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RESUMO

Proposta: varios pesquisadores apresentam resultados de estudos de avaliagdo pods-ocupagdo com
relacdo aos espacgos no imovel que habitam. Desta forma o objetivo deste trabalho ¢ caracterizar uma
amostra de projetos do pavimento tipo de edificios residenciais da cidade Cascavel no Parana com
relacdo as areas destinadas aos apartamentos, ou seja, area util, de circulagdo, de parede, intima, social
e de servico. Método de pesquisa/Abordagens: para isso ¢ efetuada uma coleta de dados em projetos
arquitetonicos do pavimento tipo de 61 edificios residenciais, visando obter os espacos fisicos citados.
Resultados: a apresentacdo dos resultados ¢é efetuada através de graficos, tabelas e analises
estatisticas, permitindo caracterizar o0s projetos em funcdo de cada 4area analisada.
Contribuicdes/Originalidade: através deste estudo ¢ possivel obter a configuragdo de uma amostra
de edificios residenciais de Cascavel, possibilitando uma analise mais efetiva quando da elaboragao do
projeto arquitetdnico, em fungdo da necessidade dos usuarios.

Palavras-chave: espagos fisicos; satisfagdo dos usuarios; projeto arquitetonico.

ABSTRACT

Proposal: Several researchers present the results of post-occupation evaluation studies relating to the
spaces in the property they live in. This way, the objective of this paper is to characterize a sample of
floor projects of residential buildings in the city of Cascavel, Parana, relating to the apartment areas,
such as useful areas, circulation, walls, intimate, social and service. Research method / Approaches:
a data collection is done in architectural projects of floors type 61 in residential buildings, to obtain the
spaces mentioned above. Results: the presentation of the done through graphics, charts and statistics
analysis, allowing a characterization of the projects through each analyzed area. Contributions /
Originality: through this study it is possible to obtain the configuration of a sample of residential
buildings in Cascavel, allowing a more effective analysis when elaborating an architectural project,
through user’s needs.

Key Words: spaces, user’s satisfaction, architectural project.

1 INTRODUCAO

1.1  Espacos fisicos das edificacoes

Espagos fisicos sdo definidos como o conjunto de ambientes delimitados por paredes que somados irdo

compor o total de areas de uso privativo de um apartamento. Esses espagos devem proporcionar ao
usuario determinados usos, de tal modo que atenda as suas necessidades (CIRICO, 2001).
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Uma das conclusoes apresentadas no trabalho desenvolvido por este mesmo autor, foi que 92% dos
usuarios entrevistados sentem falta de mais espago no imével que habitam. Uma das justificativas para
isso ¢ o fato de muitas pessoas ndo conseguem visualizar tridimensionalmente o futuro imével nas
plantas de vendas. Os resultados do trabalho também revelam a grande importancia destacada para a
suite, sala de estar e sacada. O autor chega a conclusdao de que o usudrio estd em busca de obter maior
conforto nos espagos que tem a fungdo de proporcionar repouso ¢ lazer. Muitas queixas foram
registradas com relacdo ao tamanho reduzido da cozinha e area de servico. Com relagdo as areas de
circulacdo e de paredes, para a amostra de dados do trabalho, estas representam em média 19% da area
privativa dos apartamentos analisados. O autor sugere que estas areas sejam equacionadas de modo a
transferir o maximo das mesmas para os espacos fisicos onde ocorrem as outras atividades.

Ainda com relag@o aos espagos fisicos em funcdo das necessidades dos usudrios, Verissimo e Bittar
(1999) apud Brandao (2002) citam que a partir dos anos 70 surge o habito de acrescentar as suites ao
projeto arquitetonico. Segundo os autores para os usuarios a quantidade de banheiros numa habitacao
confere status tanto quanto o bairro onde esta localizada.

Fazendo um apanhado histérico sobre a disponibilidade de espacos dos apartamentos com o decorrer
do tempo, ¢ possivel verificar que, diante da crise por varios anos, os apartamentos novos passaram a
ter areas menores, além de redugio das areas de lazer que oneram os custos de operacdo e manutencao
(RAMOS ¢ CARDOSO, 2003). Da mesma forma em pesquisa apresentada por Villa e Tramontano
(2000) ¢ possivel perceber que a reducdo de area total média no municipio de Sao Paulo se da em
todos os padrdes de apartamentos. Segundo os autores reducdes maiores podem ser identificadas em
apartamentos de trés e quatro quartos. Os autores ainda apresentam outros resultados: em 1981,
apartamentos de luxo, com mais de trés dormitérios tinham em média 509m*. Em 1996 este mesmo
apartamento apresenta-se numa dimensao de 407m>, ou seja, pode ser identificada uma reducdo de
20% na area para esta tipologia. Ja para apartamentos de trés dormitorios esta redugdo foi de 25%,
enquanto que apartamentos pequenos, com dois dormitdrios foram os que menos perderam, apenas
11% da area. Apartamentos com um dormitério e kitinetes tiveram reducdes de 17%. De acordo com
os autores, apesar desse quadro geral de redugdo, para algumas parcelas da populagdo, os apartamentos
pequenos, de um ou dois quartos, tiveram, contrariamente, suas areas aumentadas nos anos 90, com o
objetivo de abrigar, com uma freqiiéncia cada vez maior, solteiros, casais sem filhos ou com um tnico
filho, de poder aquisitivo alto, que preferem nao ter muito trabalho com a casa, mas que querem, por
exemplo, poder receber os amigos em salas amplas.

Brandao (2002) cita que apesar da reducdo de areas, nos anos 90 sdo percebidos alguns arranjos de
apartamentos antes ndo imaginados. Antes as suites, eram adotadas apenas nas unidades de trés
quartos ou mais. A partir desta época ¢ cada vez mais comum a oferta de apartamentos com poucos
quartos, um ou dois, porém com maior conforto, com mais banheiros, eventualmente também o
lavabo.

1.2. Caracterizacio geométrica, qualidade e custos

Conforme citado por Trajano (1989) as atengdes em torno do projeto arquitetdnico tem recebido maior
atengdo por parte dos pesquisadores nos Ultimos tempos. Isto porque apresenta um baixo indice de
custo, em torno de 3 a 10% do custo total do empreendimento, porém ¢ nesta fase que se determinam
fatores com alto nivel de participagdo dos custos, em torno de 70%.

A etapa de projeto se configura como um instrumento fundamental para a construgdo civil. E através
da mesma que se efetua a representagdo real do elemento construtivo (RAMOS e CARDOS, 2003).
Para Picchi (1993) o projeto tem grande influencia na determinacao dos custos dos edificios, devido as
varias alternativas que podem ser adotadas nesta fase. Da mesma forma como tem influéncia nos
custos, o autor cita que quando se analisam os desperdicios na construcdo civil, cerca de 70% se
referem a falta de projetos adequados.

Neste contexto de custos, Mascaro6 (1985) divide o custo total dos edificios em planos e representa sua
representatividade no custo total, ou seja: planos horizontais: 30%; planos verticais: 40%; instalagdes
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em geral: 25% e canteiro de obras e outros trabalhos: 5%.

Com relagdo aos 40% do custo referente aos planos verticais, o autor cita que o mesmo ¢ funcdo dos
seguintes itens: materiais, componentes e sistemas construtivos; tamanho médio dos locais, que
determina a quantidade média das paredes por metro quadrado de constru¢do; forma dos
compartimentos e do edificio, que influenciam decisivamente na quantidade média de paredes por
metro quadrado construido.

Colaborando com esta relacdo entre custos e caracterizagcdo geométrica, Martins (1995) cita que um
dos indicadores da qualidade habitacional ¢ a otimizacdo dos espagos. Projetos bem elaborados,
especificados e completos, ou seja, caracterizados como de boa qualidade, ndo s6 reduzem os
problemas que geram desperdicios na obra, mas contribuem decisivamente para a determinacdo de
custos.

1.3. Indicadores para analise de projeto

1.3.1  Area de circulagdo

Mascar6 (1985) apresenta uma classificacdo dos ambientes em locais que tem funcao prépria, como
sala, quarto e cozinha e locais de circulacdo. Os locais de circulagdo geralmente apresentam um grau
de compacidade inferior a 70%, resultando em custos de 20 a 30% maiores do que os custos dos locais
habitaveis, ja que quanto maior o indice de compacidade menores os custos.

Da mesma forma, Rosso (1978), Mascar6 apud Otero (2000), Hirota (1987), apresentam as circulagoes
verticais e horizontais como os elementos funcionais de maior representatividade nos custos.

A analise das circulagdes ¢ fundamental devido ao fato de se referirem a area mortas. A minimizagao
de areas desta natureza constitui-se num dos indicadores de qualidade dos projetos arquitetonicos.
(HIROTA, 1987)

1.3.2  Area de paredes e drea itil

A relagao paredes/area ¢ apresentada por Mascar6 (1985) e Heineck e Oliveira (1994), como um dos
fatores geométricos essenciais para a tipificagcdo dos edificios, e determinante do custo da solucdo do
arranjo fisico de uma habitacdo. A relag@o descreve para Heineck e Oliveira, uma lei de formacdo dos
ambientes, onde as paredes assumem o principal fator definidor da funcionalidade arquitetonica dos
ambientes.

Como citado por Mascar6 (1985) os parametros verticais nos edificios tem grande representatividade
no custo final. Desta forma a andlise da area de paredes torna-se um indicador fundamental devido ao
fato de estar relacionada a uma série de servigos que caracterizam o plano vertical citado por Mascaro,
como reboco e pintura.

Mascard (1985) cita que existem poucas alternativas de otimizagdo do custo da edifica¢do a partir do
plano horizontal, devido ao fato de que cerca de dois tercos do seu custo ¢ definido pela estrutura de
concreto. O plano vertical, por outro lado indica intimeras alternativas de composi¢do do arranjo
fisico, estabelecendo variagcdes significativas na quantidade e conseqiientemente no custo dos
elementos determinantes das paredes, principalmente no que diz respeito a revestimentos (interno e
externo).

A area util ¢ uma variavel que surge exatamente a partir da desconsideragdo da area de paredes.
Refere-se a area realmente utilizada pelos usuarios. E formada pelo somatério das areas dos
compartimentos (OLIVEIRA, 1990).

1.3.3  Propor¢do de areas no apartamento

Neste grupo, estdo incluidas varidveis calculadas com o objetivo de caracterizar a propor¢ao das areas
dos setores em relacdo a area total, de tal forma que, com valores relativos, possibilitem comparar
apartamentos de tamanhos diferentes.

Em estudo realizado por Brandao (2002) apresenta-se na média geral, que o setor intimo participa com
48% da area total, o social com 34% e o de servigo com 18%. Inclui-se, também neste nesta analise a
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porcentagem que a area da suite principal ocupa em relagdo a area total do apartamento e em relacao a
propria area do setor intimo. O destaque dado a suite principal se justifica pela propria énfase dada a
esta peca no mercado imobilidrio. Além dos cuidados com o banheiro da suite, enfatiza-se a presenca
de closet, sacada exclusiva e, eventualmente, ambientes ou espagos adicionais (sala de TV, escritorio,
equipamentos de ginastica e frigobar). O autor enfatiza que nestes casos, ¢ como se existisse um
apartamento dentro do outro.

Outra relag@o que pode ser analisada dentro desta classificagao de setores, segundo Brandao (2002) ¢ a
relacdo entre area total e numero de pecas. Esta relagdo expressa uma maior ou menor
compartimentagcdo do apartamento ou, em outras palavras, se a area ¢ mais ou menos dividida em
comodos refletindo o grau de espaciosidade do apartamento. Este atributo pode ser considerado um
indicador de conforto do apartamento.

O objetivo principal deste trabalho é caracterizar uma amostra de projetos de pavimento tipo de

edificios residenciais com relagdo as areas destinadas aos apartamentos, ou seja, area util, de
circulacdo, de parede, intima, social e de servico.

2 METODOLOGIA

2.1 Caracterizacao dos dados

A pesquisa busca efetuar uma caracterizacdo geométrica de edificios habitacionais através de uma
amostra de 89 edificios residenciais da cidade de Cascavel, Parand. A amostra de dados ¢ composta
por apartamentos de 4reas que variam de 35 a 332m” A coleta de dados se restringiu a analise das
areas dos apartamentos, ndo incluindo circulagdes do pavimento tipo.

2.2 Indicadores para caracterizacio geométrica

Os indicadores analisados no trabalho com o objetivo de efetuar a caracterizagdo geométrica dos
edificios sdo apresentados a seguir, assim como sao apresentados os critérios de levantamento.

2.2.1 Area de circulagdo
A area de circulagdo analisada se refere a circulagdo dentro do apartamento, mais especificamente a do

setor intimo. A mesma foi levantada no projeto arquitetonico, considerando-se a area util da mesma,
ou seja, sem considerar a area ocupada pelas paredes.

2.2.2 Area util

Se refere a verificagdo das areas realmente utilizadas pelos usuarios, ou seja, descontando-se dos
ambientes a area de paredes. Estas informagdes sdo retiradas diretamente do projeto arquitetonico.
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2.2.3 Area de paredes

A area ocupada pelas paredes ¢ levantada tanto para as paredes internas como para as paredes externas
do apartamento. O levantamento ¢ efetuado através da projecdo das paredes diretamente do projeto
arquitetonico.

2.2.4 Proporgdo de dreas no apartamento

Esta andlise objetiva identificar o percentual de areas no apartamento: area social (sala de refeigdes,
sala de visitas, banheiros e sacadas): area intima (dormitorios, suites, banheiros das suites ¢ sacadas
das suite;

e area social:
e  jarea intima:
e area de servigo: cozinha, lavanderia, banheiro e dependéncia de empregada.

Desta forma sao levantadas as areas equivalentes a cada um destes setores, no projeto arquitetonico,
sem considerar a area de paredes, ou seja, sao consideradas as areas uteis.

2.3 Analise dos dados

O procedimento para obtencdo dos objetivos propostos no trabalho se resume basicamente em duas
etapas: primeiramente tem-se a etapa de levantamento, que compreende as atividades de levantamento
de dados no projeto arquitetonico, levando-se em consideragdo os indicadores citados. Em seguida
tém-se a analise dos indicadores. Basicamente podem ser identificadas duas linhas de analises: uma
refere-se a analise da participacdo percentual da area util, area de circulagdes e area de paredes dos
apartamentos. Outra analise se refere a identificacdo de areas conforme o uso interno, ou seja, area
destinada ao uso social, intimo e servigo.

Os indices selecionados para analise sdo relacionados a uma Unica variavel, a area do apartamento, que
gera os graficos de dispersdo - uma representacdo dos pares de valores num sistema cartesiano por
meio de uma nuvem de pontos, o qual fornece uma idéia grosseira da correlagdo existente. Desta
forma através de regressdes lineares procura-se estabelecer equagdes que permitam a quantificagdo
dos servicos, bem como verificar a precisdo na utilizagdo destas equagdes através da analise dos
coeficientes de determinagdo (R?), que representam a qualidade do ajuste realizado quando de
regressdo entre as duas variaveis. Este ajuste ¢ satisfatorio quando mais proximo de 1 (100%) ele
estiver. Também foi utilizado para verificagdo da validade da amostra o coeficiente de variagao (CV),
que fornece a variagdo dos dados de uma amostra, cujo valor ndo deve ser superior a 25%.

3 ANALISE DE RESULTADOS
3.1 Proporcao de areas nos apartamentos

Esta analise buscou verificar quanto da area do apartamento ¢ destinada a espagos realmente
aproveitados pelos usuarios. Para isso sdo apresentados os resultados referentes a area de paredes, de
circulagdo e area ttil.

3.1.1 Area de Paredes

A Figura 1 a seguir apresenta a relacio entre 4rea do apartamento e area de paredes. E possivel
constatar a elevada correlagdo entre area do apartamento e area de paredes. Isso pode ser constatado
pelo elevado coeficiente de correlagdo, ou seja, R* = 0,82. A analise da propor¢do de area de paredes
nos apartamentos dos edificios da amostra permitiu a obtenc¢io de uma média de 15,58m’ de area de
parede por m* de piso. Em percentual, em média, estas areas representam em torno de 13% da area do
apartamento, enquanto o restante se refere a area ttil dos apartamentos.
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Figura 1: Correlacio entre area total e drea de paredes
3.1.2 Area Util

A area util ¢ a area destinada ao uso propriamente dito, descontando-se os espagos ocupados pelas
paredes. Com relagdo a area ttil é possivel constatar que além desta representar 87% da area dos
apartamentos a mesma tem uma relacdo direta com esta ltima, como pode ser visualizado na figura a
seguir.
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Figura 2: Correlagdo entre area total e area util.

Através da Figura 2 ¢ possivel verificar que 99% da variacdo da érea util ¢ explicada pela variagao da
area do apartamento. Através da equagdo fornecida na Figura 3 ¢ possivel se obter a area 1til de
determinado apartamento, antes mesmo da elaborag@o do projeto arquitetonico, bastando determinar a
area total do apartamento. Para a area Util obteve-se uma média de 107,46m*/m” com um coeficiente
de variagdo de 55%.

3.1.3 Area de circulagio
A area de circulacdo nao foi uma varidvel bem explicada pela variacdo da area do apartamento. Isto
pode ser verificado na Figura 3. Embora a amostra de dados seja constituida por apartamentos entre 35

e 300m*, mesmo fazendo uma analise individual para intervalos de areas diferentes a correlagio entre
area de circulacdo e area do apartamento continuou baixa.
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Figura 3 - Correlacio entre area total e area de circulacio.

Foi possivel identificar na amostra de dados apartamentos de 56m* com érea de circulagdo de 5m’,
enquanto esta mesma area de circulagdo também é encontrada em apartamentos maiores como 200m”.

Desta forma ¢ possivel concluir que a area de circulagdo ¢ um indicador que depende mais do
projetista (disposicao dos ambientes) do que do acréscimo de area no apartamento.

Quando se analisa a propor¢do de area de parede e de circulacdo chega-se num indicador médio de
17%, semelhante ao apresentado por Cirico (2001), ou seja, 19%. Desta forma da area destinada ao
apartamento, em torno de 17% sdo destinadas a areas ndo utilizadas pelo usudrio. Para este indice
obteve uma media de 4,49m?*/m* da area do apartamento com um coeficiente de 80%, bem acima do
ideal que é 25%.

3.2 Proporcao de areas internas com relacio ao uso
3.2.1 Area Social
A area social foi considerada como sendo a soma das areas destinadas a sala de refeigOes, sala de

visitas, banheiros e sacadas. Desta forma na Figura 4 a seguir ¢ apresentada a relacdo entre esta area
com a area do apartamento.
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Figura 4 - Correlacio entre area total e area social.
Para a variavel 4rea social obteve-se uma média de 0,32m’ de area social por metro quadrado da 4rea
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de apartamento, ou seja, a drea de servigo representa em torno de 32% da 4area dos apartamentos
analisados. O coeficiente de variagdo obtido foi de 30,8%.

3.2.2 Area Intima

A area intima se refere a soma das areas de dormitérios, suites, banheiros das suites e sacadas das
suites. A Figura 5 apresenta a relacdo entre a area intima e a area do apartamento para a amostra de
dados do edificio. Da mesma forma que para a area social, foram retirados alguns pontos espurios para
obter um aumento na correlacdo obtida.
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Figura 5 - Correlacio entre area total e drea de intima.

Com os dados levantados obteve-se um indice médio de 0,35m” de 4rea intima por metro quadrado da
area do apartamento, com coeficiente de variagdo de 18%. O elevado coeficiente de correlagdo mostra
que 89% da variacdo da area intima pode ser explicada pela variagdo da area do apartamento.

3.2.3 Area de Servico

Da mesma forma que para as outras areas, foi efetuada analise para a area de servigo. A dispersdo dos
pontos em torno da linha de tendéncia ¢ apresentada na Figura 6 a seguir. Como pode ser visualizado
na figura 6 os pontos ndo encontram-se totalmente aderidos a linha de tendéncia.
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Figura 6 - Correlacio entre area total e drea de servico.
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Embora a grande dispersao dos pontos, o coeficiente de correlagdo ndo ficou baixo (0,79). A média
obtida foi de 0,16m* de 4rea de servigo por metro quadrado da area do apartamento, com coeficiente
de variagdo de 28%.

3.2.4 Analise geral

Com relagdo a propor¢ao de distribuicao de areas internas, ou seja, area social (sala de refei¢des, sala
de visitas, banheiros e sacadas), area intima (dormitérios, suites, banheiros das suites e sacadas das
suites) e area de servigo (cozinha, lavanderia, banheiro e dependéncia de empregada) foi possivel obter
as proporgoes apresentadas na Figura 7.
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Figura 7 — Proporc¢ao de areas: social, intima e de servico

No trabalho apresentado por Branddo (2002) a area intima também apresentou a maior proporgao,
seguido da area social e por final a area de servigo, concordando com os valores apresentados neste
trabalho. Com relag@o a area de servico, Cirico (2001) apresenta como uma das conclusdes de seu
trabalho que muitas pessoas apresentam queixas com relagao ao reduzido tamanho da area de servigo.
Fica aqui como sugestdo uma pesquisa de avaliagdo poOs-ocupacdo para avaliar a satisfacdo dos
usuarios destes apartamentos com relagao a esta distribuicdo de areas internas.

4. CONSIDERACOES FINAIS

Os valores determinados pela metodologia proposta apresentam uma convergéncia com a realidade
fisica. A éarea de circulagdo ndo foi uma varidvel bem explicada pela variacdo da area dos
apartamentos, lembrando que a area de circulagcdo ¢ fundamental devido ao fato de se referirem as
areas mortas. Na area til verificou-se que as areas realmente utilizadas pelos moradores, representam
87% da area dos apartamentos. Enquanto que a area de paredes representa 13%. Com relagdo a
metodologia acredita-se que foi possivel contribuir para o desenvolvimento da mesma. Apesar do
exaustivo trabalho no levantamento de dados foi constatado que ¢ possivel obter resultados precisos e
que estes podem contribuir para a elaboragdo de estimativas preliminares de custo. O resultado do
trabalho tem como publico alvo projetistas de arquitetura, com o enfoque na analise, avaliacdo e
otimizacao de solugdes de projeto, indiretamente pelo cliente, como uma possibilidade de atender aos
seus desejos e necessidades, e ao empreendedor no que diz respeito a avaliagdo estratégica do produto
a ser oferecido ao mercado.
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