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RESUMO

Proposta: O presente artigo tem como objetivo principal discutir a qualidade espacial dos edificios de
apartamentos a partir dos resultados obtidos na avaliagdo pds-ocupagao. Busca a proposi¢do de um conjunto de
métodos e técnicas de APO com abordagem funcional, destinado a edificios de apartamentos e elaborado a partir
de parametros homogéneos de maneira a constituir um método reaplicavel. O conjunto de métodos e técnicas
utilizados nesta pesquisa busca compreender a relacdo entre o comportamento do usudrio e o projeto idealizado
pelos varios agentes do mercado imobilidrio. Para tal utilizou-se multiplos métodos de natureza quantitativa e
qualitativa, com destaque para a utilizacdo de Grupos Focais e a incorporacdo da opinido do pesquisador nas
avaliagdes. A pesquisa parte da andlise da producdo de edificios de apartamentos a partir do ano de 2000.
Seleciona a produgdo destinada a classe média na cidade de Sdo Paulo, que por seu porte constitui-se como um
modelo de referéncia para o mercado imobilidrio nas demais regides do pais. Dessa forma, conforme explicitado
no corpo do artigo, escolheu-se a cidade de Ribeirdo Preto para o desenvolvimento e aplicagdo da APO em trés
estudos de caso. Os resultados obtidos na aplicagdo da APO nos estudos de caso ribeirdo-pretanos atestam o
atendimento das demandas dos moradores de maneira minima, na medida em que identificou-se uma gama
bastante variada de grupos familiares morando em modelos repetidos e tripartidos de habitar. Varias
sobreposicoes de atividades foram identificadas nos comodos dos edificios estudados, que sdo projetados de
maneira tradicional, baseados na sua estanqueidade, compartimentagio e monofuncionalidade.
Conclusivamente indica-se para a produgdo destes empreendimentos, a necessidade de uma conexdo maior e
mais efetiva entre pesquisa e pratica a partir da criacdo de bancos de dados municiados por APOs. Estas devem
incluir técnicas de percepcdo do ambiente construido, bem como a interacdo entre ambiente e comportamento
dos usudrios. Com isso espera-se alimentar futuros projetos com informacdes relativas as maneiras de morar
contemplando assim as reais necessidades dos moradores.

Palavras-chave: projeto de apartamentos, qualidade arquitetonica, mercado imobilidrio, papel do arquiteto,
Avaliacdo Pés-Ocupagdo.

ABSTRACT

Proposal: This article aims to discuss the spatial quality of apartment buildings from results obtained by post-
occupation evaluation (POE). It Searches to propose a set of POE methods and techniques with functional
approach, destined to apartment buildings, made from homogeneous parameters in order to provide a replicable
method. The set of methods and techniques used in this research seeks to understand the relationship between
user’s behavior and design idealized by various real estate agents. For the purpose, we used multiple
quantitative and qualitative nature methods, with emphasis on focus groups and the incorporation of researcher
opinion in the ratings. The research starts from an analysis of apartment buildings production from 2000. Selects
the production for middle class in Sdo Paulo, which by its size is became a reference model for real estate market
in other regions of country. Thus, as explained in the article, was chosen Ribeirao Preto city in order to develop
and implement POE in three case studies. The results by POE implementation in the case studies attest how
little the dwellers needs are filled, in that it revealed a fairly diverse range of family groups living in repeated
and tripartite models Several overlapping of activities were identified in analyzed rooms in buildings that are
designed in the traditional way, based on tightness, subdivision and monofunctional. Conclusively it points to
need for greater and more effective connection between research and practice through databases fed by POEs.
These should include techniques of built environment perception and interaction between environment and
users behavior. So, is expected to feed future projects with information on ways of living, contemplating the real
dwellers needs.

Keywords: apartments” design, architectural quality, real estate, architects’ role, post-occupancy evaluation.




1. INTRODUCAO

A busca pela qualidade arquitetonica nos parece estar na pauta central da grande
maioria das pesquisas relativas a habitagdo no Brasil. Inimeros sdo os aspectos
desta qualidade (estética, funcional, formal, material, ambiental, econdmica) que
culminam no objeto arquitetonico construido, mas que tem sua definicdo no
processo projetual. Um olhar sobre a producado recente de habita¢des, nas cidades
de grande e médio porte brasileiras, nos evidencia a repeticao e a consolidacao de
modelos de casas e apartamentos, principalmente ofertados pelo mercado
imobilidrio, que nem sempre atestam sua qualidade. De que forma parcos e
semelhantes modelos podem atender a diversas e frequentemente alteradas
demandas dos moradores garantindo-lhes a desejada qualidade de vida? Cabe, de
certa forma, ao processo projetual de empreendimentos habitacionais a definigdo
de premissas que assegurem a obtencdo da qualidade em todos, ou num maior
ndmero possivel de seus aspectos. O amplo e continuo conhecimento das reais
necessidades dos moradores e de suas variagdes familiares, obtidas por andlises e
avaliagdo pds-ocupacionais dos espagos, poderia contribuir para a qualificacao dos

empreendimentos.

Nesse sentido, o presente artigo traz, num primeiro momento, indagacdes sobre a
producdo de projetos de edificios de apartamentos lancados pelo mercado
imobiliario a partir de 2000 e destinados a classe média na cidade de Sao Paulo.
Trata-se de uma cidade que contém atualmente grande parte das maiores
incorporadoras, construtoras e imobilidrias na qual os produtos imobilidrios
(modelos de empreendimentos) sao difundidos e transplantados para outras
cidades de menor porte e com promissores mercados. O enfoque desta discussao se
estrutura em: (i) o processo de projeto e os agentes envolvidos nesta produgdo; (ii)
o papel do arquiteto; (iii) o atendimento a demandas atuais da sociedade e (iv) a
utilizacdo de métodos avaliativos para obtengdo da qualidade no mercado
imobilidrio.

Num segundo momento, demonstra a proposicdo de um conjunto de métodos e
técnicas de APO destinado a edificios de apartamentos com o intuito de avaliar a
qualidade dos espacos privativos e coletivos, além de estabelecer uma relagdo entre

o comportamento do usudrio e o projeto idealizado pelos vérios agentes do
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mercado imobilidrio. Esta avaliacdo, por se tratar de uma metodologia reaplicével,
pretende também dispor a especialistas - profissionais e agentes do mercado
imobilidrio - ferramentas que possam atestar a qualidade espacial de edificios de
apartamentos, em vdrias cidades brasileiras na qual os modelos de habitacdo se
repetem. Assim, os estudos de casos foram aplicados na cidade de Ribeirdo Preto
(SP), ja que seu mercado imobilidrio apresenta modelos e padrdes de edificios de
apartamentos referenciados, e em alguns casos até transplantados, aos modelos

comercializados na cidade de Sao Paulo.

1.1. MODELOS QUE SE REPETEM

Desde as origens da verticalizacdo nas cidades brasileiras, verificamos que o
controle da producado dos edificios de apartamentos tem se concentrado nas maos
de empreendedores imobilidrios interessados, na grande maioria dos casos, na
obtencdo de lucros e ndo necessariamente na manutencdo e na garantia da
qualidade destas habitacdes. Segundo Hoesel e Somekh (2001) as hipoteses
explicativas do surgimento da modalidade habitacional verticalizada coletiva
passam, necessariamente, pelo campo da producdo da habitagdo que inserida no
modo de produgdo capitalista, obedece as mesmas condicGes inerentes a producao
de uma mercadoria qualquer se tornando, a partir desta abordagem, o produto
objeto do mercado imobilidrio. O produto imobilidrio, termo utilizado na
linguagem do setor imobiliario, é concebido com o intuito mercadolégico no qual a
rapida circulacdo da mercadoria, bem como a expansdo constante dos mercados
consumidores sdao os pontos-chave. Neste mecanismo, o marketing tem papel
decisivo, ao buscar transformar desejos em necessidades. Em outras palavras:

produzem-se apartamentos e vendem-se “status” e “qualidade de vida”.

Nesta direcao, os edificios de apartamentos produzidos no Brasil, frequentemente
encarados como mercadoria, chegaram ao final do século 20 apresentando uma
tipologia bastante semelhante a de tempos atrds, notadamente no que se refere a
organizacdo dos espacos internos das unidades, em areas até 50% menores que nos
anos 19501. Deve-se considerar, entretanto que os apartamentos sofreram algumas
mudangas ndo apenas em relagdo ao seu tamanho, como é o caso do surgimento

das suites, do aumento na quantidade de banheiros privativos, da eliminacao da

Vol. 4, n° 2, Novembro 2009 Gestdo & Tecnologia de Projetos [ISSN 19811543] 37



copa e da sala de almoco, da eliminagdao do térreo em pilotis, da criagdo de parques
infantis e dreas de lazer, entre outros aspectos. Mas tais modificagdes ndo foram
suficientes para alterar a estrutura tripartida oitocentista dos espagos que se
manteve na grande maioria dos projetos de edificios de apartamentos brasileiros.
Este “tipo”, sob a alegacdo de ser um resultado projetual economicamente viadvel e
que atende amplamente as necessidades dos moradores foi, nas tultimas trés
décadas do século 20, comercializado em grande escala (VILLA, 2002). Esta
comercializagdo iniciada em cidades metropolitanas como Sao Paulo, Rio de
Janeiro, Belo Horizonte, Salvador, entre outras, fora percebida, notadamente, nestes
altimos dez anos em cidades de médio porte brasileiras. Portanto, as tipologias
ofertadas nestes mercados servem de indutores da produgdo da grande maioria das
cidades de médio e grande porte, na medida em que praticamente em qualquer
cidade brasileira podem-se encontrar apartamentos com caracteristicas tipolégicas
semelhantes, ou muito proximas das vistas em Sdo Paulo, por exemplo. (VILLA,

2008).

Neste cendrio, a partir da abordagem como um produto imobilidrio, o apartamento
passa a estar sujeito aos modismos e a efemeridade dos produtos de consumo, e
ndo nas reais necessidades dos usudrios. Desta forma, assiste-se atualmente a
frequente transformacao desta modalidade passando por um processo de
tipificacdo e redugdo no que se refere a sua area util. Por outro lado, para
compensar as perdas de drea das unidades, verifica-se que, a partir dos anos 1970,
os empreendimentos, principalmente de alto luxo - mas ndo s6- iniciam um
processo que se desenvolve com toda a forca nos dias atuais, de valorizagdo da
esfera coletiva dos edificios de apartamentos, caracterizado pelo surgimento de
equipamentos de uso coletivo (MACEDO, 1991). Esta valorizacdo das esferas
coletivas pode ser notada na grande maioria dos edificios de apartamentos
langados no Brasil, em medidas diferentes dependendo da classe social a que se

destina.

Por outro lado, nota-se que em meio a uma diversidade cada vez maior de perfis de
grupos domésticos, e das alteragdes cada vez maiores de seus modos de vida, os
conceptores de edificios de apartamentos, associados a incorporadores e a

vendedores, parecem considerar essas demandas de uma maneira pouco
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convincente, respondendo a estas alteragdes com a invencdo freqiiente de novas

terminologias para os mesmos espacos repaginados.

Modelo Tripartide
M Servico M Social M intima

Fig.01 - Planta tipo apto 4 dormitérios (116m ) - modelo tripartide e perspectivas dos
espacos de uso coletivo — churrasqueira com forno de pizza e brinquedoteca. Conjunto
Residencial Vertical com duas torres em construcao na cidade de Sao Paulo. Prevista entrega
para dezembro de 2010. Créditos: esquema e perspectiva elaborados por S. B. VILLA, 2010.

1.2. A QUALIDADE DO PROJETO E O PAPEL DO ARQUITETO NO
PROCESSO

Intmeras sdo as abordagens em relagdo ao projeto arquitetonico e a qualidade da
edificacdo, e sobre a qualidade do processo de projeto. De acordo com Adesse e
Salgado (2006) o processo do projeto arquitetonico engloba desde a fase de
concepgao do empreendimento até a coordenacao de todos os projetos relacionados
a producao da edificagdo. Para Fabricio (2002) o processo de projeto envolve todas
as decisdes e formula¢des que visam subsidiar a criacdo até o projeto “as built” e a
avaliagdo da satisfacdo dos usudrios com o produto. O autor considera que no
processo de construgdo de edificios, participam ou tém interesse indireto os varios
agentes envolvidos no empreendimento que podem ser responsdveis por um ou
mais das seguintes funcdes: o empreendedor do negécio, o incorporador do
terreno, o agente financeiro, o poder publico por meio das regulamentagdes
financeiras e de ocupacao do solo, os diversos projetistas e consultores contratados,
a construtora responsavel pela obra, os sub-empreiteiros de servicos e mao-de-
obra, os fornecedores de materiais e equipamentos e finalmente os clientes e

usuarios dos edificios. No Brasil, estas melhorias da qualidade dos servicos de



projeto tém sido objetivo de programas como o PBQP-H2 e o Qualihab3, além da
implementacdo dos sistemas de gestdao da qualidade nas empresas de projeto

(MELHADO, 2004).

Entretanto, se observa no mercado imobilidrio brasileiro, ainda um pequeno
ndmero de escritérios e profissionais da area de arquitetura e do urbanismo que
valorizam as questdes relativas a qualidade do processo do projeto. As condigoes
deste mercado e a baixa remuneracdo atribuida a prestagdo de servigos de projeto,
entre outros fatores, podem contribuir para fomentar este processo de baixa
aplicacdo de planos setoriais de qualidade do projeto. Fabricio (2002) nos mostra
uma visdo interessante deste processo quando aponta que os projetos de
edificagdes brasileiras, na maioria das vezes, sdo desenvolvidos por escritérios que
ndo pertencem ao organograma da empresa construtora, ou seja, sdo empresas
subcontratadas para prestarem servicos a construtora. Com isso, muitas vezes, o
projeto é contratado segundo critérios de preco do servigo, sem levar em conta
questdes como a qualidade e a integracdo entre os diversos projetos, e entre

projetos e o sistema de producdo da empresa.

Em relacdo ao cendrio atual da producdo e da gestdo do processo de projeto de
edificios de apartamentos na cidade de Sdo Paulo, na grande maioria dos casos, se
desenvolve da mesma forma. Por outro lado, nos tltimos anos, pode-se observar
que algumas empresas de maior porte do setor da construgao civil vém buscando o
aumento dos seus indices de produtividade com a finalidade de se tornarem mais
competitivas no mercado, trazendo a tona uma maior preocupagao com o processo
de projeto e sua gestdo. Esta “profissionalizagdo do setor”, apesar de demonstrar
um avango em direcdo a qualidade das edificagdes, no que se referem a qualidade
do projeto, nos parece ainda insuficiente, j4 que essencialmente os modelos de
projetos de edificios de apartamentos oferecidos por estas empresas se mantém
basicamente os mesmos. A grande maioria dos produtos idealizados parte de
premissas projetuais baseadas na liquidez e na obtencdo de lucros, ideais para o
incorporador e construtor do empreendimento, em detrimento ao atendimento as
demandas reais dos usudrios. Isto é, o marketing tem papel predominante neste

processo.
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O processo de projeto, que inclui o marketing e seus agentes como ferramenta, se
sobrepde ao papel do arquiteto, desvalorizando o sentido mais amplo da
arquitetura e relegando estes profissionais a cuidar das questdes mais cosméticas e
acessOrias. Embora a producgdo de apartamentos pertenca a esfera da construcao
civil, cujo projeto tem como especialista o arquiteto, a configuracdo do negécio
imobilidrio tem envolvido agentes de diversas especialidades com a finalidade de
produzir negbcios altamente vendaveis e lucrativos. Desta forma, a cadeia
produtiva envolve setores tidos como mais importantes que o dos projetistas do

empreendimento, como no caso da publicidade.

Neste quadro da produgdo ofertada pelo mercado imobilidrio, o arquiteto é o
agente menos consultado sobre o desenho dos apartamentos. Grande parte das
premissas de projeto é decidida pela dupla incorporador e vendedor, sendo este
altimo, aquele que tem contato com o comprador no stand de vendas e acaba tendo
prevaléncia na missdo de definir padrdes. Frente a esta situagdo, nota-se o
questionamento do papel do arquiteto na definicdlo do projeto, ja que
historicamente este foi sendo transformado em func¢do das solicitagdes sbcio-
culturais e econdmicas da sociedade. Qual seria entao atualmente o papel destes
profissionais no processo de produgdo de edificios residenciais? Toda a elaboracao,
a identificagdo da demanda, e principalmente o desenvolvimento do “briefing”,
cabe a outros profissionais do mercado - notadamente do incorporador e do
vendedor. Cabe ao profissional arquiteto apenas o ajuste do “briefing” a legislacao
local e a producdo de fachadas, definicdo de acabamentos e de revestimentos

adequados.

Entretanto, sabe-se que o “briefing” (e o programa arquitetonico) é um elemento
fundamental na busca de qualidade no processo de projeto e construgdo, e nado
deve se restringir a uma simples lista de ambientes e respectivas dimensdes.
Segundo Moreira e Kowaltowski, “(...) uma vez identificado como uma fase do
processo de construcdo do edificio, o programa transforma uma relagdo importante
de informacdes e dados sobre a futura edificagdo em exigéncias claras que o projeto
deverd cumprir. Assim, espera-se da fase seguinte e de seus atores um

comprometimento em relagdo as orientagdes definidas, na mesma medida em que a
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construcdo deve se comprometer com o projeto do edificio” (MOREIRA;

KOWALTOWSKI, 2009: 43).

Mais recentemente pdde-se notar a insercdo do profissional de marketing no
desenvolvimento do produto imobilidrio. Segundo Costa, “a participagdo do
marqueteiro na elaboracdo do produto, portanto, precisa ser analisada entendendo-
se que este papel profissional de mediagdo entre a construcdo, o arquiteto e o
publico consumidor deve-se a este reposicionamento da empresa incorporadora
em direcdo ao mercado (market oriented) em detrimento do tradicional
direcionamento ao produto (product oriented). E preciso levar em conta também
que esta reestruturacdo estratégica do negécio de incorporagdo encontra seus
fundamentos nas transformag¢des no mercado imobilidrio, na atuacido do estado, na
economia mundial e do pais e na sociedade em geral” (COSTA, 2002: 84). Isto &,
atualmente a concepcdo do produto imobilidrio caracteriza-se pela formagdo de
uma equipe multidisciplinar de profissionais dentre os quais se encontram os
arquitetos, que partem dos dados fornecidos pela pesquisa de mercado - reunidos
na forma de um briefing. Muitos dos projetos de arquitetura sdo terceirizados,
geralmente contratando-se um escritério de arquitetura de renome no mercado. Ao
que tudo indica, sdo arquitetos que possuem histérico de colaboracao com as
estratégias mercadoldgicas e agregam valor ao projeto com seu nome. Na maioria
das vezes o nome do profissional é destacado nos antincios publicitarios no jornal,

funcionando como uma grife (COSTA, 2002).

Ainda sobre o papel do arquiteto no mercado, Lyrio Filho, Rabelo e Amorim
(2007) discutem as relagdes de importancia entre este profissional e o
empreendedor na atividade de incorporagdo imobilidria brasileira tendo como
referéncia a fase de incepcdo do ciclo de vida de empreendimentos residenciais,
analisando paralelamente uma ontologia da incep¢do, para melhor perceber os
elementos relacionados a essa fase. Os autores indicam o desequilibrio entre a
técnica e o negodcio na formacdo do produto imobilidrio, e atestam para o espago

importante que o arquiteto pode ocupar na fase de incepgao4.

Neste cendrio, na qual o incorporador desenvolve o produto imobilidrio, mantendo
contato estreito com o mercado consumidor, demandam-se os servigos do arquiteto

como “coadjuvante técnico” do processo de produgdo de edificacbes residenciais,
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especialmente de apartamentos. A somatoria destes fatores levou a uma fragilidade
e a uma desvalorizacdo do projeto arquitetonico. Logo, com esta 16gica, todo o
processo de projeto, que envolve a concepg¢do, desenvolvimento, coordenacao e
gestdo acontecem, na grande maioria dos casos, de maneira precaria, contribuindo
também para a ma qualidade arquitetonica do empreendimento. A este processo se
somaram falhas institucionais e de organizacdo setorial que apresenta o Brasil,
encerrados na fraca normalizagdo técnica e na vaga definicdo dos papéis e das
atividades profissionais (MELHADO; et. al., 2006). Além disso, a quase auséncia de
pesquisas e APOs no mercado imobilidrio habitacional que possam retroalimentar
o processo de projeto, torna mais dificil prevalecer a qualidade arquitetonica

ofertada em nossas cidades.

2. A BUSCA PELA QUALIDADE ATRAVEZ DA APO E DO ESTUDO DO
COMPORTAMENTO DOS MORADORES.

Quando nos deparamos com a investigacdo da qualidade habitacional, a questao
central indagada no campo da psicologia ambiental é: como conceber, construir ou
transformar as moradias que, deveriam durar um tempo suficientemente longo,
enquanto que, durante este tempo, os modos de vida terdo fortes chances de sofrer
modificacdes importantes? Yvonne Bernard indica que a andlise das praticas do
morador de hoje é capaz de trazer alguns elementos de resposta a questdo. “Com
efeito, se nés ndo vivemos mais como antes, na maioria dos casos, nés moramos o
mais freqiientemente como antes. Como é resolvida esta contradicdo? Que
estratégia utiliza o morador para adaptar seu habitat, geralmente de concepgdo
tradicional, a0 seu modo de vida atual?” (BERNARD, 2005: 217). Assim, a
psicologia ambiental, definida como o estudo cientifico das relagcdes entre o
ambiente fisico e o comportamento humano, apresentada por, entre outros autores
Tessara (2005); Del Rio; Rheingantz; Duarte (2002) pode contribuir
significativamente na avaliagdo do espaco habitacional e na compreensao dos

anseios e nas necessidades dos moradores.

Sobre a relevancia da busca pela elevada qualidade habitacional, Pedro indica que
“a habitagdo influencia sobre miultiplos aspectos o dia a dia dos moradores,
marcando profundamente a sua qualidade de vida, e as suas expectativas e

possibilidades de desenvolvimento futuro. A qualidade habitacional, com
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expressao direta na satisfacdo dos usuérios, constitui assim um importante objetivo
de todos os intervenientes no processo de concepgao, financiamento, construgao,
fiscalizagdo, utilizacdo e gestdo de empreendimentos habitacionais” (PEDRO,
2002:20). Na mesma direcdo Coelho (2005) reforca os conceitos de Pedro sobre a
qualidade habitacional na medida em que considera que para sua obtengdo
tornam-se relevantes e fundamentais: (i) a qualidade do projeto de arquitetura, (ii)
o protagonismo do espaco exterior urbano, e (iii) a adequagdo da gestdo local.
Assim, destaca-se a questdo da diversidade tipoldgica, nas diferentes escalas do
micro-urbanismo a célula-alojamento, no sentido de promover condicoes
crescentes de ampla satisfagdo residencial. O amplo atendimento aos modos de
vida dos moradores a ao préprio uso da habitagdo, da vizinhanga e da cidade pode

vir a garantir a qualidade da habitacado e a conseqiiente satisfagdo dos usuérios.

Entretanto, se faz fundamental a incorporagdo aos processos de projeto das
empresas incorporadoras e construtoras do mercado imobilidrio brasileiro,
medidas avaliativas da satisfagdo residencial e das reais necessidades dos usuarios.
Em relagdo as ferramentas de analise e avaliacdo da qualidade habitacional, Coelho
(2006) comenta que as ferramentas de APO, as quais podem ser constantemente
melhoradas, ligadas a capacidade de analise e observagdo constituem-se em uma
tendéncia de trabalho considerada adequada para o atendimento da qualidade

arquitetonica e da satisfagdo residencial.

Somando-se a APO, considera-se também a estreita relagdo entre a qualidade
habitacional e a gestdo do processo de projeto. Aspectos relevantes em relagdo a
gestdo do processo de projeto seu papel no atendimento a qualidade dos espacos
construidos, notadamente nas habitacdes sdo destacados por Melhado (2004) e
Silva e Souza (2003) que defendem o estabelecimento de um ciclo da qualidade do
desenvolvimento de projeto no mercado imobilidrio. De acordo com Adesse e
Salgado (2006), o processo do projeto arquitetonico engloba desde a fase de
concepcdo do empreendimento até a compatibilizacdo e a coordenacao de todos os
projetos relacionados a producao da edificacao. Bertezini (2006) amplia a discussao
sobre o tema da avaliagdo e suas implicacdes na melhoria da qualidade do processo
de projeto, indicando a necessidade de ampliacdo da discussdo sobre o escopo

minimo do processo de projeto de arquitetura, observando tanto as caracteristicas
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do projeto-produto quanto do projeto-servigo. Indica ainda (i) a necessidade de
organizacdo de bibliotecas ou banco de informagdes digitais com solugbes e
detalhes de projetos atualizados constantemente com realimentadores de analises
concluidas; (ii) organizacdo de um modelo de avaliacdo de desempenho do
processo de projeto, (iii) ampliacdo sobre a discussdo sobre a formagdo /
atualizagdo e forma de atuagdo dos profissionais arquitetos, propondo uma agao
institucional, visando o fortalecimento desta atuacdo e (iv) organizacdo de um
modelo de avaliagdo de desempenho das préprias empresas de projeto. Uma visdo
complementar a este processo é apresentada por Elali e Veloso que observam que
“0 estudo de precedentes é um dos elementos que influenciam a formagdo do
repertério formal e funcional do arquiteto, refletindo-se de modo mais ou menos

evidente no processo de concepgdo projetual” (ELALL VELOSO, 2006: s/ p).

Face ao exposto, considera-se a premissa de que a qualidade arquitetonica tende a
melhorar por meio da organizacgdo, por parte dos arquitetos, de bancos de dados
municiados por APOs que incluam técnicas de percep¢do do ambiente construido,
bem como a interagdo entre este ambiente e o comportamento dos usudrios. Para
tal propde-se, a partir da elaboracdo de estudos de caso e da posterior leitura dos
resultados, uma metodologia avaliativa (APO) da qualidade arquitetonica

habitacional que possa retroalimentar projetos futuros.

3. APO EM APARTAMENTOS: O CASO DA CIDADE DE RIBEIRAO
PRETO. CONJUNTO DE METODOS E ASPECTOS DIFERENCIADOS.

A partir da andlise das caracteristicas, padrdes e modelos de edificios de
apartamentos frequentemente ofertados pelo mercado imobilidrio paulistano,
buscou-se um estudo na produgdo da mesma modalidade em Ribeirdo Preto, ja que
nesse mercado atestaram-se referéncias claras a tais produtos. Considerada uma
cidade de médio porte Ribeirdo Preto apresenta uma producdo imobilidria de
edificios de apartamentos com caracteristicas bastante semelhantes a do mercado

paulistano, recebendo inclusive varias empresas paulistanas associadas as locais.

Desta forma, A APO descrita nesse artigo foi elaborada a partir do estudo e anélise
dos modelos e padrdes de edificios de apartamentos ofertados pelo mercado
imobiliario paulistano e ribeirdo-pretano a partir de 2000, entretanto o conjunto de

métodos foi testado e aplicado em um piloto e trés estudos de casos na cidade de
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Ribeirdo Preto (SP) nos anos de 2006 e 2007. Buscou-se o desenvolvimento de um
conjunto de métodos e técnicas de APO que pudesse ser reaplicado em varios

estudos de casos com caracteristicas semelhantes que serdo descritas a seguir.

3.1 DEFINIGAO DO OBJETO DE ESTUDO

Apbs o estabelecimento de um quadro sintético sobre as principais tipologias
ofertadas pelo mercado imobilidrio ribeirdo-pretano a partir de 2000 destinado a
classe média, foi eleita a tipologia do “quatro dormitérios compacto” para a
aplicacdo da APO proposta na cidade. A justificativa para tal escolha se apéia no
fato desta tipologia de apartamento ter se configurado, a partir de 2000, como
maioria nos langamentos do mercado imobilidrio paulistano5. Nao diferente
daquela ocorrida nas cidades de grande porte brasileiras a tipologia do “quatro
dormitérios compacto” também tem sido recorrente nos lancamento de edificio de
apartamentos na cidade de Ribeirdo Preto. A partir da definicdo da tipologia
analisada (quaro dormitério compacto), alguns critérios foram adotados para a
escolha dos edificios avaliados (estudos de caso): ( i) area util do apartamento
(de 100 a 150m?); (ii) padrao do empreendimento (custo do m? construido
aproximado de U$11006); (iii) nivel de equipamentos coletivos oferecidos (saldo de
festas, piscinas, sala de jogos, espagos gourmet, academia, quadra poliesportiva,

entre outros).

3.2 OBJETIVOS E ABORDAGENS DA APO

Com o intuito principal de avaliar a qualidade dos espacos internos e coletivos de
edificios de apartamentos foi desenvolvido um conjunto de métodos e técnicas de
APO buscando estabelecer uma relagdo entre o comportamento do usuario e o
projeto idealizado pelos varios agentes do mercado imobiliario. Os métodos
destinam-se a avaliacdo dos espagos privados (unidade) e semiprivados (de uso
comum) dos edificios de apartamentos destinados a classe média. A avaliacdo foi
centrada em questdes funcionais e comportamentais utilizando-se multimétodos de
naturezas quantitativas e qualitativas. Os pontos focais de tais avaliagdes foram: (i)
as maneiras de apropriacao dos espacos privados e semiprivados; (ii) a adequacao
da proposta projetual as novas solicitagdes emergentes da sociedade e (iii) os

indices de satisfacdo dos usudrios moradores.
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Esta metodologia de APO foi desenvolvida também com o objetivo de dispor a
especialistas - profissionais e agentes do mercado imobilidrio - ferramentas que
pudessem atestar a qualidade espacial de apartamentos, além de avaliar a
capacidade do projeto idealizado de atender as demandas dos usuarios. Neste
sentido, visou-se a elaboracao de um método pratico, viavel do ponto de vista
econdmico e baseado em procedimentos e técnicas adequadas a modalidade
habitacional. Se, de um lado, entende-se a necessidade da proposicdo de métodos
avaliativos que obtenham informagdes mais consistentes e amplas - demandando
mais tempo de pesquisa -, de outro, depara-se com a necessidade da proposicao de
métodos economicamente vidveis e eficientes. Isto se verifica tanto do ponto de
vista do usudrio, que se envolve pouco no processo avaliativo, quanto do ponto de
vista dos agentes do mercado imobilidrio, que buscam resultados em curtos

espagos de tempo e com baixo custo de investimento.

3.3 FUNDAMENTAGAO METODOLOGICA DA APO

Baseado na premissa de que a melhor qualidade (arquiteténica) do projeto estara
vinculada a utilizagdo de bancos de dados advindos das avaliagdes pés-ocupacao,
que devem levar em consideracdo os aspectos fisicos e normativos, bem como os
cognitivos e comportamentais dos moradores dos edificios, desenvolveu-se um
conjunto de métodos de APO (ver Quadro 01, a seguir) da qualidade habitacional
com enfoque na funcionalidade espacial e no comportamento do usuério a partir

de ampla revisao bibliografica sobre APO e processo de projeto.

O trabalho foi baseado em literaturas classicas como Ornstein; Bruna e Roméro
(1995), Preiser, Rabinowitz e White (1988), Vischer (2001: 23-34) que atestam a
relevancia da APO e dispdem sobre a importancia do conhecimento dos resultados
das decisoes de projeto e construcdo, a curto e longo prazos. Outra caracteristica
importante desta avaliacdo foi sua multidisciplinaridade, na medida em que outras
ciéncias, além das relacionadas a Arquitetura e Urbanismo, se fizeram relevantes
para uma maior fundamentagdo das agdes (ORNSTEIN, 2005). Segundo Moser,
“um aspecto caracteristico das relacdes pessoas-ambiente é que, em qualquer
relacdo ambiental, temos de focalizar nossa atengdo no usuério do ambiente tanto

quanto no proprio ambiente. O ambiente ¢, por esséncia, um campo
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multidisciplinar, e as diferentes fontes de questionamento das diferentes

disciplinas enriquecem as colaboragdes e trocas interdisciplinares” (MOSER, 2005:

131).

Nesse sentido, a multidisciplinaridade abordada nessa pesquisa busca combinar

intervengdes de diferentes disciplinas em um mesmo tépico, como (i) a psicologia

ambiental - comportamento humano no espago; (ii) a publicidade e propaganda

(marketing) - analise de satisfacdo e automonitoramento, (iii) a engenharia civil -

analise do processo de projeto; (iv) arquitetura e urbanismo - anélise funcional e

comportamental do espaco.

ETAPA

OBJETIVO

Quantidade de
agentes no processo/
moradores envolvidos

1. Levant. Geral

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

de Dados levantamento dos dados iniciais; contatos para a viabilidade da apo no edificio.

2. Cartaz Informar e convidar os moradores a participar da pesquisa (APO) de modo direto e rapido. imensuravel

Convite

3. Contato Explicar a pesquisa mais detalhadamente e agendar um horario para o preenchimento do | Aprox. 90%

Telefonico questionario, ou mesmo disponibilizar o questionario para o morador interessado em participar | (de 94 aptos)
da pesquisa na portaria ou mesmo apartamento.

4. Lista de Agendamento com moradores para aplicagdo da APO. Foram deixados também em posse dos | Aprox. 10%

Interessados na porteiros ¢ do zelador do edificio alguns questionarios em branco para serem entregues por | (de 94 aptos)
Portaria moradores que diretamente procuravam a portaria para participar da pesquisa.
3. Walkthrough | Possibilitar aos pesquisadores (avaliadores): a percepgao inicial dos espagos avaliados; as 100%

apropriagoes imediatas dos usuarios moradores; as principais alteragdes realizadas nos espagos; o
nivel de familiarizacdo dos usuarios moradores com os espagos.

(8 pesquisadores)

4. Entrevista
com pessoas
chave

Identificacao do uso do edificio, principalmente dos espagos semi-privados (percepgio geral),
problemas mais freqiientes, caracteristicas dos moradores, etc. A técnica foi aplicada a
funciondrios do edificio.

100%

(5 funcionarios)

5. Pesquisa Possibilitar aos pesquisadores avaliadores a identificagio do perfil familiar dos moradores - quais | 100%

Aberta sdo as predomindncias de grupos familiares no edificio. (94 aptos)

6. Questionario | Os contatos foram: (i) via contato telefonico; (i) via abordagem do zelador; (iii) via indicagio do | 40 quest.
sindico; (iv) via listagem da portaria. A grande maioria dos questionarios foram preenchidos | (40 de 94 aptos)

pelos préprios moradores, o que aumentou significativamente sua amostragem. Neste caso o
questionario foi entregue em um envelope contendo o questionario ¢ uma carta explicativa da
pesquisa. Alguns moradores solicitaram a presenga do pesquisador, que foram distribuidos em
funcio das disponibilidades de horarios. Neste caso a técnica foi aplicada individualmente pelo
pesquisador, face a face com o morador. Os objetivos da técnica foram: avaliar o nivel de
satisfagio dos usuarios: espagos privados e semi-privados; identificar a impressdo geral do
usudrio em relagdo ao edificio como um todo; identificar quais os motivadores para aquisi¢ao do
apartamento no edificio avaliado.

10. Grupo
Focal

= avaliar o quanto o projeto arquiteténico proposto atende aos modos de vida dos usuarios;

= avaliar quais as expectativas dos usudrios em relagio as possiveis altera¢des para melhoria da
qualidade dos espagos;

= identificar os desejos dos moradores, seus sonhos e expectativas em relagdo a sua moradia.

O grupo focal foi realizado em dia e horario estipulado pelo grupo pesquisador e pelo sindico.
Teve duragio de 2 horas e contou com a participagio de 10 moradores. Foi realizado no saldo
de festas do edificio. As principais técnicas utilizadas foram: tarjeta reflexiva, sugestio visual e
brincando de boneca.

10 moradores de
diferentes aptos
(10 de 94 aptos)

11. Analise dos
Usos (A.U)

= identificagdo de quais atividades sdo realizadas nos respectivos comodos;

= presenga de sobreposi¢io de atividades;

= avaliar os niveis de conforto observando a relagdo das atividades relacionadas com o
mobilidrio e o espago utilizado para o atendimento das mesmas.

A AU foi aplicada pelos pesquisadores aos moradores em seus respectivos apartamentos. Teve
duragao de Thora e participaram somente moradores bastante interessados e envolvidos com a
pesquisa.

10 moradores de
diferentes aptos
(10 de 94 aptos)

12. Entrevista
¢/ arquiteto

Foi entrevistado o arquiteto autor do projeto do edificio avaliado tendo como objetivos:

= avaliar as questoes que nortearam todo o processo de definicio e gestio do projeto do
edificio avaliado;

discutir sobre o papel do profissional arquiteto no processo e qual a abordagem feita por ele na
questdo da qualidade dos espagos planejados e propostos.

100%
(4 arquitetos de 4
estudos de caso)

QUADRO 01: Etapas de trabalho e métodos e técnicas utilizadas na aplicacdo da APO em um
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Buscou-se a aplicagdo de varios métodos, qualitativos e quantitativos, para a
coleta de diferentes tipos de dados permitindo contrabalancar os desvios/
tendéncias (bias) existentes no método com aqueles verificados nos outros métodos
utilizados (LAY; REIS, 2005; ZIMRING, 2001). Pretendeu-se também uma pesquisa
sobre APO com abordagens ndo convencionais, considerando conforme Lay e Reis
(2006) de que ha outra componente da avaliagdo, que nao é propriamente a afericao
fisica do ambiente construido, mas aquela que trata das diferentes percep¢des das
caracteristicas que interferem no comportamento dos usudrios. (RHEINGANTZ,

2004, LAY; REIS, 2003, ELALI; VELOSO, 2004, MALARD; et al., 2002).

3.4 ASPECTOS DIFERENCIADOS NA APO

Ja que o objetivo principal desta APO foi o de avaliar as maneiras de
apropriagdo dos espacos privados e semiprivados, a adequagdo da proposta
projetual as novas solicitagdes emergentes da sociedade e os indices de satisfagdo
dos usudrios moradores, foram incorporados aos métodos tradicionais de avaliacao
métodos que fornecessem resultados expressivos e fieis a realidade. Entretanto, o
Grupo Focal (GF) se mostrou um eficiente instrumento qualitativo no registro dos
anseios e das expectativas dos moradores de apartamentos, medindo em alguns
momentos aspectos subjetivos ndo antes mensurados pelos questiondarios e pelas
entrevistas. O GF foi desenvolvido no préprio edificio estudado (saldo de festas)
contando com uma média de 10 respondentes moradores que foram convidados
pessoalmente a discussdo. Os respondentes se mostraram bastante envolvidos nas
discussdes e dinamicas sugeridas. A grande maioria eram proprietarios, de faixa

etaria entre 30 a 45 anos e renda mensal média de dez e doze saldrios minimos.

E fato que existe certa resisténcia dos moradores em expressar ampla e
verdadeiramente seus sentimentos em relagdo aos espacos habitacionais. Alguns
fatores podem ser considerados neste sentido: (i) inibicdo natural dos moradores
em expressar sentimentos e sensacdes; (ii) receio de desvalorizar seu préprio
imével, na medida em que alguns aspectos podem ser negativos na APO; (iii) as
técnicas que se utilizam do meio impresso e da linguagem escrita (no caso o

questiondrio) pode ndo captar sentimentos subjetivos, ou mesmo argumentos dos
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moradores (GUNTHER, 2006). Em razao das dificuldades encontradas na avaliagao
do comportamento em espago real (no caso a unidade privada), optou-se por
ampliar o escopo do grupo focal, por meio da inclusdao de outros instrumentos,
visando suprir desta maneira as dificuldades ja mencionadas acima. Sendo assim,

os seguintes elementos foram incorporados a estrutura classica do grupo focal:

A. Tarjeta Reflexiva: A partir da abordagem de Ekambi-Schmidt (1974), sobre as
relacdes do homem com o espago habitacional, sejam elas objetivas ou subjetivas, o
método das constelagdes de atributos serviu de referéncia para a aplicagdo de uma
espécie de jogo que foi intitulado Tarjeta Reflexiva. A atividade consistiu na
indicagdo por parte dos moradores de, primeiramente, uma qualidade ou adjetivo
ao qual seu apartamento faria jus e posteriormente, a caracteristica principal que
uma moradia deveria ter. O uso desta técnica no GF teve como principal objetivo
propor tematicas ainda ndo habitualmente pensadas pelos participantes, que
tiveram inclusive dificuldades em separar e eleger questdes sentimentais (feliz,
harmonica, aconchegante, etc) e fisicas (pequena, quente, iluminada, etc). Tal
procedimento gerou uma discussdo bastante desenvolta sobre os diversos aspectos
e significados do morar, levando os participantes a reflexdes que confessamente
nunca haviam lhes ocorrido anteriormente. Notou-se, com esta atividade, elevado
nivel de descontragdo entre os participantes, o que contribuiu para que se
pudessem captar questdes subjetivas, algumas das quais s6 poderiam ser captadas

a partir de uma observacao em espago real.

B. Sugestao Visual: Baseado nas experiéncias metodolégicas de andlises visuais de
Sanoff (1991) e Castro et al., (2004), (sugestdo e selecao visual), na qual idéias,
valores, atitudes e a cultura dos moradores podem ser identificadas, um jogo
intitulado Sugestao Visual foi utilizado no GF. Buscou-se o emprego deste
instrumento no sentido de incentivar também a analise critica de um espaco pelos
seus usudrios emergindo assim componentes de andlise inicialmente ndo previstos
numa pesquisa, dada a inclusdo ou exclusdo de aspectos simbdlicos de percepcao
do ambiente. Pretendeu-se com o instrumento (Sugestdo Visual) buscar uma
aproximacdo maior com o universo do morador. Assim, as sugestdes foram feitas
no proprio espago privado (unidade tipo) do morador por meio da visualizacdo de

modelo eletronico. Os principais objetivos desta sugestdo visual foram: ampliar as
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referéncias sobre os espagos de morar dos participantes e propor maneiras nao
convencionais de morar (flexibilidade espacial) testando seus impactos sobre a

opinido dos participantes.

O uso da flexibilidade foi testado nesta ferramenta, pois o objeto de estudo desta
avaliagdo (quatro dormitérios compacto) apresentava caracteristicas tipicas da
tipologia habitacional tripartida burguesa: compartimentacdo, estanqueidade de
comodos, mono-funcionalidade dos comodos e principalmente, exigtiidade de
dreas uteis. Buscou-se demonstrar outras formas de uso do espago, no caso o
préprio apartamento tipo dos moradores, através da sobreposi¢do de fungdes, do
uso da flexibilidade espacial e de mobilidrios méveis e escamoteaveis, no sentido
de ampliar as discussdes propostas no GF. Desta forma o morador poderia
vislumbrar formas otimizadas, ou mesmo mais eficientes, de utilizacdo do seu
apartamento, j4 que a grande maioria dos participantes desta avaliagdo reclamou

da exigtiidade das areas dos apartamentos.

Fig.02 - Foto da dinamica proposta no Grupo Focal de um estudo de caso realizado na cidade
de Ribeirdao Preto, SP, em junho de 2007. Sugestdo Visual demonstrada pelo equipamento
Datashow. Créditos: fotos de S. B. VILLA, 2010.

C. Brincando de Boneca: Para finalizar o GF, foi criada uma técnica intitulada
“brincando de boneca”, que se utilizou de meios tridimensionais (modelo fisico ou
magquete tridimensional fisica do apartamento tipo) a fim de facilitar a expressao
dos resultados por parte dos moradores. A aplicacao teve com principal objetivo
identificar os desejos dos moradores participantes, seus sonhos e expectativas em
relacdo a sua moradia. Notou-se apds a leitura dos resultados da aplicacdo da
técnica “brincando de boneca” que os principais objetivos sugeridos foram

atendidos, indicando resultados significativos e expressivos.



Fig.03 - Brincando de Boneca possibilitada pelo uso do modelo fisico do apartamento tipo do

edificio avaliado e pela interacao dos moradores participantes. Fotos do Grupo Focal de um

estudo de caso realizado na cidade de Ribeirdo Preto, SP, em junho de 2007. Créditos: fotos
de S. B. VILLA, 2010.

Nesta etapa final do GF os moradores se mostraram mais a vontade para
demonstrar seus desejos e expectativas em relagdo ao seu proprio apartamento. O
uso do modelo fisico como uma “brincadeira de boneca” podde dispor aos
participantes uma forma mais simples e descontraida de expor seus sentimentos e,
ap6s a sugestdo visual, estes demonstraram alto nivel de descontracdo e
envolvimento com a dindmica, indicando ja uma visdo mais critica do espago em

que habitam.

D. Analise do Uso (A.U): Trata-se de uma abordagem funcional mais especifica
relativa aos espagos privados (apartamento), portanto de seu uso. Os objetivos
principais desta abordagem dos espacos privados (apartamento) sdo: a
identificagdo das atividades que sdo realizadas nos respectivos comodos, a
presenca de sobreposicdo de atividades e dos niveis de conforto observando a
relacdo das atividades relacionadas com o mobilidrio e o espago utilizado para o
atendimento das mesmas. E uma técnica que apresenta questdes aprofundadas e
especificas do apartamento, incluindo também avaliacdes das percepgdes em
relacdo ao grau de identidade, apropriacdo, adaptabilidade, personalizagdo e

imageabilidade dos moradores em seus respectivos espagos habitacionais.

Por se tratar de uma técnica mais ampla, e, portanto que demanda mais

tempo para ser respondida, optou-se em definir sua aplicagdo (10 moradores de



diferentes aptos) apenas para os moradores realmente interessados em contribuir
com a avaliacdo, o que acabou por elevar significativamente a qualidade das
respostas obtidas. Com a finalidade de manter a qualidade da técnica e
principalmente dos resultados obtidos, a A.U. foi inteiramente aplicada pelos
pesquisadores-observadores. O papel do pesquisador-observador na aplicacao da
A.U. foi relevante para a traducdo completa do “modo de vida do morador” aos
termos e questdes propostas da técnica. A observagdo do arranjo interno do
mobilidrio, da utilizagdo dos espagos e até da decoragdo dos apartamentos
avaliados pode ser incorporado a técnica através do preenchimento correto e

preciso das questdes e do relato livre realizado na parte final da A.U.

Reforma Maioria nao realizou reforma As reformas realizadas sio relativas 4 remogio de parede
de divisa com dormmitério reversivel. Também sio
realizadas reformas relativas aos equipamentos, pintura e
decoragio.
Quem Familia
utiliza
Tempo de Daté 1h
permanéncia Bmais de 1h
Emais de 3h
Emais de 5h
Bmais de 8h
Lista d = Convive com seus familiares = Estuda
ista de -
= Convive com outras pessoas = Fala ao telefone
atividades » Realiza atividades de lazer * Brinca com os filhos
= Recebe amigos = I
= Assiste tv = Dorme
= Pratica exercicios fisicos = Ouve musica
= Alimenta-se = Estoca qualquer coisa
Desei = Espago para relaxar = Uma vista bonita
esejos -
] = Abertura para quintal = Divisérias méveis integrando com o esctitdrio
= Mais espago
= Mais privacidade

Quadro 02 - Principais resultados obtidos na analise do uso (sala) de um edificio avaliado na
cidade de Ribeirdo Preto em julho de 2007. Créditos: quadro elaborado por S. B. VILLA, 2010.

E. Entrevista com o Arquiteto - autor do projeto: Com o objetivo de avaliar as

questdes que nortearam todo o processo de definicdo e gestdao do projeto, decidiu-
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se somar as técnicas descritas acima a entrevista com o arquiteto responsavel pelo
projeto arquitetonico do edificio estudado. Baseado em pesquisas que evidenciam a
qualidade do processo de projeto, destacando a importancia da identificacdo de
necessidades e da elaboracdo de programas condizentes as novas demandas, esta
técnica foi importante no processo de avaliacao (SILVA, 2003; MELHADO, 2005).
Pode ampliar o leque de informagdes completando assim o rol de visdes diferentes
sobre o objeto de estudos e constituindo um escopo multilateral para a leitura e
analise dos resultados. Assim, colocou o pesquisador-observador frente ao ciclo de
avaliagdo em uma posicdo central, mediando todas as questdes abordadas,
cruzando informagdes e interpretando as agdes. Apds a aplicacdo e a andlise de
todos os métodos propostos, a entrevista com o arquiteto pretendeu propor
questdes relativas a gestdo do processo e a coordenacdo de projeto de edificacdes,
no sentido de discutir o papel do profissional arquiteto neste processo e qual a
abordagem feita por ele na questdo da qualidade dos espacos planejados e

propostos.

4. PRINCIPAIS RESULTADOS: QUAIS SAO AS NECESSIDADES DOS
MORADORES?

Os principais resultados obtidos nestas avaliagdes puderam demonstrar a
ineficiéncia e a inadequacdo dos projetos propostos aos novos modos de vida da
sociedade contemporanea. Todos os métodos aqui demonstrados e aplicados em
diferentes escalas e contetidos puderam identificar tais inadequacdes. Algumas
consideracoes devem ser feitas neste sentido: (i) De um lado os projetos idealizados
apresentam modelos de unidades estanques, compartimentadas e tripartidas que
se repetem em pavimentos. Por outro lado, a pesquisa indicou uma variedade
significativa de grupos domeésticos habitando tais edificios, como demonstra os
resultados da pesquisa familiar no estudo de caso J. Os ntmeros indicam que,
nesse edificio estudado, hd 31% de pessoas vivendo s6s para 33% de familias
nucleares, sendo a somatéria de outros grupos domésticos (67%) bastante superior
ao percentual de familias nucleares (33%)7. (ii) Os indicadores de insatisfacao
demonstraram predominancia nos aspectos que estdo ligados a adequacdo do
projeto aos modos de vida dos usudrios no que se refere as dimensdes dos

ambientes, a adequacdo dos mobiliarios, a relacao de privacidade dos moradores, a
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compartimenta¢do proposta entre outros aspectos como a seguranga em relacao ao
ambiente externo, o isolamento actstico entre as unidades, entre outros. (iii) Os
métodos qualitativos se mostraram mais eficientes na identificacdo de desejos e
sonhos em relacdo aos espagos habitavel dos moradores. Nestes métodos a
inadequagdo se apresentou de forma mais explicita, exatamente porque foram
discutidas outras possibilidades de uso do espago. (iv) Nas andlises de uso dos
apartamentos identificou-se sobreposicdo de atividades na grande maioria dos
ambientes das unidades e a conseqiiente falta de espacos e mobilidrios eficientes
para tais sobreposi¢des. Os hdbitos e costumes das familias sdo atendidos de
maneira minima pela triparticio e compartimentacdo dos espacos, ja que os
mesmos apresentam necessidades e desejos diferentes dos propostos pelos
projetos, como ¢é o caso do trabalho em casa, do culto ao corpo, dos momentos de
estudo, leitura e relaxamento, das atividades coletivas da familia e dos momentos
de privacidade dos membros. Observa-se que tais atividades sdo desenvolvidas e
atendidas dentro das possibilidades que o sistema tripartido permite. (v) Em
relacio aos espacos de uso coletivo as avaliacdes identificaram que os
equipamentos sdo valorizados no momento da compra, mas sdo pouco utilizados
no dia a dia pelos moradores. Neste sentido, nos parece que os apelos publicitarios
e toda a valorizacdo dada aos equipamentos de uso coletivos nestes
empreendimentos sdo compreendidos pelos agentes do mercado e, inclusive pelos

moradores, como elementos de marketing de valorizagdo do imével.

Analisando os procedimentos e o processo de projeto adotado nos edificios de
apartamentos avaliados, notou-se que basicamente em todos os casos, os elementos
que norteiam o projeto sdo relacionados a questdo do custo versus lucratividade
desejada pela incorporadora / construtora. Em todo o processo de gestdo do
projeto destes edificios estudados, o empreendimento foi entendido como um
produto imobilidrio. Entretanto, contou com a idealizagdo inicial por parte dos
incorporadores / construtores que definiram o publico alvo (classe social), area
média atil do apartamento, quantidade de unidades e custo do metro quadrado da
unidade. Segundo o relato dos arquitetos, as 4&reas foram idealizadas
principalmente por um grupo de incorporadores - geralmente proprietdrios de

grandes construtoras da cidade de Ribeirdo Preto -, que viam no desenvolvimento
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de novas areas destinadas para as classes mais altas, a viabilidade de construcdes
de maior porte econdmico, portanto com lucros maiores. Os agentes imobilidrios
envolvidos no processo foram o incorporador, construtor, alguns agentes
imobilidrios e o arquiteto. Em todos os estudos de caso o arquiteto ndo participou
da definicdo do empreendimento, realizando apenas o trabalho de dar forma ao
produto j4 idealizado pelos incorporadores e agentes imobilidrios. Grande parte
dos empreendimentos idealizados na cidade de Ribeirdo Preto ndo se utiliza de
pesquisas para sua definicdo. Assim a formatagdo do produto imobilidrio é
definida pelos agentes, incorporadores e principalmente vendedores, sob a
alegacdo de conhecer amplamente as necessidades do mercado atual. Na grande
maioria dos casos, os produtos imobilidrios ndo sao idealizados com base em
pesquisas sérias e comprovadas, principalmente na definicdo do publico alvo e

porte do mercado.

5. CONCLUSOES: A RELEVANCIA DOS METODOS E DAS TECNICAS

Em relagdo a aplicagdo da APO em habitagdo, apontam-se algumas dificuldades na
coleta de dados, pois trabalha-se com a privacidade dos moradores.
Diferentemente das avaliagdes feitas no ambiente de trabalho ou daquelas feitas em
espagos publicos, na habitacdo invade-se a esfera privada do respondente, levando-
o a expor-se. Neste caso, durante a aplicagdo dos questionarios, muitas barreiras
foram levantadas por aqueles entrevistados mais retraidos gerando algumas
distor¢des nas respostas dadas. Estas distor¢cdes podem ser corrigidas com a
aplicagdo conjunta de instrumentos de avaliacdo comportamental em mensuragdes
de carater qualitativo como o grupo focal. Evidencia-se, assim, a necessidade de
maior interacdo entre os campos da arquitetura com aqueles ligados a psicologia

ambiental.

Desta forma, como indicativo para pesquisas futuras, recomendam-se avangos nos
seguintes aspectos: (i) Os métodos de avaliagdo em habitacdo devem ser
produzidos de maneira especifica, levando-se em consideracdo as condicionantes
socio-culturais do conjunto de respondentes, associados a valoriza¢do da percepc¢ao
e da flexibilidade do avaliador no sentido de incorporar ao roteiro proposto

possiveis questdes de carater local e ocasional. Observa-se também que as
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alteracodes freqiientes nos modos de vida, padrdes de consumo e comportamento
da sociedade exigirdo ajustes constantes na metodologia, a fim de manté-la
atualizada. Estes protocolos deverdo assim valorizar a sensibilidade e a capacidade
de percepcao do avaliador em relacdo ao ambiente avaliado; (ii) Em funcao das
peculiaridades do processo de avaliacdo do ambiente habitacional, notadamente
frente as dificuldades relatadas em relacdo a privacidade, sugere-se a ampliagdo da
interacdo entre arquitetos e pesquisadores de outras areas, especialmente aqueles
ligados a psicologia ambiental. Nota-se que esta relacdo abre novos e promissores

avangos no campo da APO.

A partir das reflexdes mencionadas anteriormente evidencia-se a necessidade da
relacdo estreita e profunda entre a afericio do comportamento humano no
ambiente doméstico e a qualidade arquitetonica habitacional como forma de elevar
os indices de satisfacdo e melhoria do desempenho dos projetos idealizados nesta
area. Esta melhoria, além de outros aspectos, também passa pela montagem e pela
observagdo por parte dos arquitetos de bancos de dados municiados por APOs.
Estas experiéncias podem ampliar a qualidade dos projetos a partir da adocao de
padrdes que levam em consideragdo os resultados de APOs continuas, balizando
os projetos subseqiientes. Tais experiéncias denotam o estabelecimento de um ciclo
virtuoso que levam ao aprimoramento constante da qualidade habitacional. O ciclo
em questdo configura-se de maneira a dispor a seqtiéncia: APO, banco de dados,
projeto, nova APO, prémio (estimulo) de qualidade e finalmente retorna ao banco
de dados. Neste modelo, o arquiteto constitui-se na figura central, gerenciando e

embasando-se nos resultados continuos.
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