento. 70% a

considera ruim ou muito ruim.

LEGENDA:

I v alkThrough
I Questionario
Uso dos Espacos

0% considera dtima ou boa
area Otil do apartamento

a
e 40 considera ruim.

16 considera que a sala de jantar
atende perfeitamente & suas
necessidades, 63% considera
razoavel e 21% considera que esta
N30 atende s suas necessid ades.

Jantar

6% considera ruim a
artimentacio propasta

considera ruim a

setorizacao do apartamento.

265 considera dtimo o tamanho da
sala, 63% considera bom e 11%
considera ruim. Fai um dos
ambientes mais reformadas.

Estar

Apenas 20% dos pesquisadores
considerou boa a flexibilidade
d¢s espacas.

Menar quarto do apto. 85%
considera o taman ho como
péssimo.Em alguns aptas este fai
integrado 4 sala de jantar.

Para 74% este quarto atende a
necessidades dos moradores, sendo
que 26% consideram que o quarte ndo
atende s suas necessidades.

1005 considera ruim ou

dades

idades d

izadas: est

muite ruim a acessibilidade
do edificio.

Para 90% dos moradares o
banheiro atende as suas
Inecessidades.

Quarto 1

I1a maioria dos aptos este quarto fai
integrado a sala. 16#% considera dtimo
@ taman ho deste quarto, 475% considera
bom. 265 considera ruim e 115

considera péssimo.

Quarto 3

|

215% considera o taman ho Gtimo,
58 considera bom e 215
considera ruim.

Enquanto 30% considera boaa
capacidade de personificacio
do apartamento. 70% a

considera ruim ou muito ruim.

Maior quarto. 66% considera
4timo o taman ho deste
quartoe e 87% consideram qu

h& muita privacidade nels

30% das pesquisadores considedou
dtima ou boa a qualidade estética
do apartamento. 63 considerou
ruim ou muito ruim a qualidade
farmal do mesmo.




conclusoes

momento atual aquecido por politicas

economico governamentais que ampliam o acesso
b ilai ao crédito da sociedade de extratos
rasii€iro médios e baixos

&

demanda por unidades habitacionais -
expansao do mercado imobiliario

|

esta alterando os processos de
industrializacao e urbanizacao das
cidades grandes e médias brasileiras



conclusoes I

edificio de apartamento deveria estar acompanhado

de elevados padrodes de
qualidade construtiva,
arquitetonica e urbanistica

aumento na producao de habitacoes,
notadamente destinadas a classe média

da sociedade U

Entretanto ao avaliarmos esta
producao outra realidade é colocada

5 Filho,0o
Y que vocé quer |
‘ ganhar no '

As inadequacoes, que nao se limitam a
questao material, mas também funcional
e formal, indicam a superficial relacao
entre o projeto idealizado e o usuario




conclusoes

aprimoramento metodolégico de APO em edificios de
apartamentos focando a funcionalidade dos espacos propostos e
o comportamento dos usuarios

Vv

adoc¢ao de multiplos métodos

s

» elevar os indices de confiabilidade dos resultados;
* minimizar discrepancias e particularidades da modalidade
(habitacao) tornando a avaliacao mais eficiente;
* inserir formas avaliativas variadas e mais dinamicas no sentido
de obter informac¢6es aprofundadas sobre os modos de morar
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