UNIVERSIDADE REGIONAL DO NOROESTE
DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

DEPARTAMENTO DE TECNOLOGIA

Curso de Engenharia Civil

Leticia Lorenzoni Cazarotto

FLEXIBILIDADE DE UNIDADES HABITACIONAIS EM
EDIFICACOES VERTICAIS

Tjui/RS
2009



Leticia Lorenzoni Cazarotto

FLEXIBILIDADE DE UNIDADES HABITACIONAIS EM
EDIFICACOES VERTICAIS

Trabalho de Conclusdo de Curso em Engenharia Civil,
do Departamento de Tecnologia — DETEC, da
Universidade Regional do Noroeste do Estado do Rio
Grande do Sul — UNIJUI, como requisito parcial para
obtencao do titulo de Engenheiro Civil.

Tjui/RS
2009



FOLHA DE APROVACAO

Trabalho de conclusao de curso defendido e aprovado em sua forma final

pelo professor orientador e pelos membros da banca examinadora.

Prof* Cristina Eliza Pozzobon, M. Eng.
Orientadora — UNIJUI/DeTec

Prof* Raquel Kohler, M. Urb.
Co-orientadora — UNIJUI/DeTec

Banca Examinadora

Prof® José Crippa, Esp.
UNIJUI/DeTec



Dedico este trabalho a minha familia e amigos,
que me acompanham desde o inicio dessa
caminhada, sem medir esfor¢cos na busca do

meu sucesso profissional.



Agradecimentos

Agradego a Deus pela minha vida, sabedoria e
discernimento em cada passo e decisdo por
mim tomada.

Aos meus pais, irmdos e cunhadas, por
acreditarem no meu trabalho, me dando apoio
em todos os momentos.

Ao meu namorado, por seu carinho e
compreensdo pelos momentos de auséncia.

Aos amigos por estarem ao meu lado, dividindo
os momentos de dificuldades e de felicidade.
Aos professores dessa Universidade que me
acolheram, em especial a minha professora
orientadora Cristina, que sempre se dispos a
solucionar — minhas  duvidas, agregando
conhecimentos a minha formagdo.

As construtoras que abriram as portas para o
meu estudo, fornecendo os dados necessarios

para a pesquisa.



RESUMO

Este trabalho objetiva verificar a flexibilidade de unidades habitacionais em edificacdes
residenciais verticais disponiveis no mercado imobiliario em I[jui/RS. O estudo leva em
consideracdo as inimeras possibilidades de flexibilidade que pode ser oferecida ao cliente,
sendo ela permitida, planejada, inicial ou continua. A pesquisa parte de uma ampla revisdo
bibliografica, que esclarece os diversos conceitos de flexibilidade, vantagens e desvantagens
de sua aplicacdo, levando em conta a importancia do projeto e do ciclo de vida da familia, e
ressaltando principalmente, a relacdo entre o projeto e o cliente. Esta ¢ uma pesquisa de
carater empirico a partir do levantamento das principais construtoras e suas obras ja
executadas ou em execu¢do no municipio de Ijui. Para tanto, foram consultadas sete
construtoras, independente do método construtivo, verificou-se as modificagcdes nos projetos,
diferentes layouts e acabamentos oferecidos pelas empresas de construgdo civil. Este estudo
mostrou que as empresas do municipio sempre oferecem aos seus clientes a possibilidade de
alteragdes nos acabamentos do imovel, no entanto, apenas uma disponibiliza a opcao de
alteracdo do layout do apartamento ainda em fase de projeto; outras possibilitam a alteracao
do layout apds a compra; e ainda algumas permitem pequenas alteracdes durante a vida util,

contanto que ndo interfira na estrutura do edificio.

Palavras-chave: Flexibilidade; Layout; Construtoras.
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1. INTRODUCAO

1.1 Tema da Pesquisa

Flexibilidade de unidades habitacionais em edifica¢des verticais.

1.2 Delimitacao do Tema

Este trabalho enfoca a flexibilidade de unidades habitacionais em edificacdes

residenciais disponiveis no mercado imobiliario de [jui/RS.

1.3 Formulacio da questiao de estudo

Existe disponibilidade de unidades habitacionais na cidade de [jui/RS que apresentam
flexibilidade para adaptar-se as diferentes necessidades do ciclo de vida familiar e as

preferéncias dos clientes?

1.4 Objetivos

1.4.1. Objetivo geral

Avaliar a disponibilidade de unidades habitacionais residenciais na cidade de Ijui/RS,
em oferta ou edificados, que apresentam flexibilidade, adaptando-se ao ciclo de vida da

familia.

Leticia Lorenzoni Cazarotto — TCC — Curso de Engenharia Civil - UNIJUI, 2009
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1.4.2. Objetivos especificos

* Apontar potencialidades e dificuldades na flexibilidade de projetos de imoéveis

residenciais verticais;

» (Classificar tais imoveis em relacdo a flexibilidade permitida ou a flexibilidade

planejada;

» Analisar tais imdveis sob o ponto de vista da flexibilidade inicial e continua;

» Mostrar a importancia e as vantagens que podem advir da flexibilidade de projetos de

imoveis residenciais.

1.5 Definicao de termos da pesquisa

= Flexibilidade: E o critério mais comum adotado em edificios. Pode ser descrito como
a liberdade de reformular a organizag¢do do espaco interno, definido rigidamente por um

vedo perimetral.

» Flexibilidade permitida: Ocorre quando apenas uma opg¢ao ¢ dada ao cliente, seja de
layout ou de acabamentos e a construtora atende aos pedidos vidveis de modificagdes de
projeto. Neste caso, portanto, ¢ permitido que o cliente faca uma personalizacdo do seu
apartamento, adaptando o layout as suas necessidades, e os acabamentos a sua

preferéncia (BRANDAO, 2003).

» Flexibilidade planejada: Ocorre quando na etapa de projeto se concebe mais de uma

opgio ao cliente para sua escolha no ato da compra (BRANDAO, 2003).

» Flexibilidade inicial: Ocorre nas fases de projeto e construg¢do, atendendo os

interesses dos primeiros ocupantes do imével (BRANDAO, 1997).

Flexibilidade de unidades habitacionais em edificagdes verticais.
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= Flexibilidade continua: E aquela que pode haver ao longo da fase de uso, ao longo

da vida 1til do imével (BRANDAO, 1997).

1.6 Justificativas

O ato de projetar ¢ uma atividade complexa onde o desenvolvimento, tanto do aspecto
cognitivo, quanto ergondmico, ¢ importante, sendo que para o arquiteto ¢ facilitada pela

propria natureza de sua atividade profissional (EBERT, 2006).

Na compra de um imével deve ser levado em consideragdo algumas caracteristicas que
sdo fundamentais e que tem grande influéncia na hora da escolha, tais como: preco,
localiza¢do, forma de pagamento, financiamento, areas, niumero de dormitorios (suite,
dependéncia de empregada), padrao de acabamento, dentre outros. Assim, a concepcao do
projeto arquitetonico ¢ fundamental, porque deve permitir a maior flexibilidade possivel para

o uso do espaco, oferecendo mais de uma op¢ao ao comprador.

Segundo Brandao (1997), as edificacdes estdo cada vez mais sujeitas a mudangas,
necessitando que sejam capazes de se adaptar as mudangas de uso, caso contrario sua vida ttil
tendera ser mais curta, onde por razdes econOmicas sera mais viavel ndo construi-las mais.
Com isto estdo sendo desenvolvidos novos conceitos técnicos e arquitetonicos baseando-se na

nogao de flexibilidade.

Quando se projeta um espaco nao se pode prever como se dard sua ocupagao ao longo
do tempo, ja que as tecnologias se modificam rapidamente e consequentemente modificam o
comportamento humano. Neste sentido, quanto mais recursos voltados a flexibilidade de
ocupacdo do espago arquitetonico o projeto puder atender, melhor serd o desempenho do

projeto arquitetonico.

Segundo Branddo (1997), a flexibilidade pode ser introduzida no projeto como uma

alternativa para complementar requisitos e exigéncias particulares e especiais de cada

Leticia Lorenzoni Cazarotto — TCC — Curso de Engenharia Civil - UNIJUI, 2009
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comprador, atendendo necessidades especificas de cada individuo. O mesmo autor cita ainda,
que uma residéncia ¢ um produto de grande porte, alto custo e, que ndo ¢ adquirida
frequentemente por uma familia. Assim, pode-se observar, com base em uma investigacao

preliminar em Florian6polis/SC que:

* O mercado tende a exigir flexibilidade;

» A intensidade da flexibilidade parece ser diferente dentro dos diferentes segmentos

ou padrdes das obras;

= A flexibilidade tende a aumentar custos, gerar desperdicios, alongar os prazos,

reduzir a agilidade;

* E necessaria uma metodologia que integre a flexibilidade ao processo construtivo;

» E imperativo dar maior atencao ao cliente, compreendendo suas definigdes.

Considerando-se a flexibilidade como uma estratégia auxiliar, ou até mesmo
complementar, que busca satisfazer tanto o cliente (futuro usudrio do imovel), quanto o
empreendedor, que atualmente enfrenta transformacdes intensas em sua vida como a
globalizagdo, internacionalizagdo da economia, o aceleramento do desenvolvimento da
tecnologia. Acredita-se que a possibilidade de modificacdo nas residéncias pode melhorar a

satisfacdo do cliente e também diminuir desperdicios.

Flexibilidade de unidades habitacionais em edificagdes verticais.
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2. REVISAO DA LITERATURA

2.1 Principais conceitos sobre flexibilidade em edificacoes

De acordo com Lawrence (1990) apud Brandao (2005), a habitagdao representa muito
mais que um simples nucleo territorial. Mais que uma simples ordenagdo espacial, significa
uma entidade complexa que define e ¢ definida por conjuntos de fatores arquitetonicos,
culturais, econdmicos, socio-demograficos, psicologicos e politicos que mudam durante o
curso do tempo. A saude e o bem-estar das pessoas, como atitudes humanas e valores, sao
relativos e mutéveis. Segundo esse autor, o significado de habitacdo, de lar, de casa, varia de

pessoa para pessoa, entre grupos sociais e através das culturas.

Segundo Larcher & Santos (s/d), encontra-se com frequéncia a utilizagao de diferentes
termos para a designagdo de acdes para modificar os espacos internos ou relacionar as
possibilidades de expansdo habitacional, sendo mais comuns os seguintes: flexibilidade,
adaptabilidade e expansibilidade. Fischer (2003), por exemplo, adota o conceito de
expansibilidade com o mesmo sentido e Brandao e Heineck (2003), também utilizam o termo
“ampliabilidade” como pressuposto de flexibilidade. Branddo (2003) adota o conceito de
adaptabilidade, no trato com aspectos de versatilidade de uso dos ambientes da habitacdo;
entretanto, atribui este conceito apenas a alteragdes obtidas sem interven¢do de ordem

construtiva, o que excluiria as agdes de expansao.

Boyer, citado por Oliveira Jr (1995) apud Brandao (1997), apresenta cinco diferentes

conceitos para o termo flexibilidade:

* A maior ou menor adaptabilidade da organizacdo produtiva, relacionada com a
necessidade das empresas responderem a uma demanda incerta e flutuante, a partir

de opcdes tecnologicas e organizacionais;

Leticia Lorenzoni Cazarotto — TCC — Curso de Engenharia Civil - UNIJUI, 2009
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A capacidade dos trabalhadores de trocar postos de trabalho (mao-de-obra

multiqualificada ou polivalente);

= A flexibilidade das relagdes juridicas que regulam o contrato de trabalho dando
maior liberdade para as empresas em termos de demissdo de mao-de-obra, mas
também, para a variacdo na duracdo da semana de trabalho e na distribuicdo dos

horérios anuais em fun¢ao dos volumes pedidos;

= A flexibilidade de salarios, com retorno as férmulas de remuneragao em fungdo da

competéncia e da produtividade;

* A maior liberdade de gestdo das empresas em temos de uma maior “distancia da

interferéncia estatal”, inclusive no que se refere a dedugdes sociais e fiscais.

Corréa & Slack (1994) apud Carvalho (s/d), definem a flexibilidade como a medida da
habilidade do sistema de producao em lidar eficazmente com as mudancas ndo planejadas que

nele interferem.

Segundo Joedicke (1979) apud Brandao (1997), flexibilidade ¢ definida como sendo a
possibilidade de modificar a funcdo sem modificar as partes construidas, assim um espago

seria considerado flexivel se permitisse distintas fungdes sem modificar a construgao.

A flexibilidade deve ser entendida como a maior capacidade de se acomodar, com o
objetivo de manter ou crescer os niveis de rentabilidade de seus empreendimentos e de poder
alterar sua interface de mercado para na busca de segmentos com atividade melhor estruturada

(ROCHA, 1994 apud BRANDAO, 1997).

Para a Enciclopédia Dell’Architettura Garzanti (1996) apud Rossi (1998), a
flexibilidade é:

A capacidade de um ambiente, de um edificio ou de um espago, coberto ou
descoberto, de ser organizado e utilizado de diversos modos. A flexibilidade
comporta a adaptabilidade funcional e de distribui¢do e deve ser prevista na fase de
projeto. O conceito de flexibilidade esta ligado ao principio de independéncia entre
estrutura e os elementos de divisdo interna.

Flexibilidade de unidades habitacionais em edificagdes verticais.
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Segundo Rocha (1994) apud Brandao (1997), a flexibilidade significa aumentar a
capacidade de lidar com volumes e tipologias diferentes de obras ao longo do tempo. Sendo
considerada uma faculdade extremamente limitada, face a rigidez dos produtos e ao longo

prazo de produgao.

Os componentes basicos de um esquema flexivel sdo, segundo Rabeneck et al. (1974)

apud Brandao (2005):

* Divisorias internas ndo portantes e removiveis;

» Auséncia de colunas ou, preferencialmente, grandes vaos entre elementos e vedos

portantes;

= Instalagdes, tubulagdes e acessorios desvinculados da obra bruta, evitando embuti-los

na alvenaria;

= Marginalizacdo da area umida e das instalacoes de servicos em relacdo a seca;
9

» Localizacdo das portas e das janelas de maneira a permitir mudanga de posi¢do sem

comprometer as fungdes dos vedos portantes e dos vedos externos;

» Utilizacdo de formas geométricas simples nos quartos;

* A ndo utilizagdo, na medida do possivel, da locacdo central dos aparelhos de

iluminacdo, além de outras restricdes semelhantes.

Segundo Rossi (1998), para melhor esclarecer a quais categorias correspondem a

flexibilidade do espago construido, faz-se a seguinte distingao:

» Flexibilidade quanto ao dimensionamento do espaco:

= Flexibilidade no interior de uma unidade habitacional;

= Flexibilidade no interior de um edificio com varias unidades habitacionais;

Leticia Lorenzoni Cazarotto — TCC — Curso de Engenharia Civil - UNIJUI, 2009
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» Flexibilidade quanto a utilizagdo / fun¢do do espaco:

» Flexibilidade ao interior de uma unidade habitacional para que nela possam
compartir dois ou mais tipos de uso (residencial, industrial, comercial e
Servigos);

» Flexibilidade ao interior de um edificio para que nele possam compartir e/ou

coexistir dois ou mais tipos de uso.

» Flexibilidade quanto ao processo construtivo empregado:

» Flexibilidade quanto a troca de componentes construtivos ao interior de uma
unidade habitacional;
» Flexibilidade quanto a troca de componentes construtivos no interior de um

edificio com varias habitagoes.

Para Slack (1993) apud Brandao (1997), a flexibilidade ao contrario da qualidade,
velocidade, confiabilidade e custos, ndo ¢ um fim de si mesma, pois as operagdes precisam ser
flexiveis para melhorar algum aspecto de desempenho, o qual proporciona melhorias na

confiabilidade, nos custos e na velocidade, o que pode ser observado na figura abaixo.

Flexibilidade de unidades habitacionais em edificagdes verticais.
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Velocidade Confiabilidade

N 4

Qualidade Flexibilidade

Figura 1 Objetivos de desempenho e relacionamentos de apoio.

Fonte: Slack (1993) apud Brandao (1997), p.24

Segundo Ornstein (1992) apud Ebert (2006), desempenho ¢ uma propriedade que
caracteriza quantitativamente o comportamento de um produto em uso e estd associado ao
conceito de idade limite as necessidades dos usuarios. Ainda ¢ possivel citar Bonin (1998),
que diz que desempenho serve inclusive para se avaliar o comportamento em uso das técnicas
construtivas tradicionais, criando uma referéncia inicial necessaria para a otimizacao do

processo de producdo das edificagdes.

De acordo com Bonin (1998), o desempenho ¢ de grande utilidade na avaliagdo de
novos componentes e sistemas construtivos, onde seus campos de aplicagdo incluem a
produgdo de memoriais de requisitos de projeto de uma edificacdo ou de um componente a ser
desenvolvido, a producdo de listas de verificacdo do cumprimento da qualidade prevista para
uma edificacdo ou componente, a producao de literatura técnica clara e objetiva para orientar

a promogao e marketing de uma edificagdo ou componente, entre outros.

Leticia Lorenzoni Cazarotto — TCC — Curso de Engenharia Civil - UNIJUI, 2009
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Ainda Slack (1993) ressalta que a flexibilidade pode ser classificada quando visivel aos

olhos dos clientes, sendo:

» Flexibilidade de novos produtos: Habilidade para introduzir novos produtos com

eficacia ou de modificar os ja existentes no sistema de manufatura;

» Flexibilidade de “mix” de produtos: Habilidade para mudar eficazmente a variedade

ou linha de produtos do sistema de manufatura em determinado periodo de tempo;

» Flexibilidade de volume: Habilidade para alterar os niveis agregados de producao

com eficacia;

* Flexibilidade de entrega: Habilidade para alterar, de forma eficaz, as datas de

entrega planejadas ou assumidas.

De acordo com Oliveira (1996) apud Brandao & Heineck (1996), a principal falha no
planejamento dos espacos construidos ¢ a consideracdo de uma base funcional ao invés de
uma base comportamental, onde o importante ¢ compreender melhor a edificagdo em seus
aspectos humanos e seus aspectos de adaptagdo social (homem-habita¢do, aspectos de

satisfacao, desempenho e condi¢des de habitagao).

Martucci & Fabricio (1998) comentam a necessidade de um paradigma de produgao agil
e flexivel o bastante para acompanhar as novas condi¢cdes de mercado e as diferentes regras de
operacdo em fung¢do das regulamentacdes especificas de cada pais. As principais

caracteristicas desse novo paradigma de producao flexivel sao:

» Quanto as premissas filosoficas e técnicas:

= Enfase nas interfaces, destacando-se ferramentas e filosofias de qualidade total;
* Organizagdo por projetos, pessoas de diferentes areas na concepgdo de
projetos;

= Melhoria continua com énfase as necessidades dos clientes.
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» Quanto a tecnologia de produgao:

= Enfase em equipamentos e maquinas que possam desempenhar varias fungdes;
= Layout celular, com as maquinas participando de diferentes sequéncias de
produgao;

» As novas tecnologias de producdo facilmente reprogramaveis.

» Quanto a gestio da produgao:

* Balanceamento da sequéncia de produgdo de forma a produzir modelos
diferentes intercaladamente, mantendo-se baixo o volume de estoque de cada
modelo;

» Rapidez na troca de ferramentas;

» Terceirizacdo de atividades.

» Quanto a gestao da mao-de-obra:

» Trabalhadores qualificados e capazes de realizar multiplas tarefas;
= Realizar rodizios constantes dos trabalhadores entre os postos de trabalho;

» Enfase em treinamentos e qualificagdo da mao-de-obra.

Segundo Koskela (1992) apud Brandao (1997), a nova Filosofia de Construgdo, também
chamada ainda “lean production”, é composta de onze principios, destacando-se a
flexibilidade do produto final, que deve ser desenvolvida de véarias formas, com maior ou

menor liberdade, podendo ser obtida através de:

* Minimizacdo no tamanho dos lotes;

» Reducao das dificuldades de montagens e modificacdes;

» Transferéncia da “customizacdo” mais para o final do processo, atrasando tanto
quanto possivel a montagem final;

* Treinamento de equipes de trabalho multi-especializadas.
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Em empresas construtoras, a possibilidade do uso de flexibilidade nos projetos esta
relacionada a padronizagdo do processo produtivo, que ndo significa, necessariamente, a
producao de edificagdes idénticas, mas sim o projeto de componentes, elementos construtivos
e unidades funcionais, ditos flexiveis, que possibilitam a produgdo através de um conjunto de

operagdes repetitivas (CARVALHO & SAURIN, 1995 apud CARVALHO, s/d).

A padronizagdo esta inserida na busca da construcao civil em atingir a industrializacao.
A especificagdo dos materiais ¢ a maneira como eles sdo aplicados e combinados com os

demais afetam a produtividade e repercutem no nimero e na continuidade de operacdes

distintas (ROSSI, 1998).

2.2 Vantagens e desvantagens da flexibilidade

Para Slack (1993) apud Brandao (1997), a flexibilidade ¢ buscada para:

» Corresponder a variedade de atividades com que a manufatura tem de lidar em suas
operagOes tais, como a variedade de produtos, a variedade de niveis de saida ou

variedade de promessas de entrega;

* Manter desempenho apesar das incertezas ambientais de curto prazo e de longo

prazo;

= Atender a falta de direcionamento estratégico da empresa.

Segundo Slack (1993) apud Branddo (1997), a flexibilidade proporciona melhorias na

confiabilidade, nos custos e na velocidade.

Em empresas de construgdo civil dificilmente observa-se a flexibilidade nos seus
diversos tipos, como uma dimensdo competitiva importante, podendo ser uma fonte de

vantagens competitivas em relagcdo aos concorrentes, visto que o setor de construgao civil visa
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ainda o custo e a qualidade como critérios diferenciadores, segundo CARVALHO &

SAURIN (1995) apud BRANDAO (1997).

A flexibilidade vem ganhando importancia junto as empresas manufatureiras como
dimensdo competitiva presente na formulagdo de sua estratégia, a partir do momento em que a
qualidade passa a ser um critério necessario a competicdo € ndao mais um critério
diferenciador entre os concorrentes. Esta afirmacdo ja ¢ particularmente verdadeira para as
industrias manufatureiras japonesas, enquanto na Europa e na América do Norte ela se
verifica como uma tendéncia futura (DE MEYER, A., NAKANE, J. & FERDOWS, K., 1989
apud CARVALHO, s/d).

No entanto, segundo Cirico (2002), o arquiteto ao projetar um edificio ¢ induzido a
raciocinar pelo lado empresarial, e seu processo decisorio voltado para atingir a faixa de
mercado para a qual estd sendo projetado o edificio. Sendo que a faixa de mercado,
conceitualmente abrange: pre¢o de venda, area da unidade (inclui area da unidade, as vagas de
garagem e escaninhos ou depdsitos), e o programa de necessidades (caracteristicas essenciais
do empreendimento, tais como numero de quartos, suites, dependéncia de empregada,
sacadas, vagas de garagem, nimero de unidades por andar e nimero de pavimentos). Para a
definicdo do empreendimento sdo considerados os seguintes fatores de ordem de importancia:
“60% para preco de venda, 20% para o programa e 20% para a area da unidade” (RAMOS
NETO; CASTRO citado por CIRICO, 2002 apud EBERT, 2006).

Embora o processo de adaptagdo continue durante toda vida util de uma edificagdo ¢
durante a construgdo que esse processo pode acontecer de modo mais amplo, com menores
custos € com menor desperdicio de materiais. Sempre que ¢ necessaria a demolicao de
paredes existentes, troca de instalagdes ou revestimentos para adaptar o ambiente, existem
custos extras de trabalho (mao-de-obra) e materiais que sdo adicionados ao custo inicial de

uma habitacdo (EBERT, 2006).

Segundo Carvalho & Fensterseiter (1996) apud Branddao (1997), a flexibilidade ¢
utilizada em programas habitacionais para buscar diminuir o custo total por unidade através

da suspensao de componentes e repasse do término da obra para o proprietario.
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2.3 Importancia do projeto

De acordo com Oliveira & Freitas (1998) o processo construtivo de obras de edificagdes
pode ser divido em trés etapas: concepg¢do, execug¢do e uso, onde a concep¢do pode ser
conhecida como etapa de projeto, que estd despertando um maior interesse por parte de
pesquisadores e profissionais da area. E nesta etapa que sdo definidos cerca de 70% a 80% do

custo da edificagdo, o que influencia na satisfagao final do cliente.

Segundo Mesquita & Melhado (s/d) o processo de projeto pode ser entendido como
metodologia de antecipacdo, representando uma ferramenta para o desenvolvimento
tecnologico ao configurar-se em instrumento que estuda e aperfeigoa solugdes técnicas para a
configuracdo final do edificio ou o processo de sua execucdo. O projeto ¢ considerado um
instrumento indutor de tecnologia nos canteiros de obras, uma vez que permite incorporar
logo no inicio do processo de producao, as inovagdes dos setores de materiais, equipamentos

e outros desenvolvimentos tecnologicos implicitos.

A elaboracdo de projetos de edificios necessita de uma série de defini¢cdes, como
caracteristicas do produto, atividades produtivas, o que repercute em uma acentuada
improvisagdo em obra, para a qual sdo importantes decisdes que poderiam ser mais bem

estudadas e elaboradas durante a fase de projeto do edificio (MELHADO; FABRICIO, 1998).

Segundo Vieira (2006) a fase de elaboragdo de projeto ndo tem a devida importancia
que deveria no setor da construgdo civil, onde muitas vezes a obra ja teve inicio sem que o0s
projetos tenham sido totalmente concluidos, comprometendo assim a produtividade da obra,

podendo se citar alguns problemas:

= Reflexo direto nos custos de execug¢do motivado por solugdes de projetos nao-

otimizados;

» Frequentes erros de execugdo por falta de detalhamento e interferéncia dos projetos;
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* Quantificagdes e compras de materiais erradas por falta de informagao do projeto;

» [nterrupg¢ado dos servigos por descompatibilidade entre projetos;

= Desperdicios de matérias pela falta de modulacdo ou otimizacdo geométrica do

projeto e seus componentes.

Para Nutt (1988) apud Brandao (1997), o planejamento e o projeto de edificagdes
refletem métodos normatizados nos anos 60 sem a existéncia de componentes estratégicos,

oferecendo assim riscos ao cliente, tais como:

I. A logica linear do projeto onde apenas uma proposta ¢ selecionada para projeto
detalhado, acreditando-se que qualquer mudanca nos requisitos iniciais pode ser

encontrada através de flexibilidade do edificio ap6s construgio;

II. Asideias visiveis sdo acentuadas em detrimento das idéias ndo visiveis;

III.  Ideias pessoais do projetista, questdes de estilo e moda acabam tomando precedéncia

sobre questdes técnicas e questdes reais;

IV. E rara a comparagdo e a avaliagio aprofundada de alternativas de projetos.

Segundo Silva & Novais (2004), o grande volume de informagdes e os diversos
aspectos inerentes a realizagdo do projeto de edificacdes requerem cada vez mais processos
padronizados e informatizados que maximizem as diferentes atividades envolvidas,
melhorando assim, a comunicagdo entre os diversos profissionais envolvidos e

disponibilizando um niimero maior de informacdes.

Rufino (s/d) cita quatro itens para serem seguidos e se obter como resultado uma melhor

qualidade, produtividade e reducdo de custos no projeto, sendo eles:

1. Integragdo entre projetos: por meio de coordenagdo e gerenciamento;
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2. Simplificagdo de projetos: através de conceitos de padronizacdo, repeticdo e

coordenagdao modular;

3. Comunicacao: uma melhor transmissdao de informacgdes, ndo dando margens para

duvidas e ambiguidades;

4. Integracao projeto producdo: sequéncia de tarefas e o layout do canteiro favorecendo

0 acesso aos materiais, mao-de-obra, equipamentos, etc.

Para Vieira (2006) a tentativa de melhorar a gestdo de projetos deve partir de um fluxo
base composto de varias fases que atendam aos interesses € necessidades de todos os agentes
envolvidos, envolvendo o empreendedor e o cliente, baseando-se sempre na informagao.

Fontenelle et al.(2003) apud Vieira (2006) cita a seguinte proposta de fluxo de base:
» Fase do planejamento estratégico:
* Defini¢do de metas de empreendimento a desenvolver na empresa para cada
tipologia de produto;

» Defini¢do de estratégias de competi¢do em cada segmento do produto;

» Fase do planejamento do empreendimento:

Prospeccao de terrenos disponiveis;

Verificagdo dos potenciais construtivos nos terrenos disponiveis;

Andlise de viabilidade técnica e comercial do produto;

Aprovagao da compra do terreno.

= Concepgao do produto:

» (Caracterizacdo completa do produto pelo ponto de vista das necessidades dos
clientes;
= Alternativas preliminares de concep¢ao e implantagdo do produto no terreno;

= FEscolha da alternativa;
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* Aprovacdo do estudo preliminar de arquitetura.
= Anteprojeto do empreendimento:

» Formalizacdo da composi¢do estrutural sobre o anteprojeto de arquitetura;

» Definicdo da tecnologia construtiva dos subsistemas e analises e
compatibilizagdo inicial de suas principais interfaces;

» Estudo geral dos sistemas prediais sobre o anteprojeto de arquitetura,
compatibilizado com o projeto de estrutura;

= Compatibilizagdo da interface dos projetos;

* Consolidagdo técnica e econdmica do produto.
* Projeto legal:

= Apresentacao do anteprojeto de arquitetura;
= Registro no cartorio de imoével;
* Desenvolvimento do material promocional do empreendimento;

» Lancamento comercial do empreendimento.
* Projeto executivo:

= Resolugdo de todas as interfaces entre projetistas, de modo a possibilitar o
desenvolvimento individual de cada especialidade de projeto;

= Representacdo final dos produtos de projeto de cada especialidade, incluindo
o0s projetos para producao;

= Entrega final dos projetos detalhados antes do inicio das obras.

De acordo com Melhado (1994) apud Brandao (1997), o projeto arquitetonico constitui
a atividade ou servico integrante do processo de constru¢do, responsavel pelo
desenvolvimento, organizagdo, registro e transmissao das caracteristicas fisicas e tecnoldgicas
especificadas para uma obra, a serem consideradas na fase de execugdo. O autor ainda cita
que os custos de alteracdes e corregdes sdo significativamente menores quando estas sdo

realizadas durante a etapa de projetos.
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Modificacdes de projeto ao longo da obra, as indecisdes, indefini¢des, tendem a
aumentar as atividades de fluxo e gerar custos indiretos, ficando muito maior quando se
procura dar atendimento individualizado a cada cliente na construgdo de edificios

multifamiliares (BRANDAO, 1997).

Segundo Silva (1984) apud Brandao (1997), o projeto arquitetonico ¢ uma proposta de
solucdo para um particular problema de organizagdao do entorno humano, por meio de uma
determinada forma construivel, bem como a descri¢ao desta forma e as prescrigdes para sua

execucao.

A importancia atribuida a fase de projeto se da ao fato que € nesta etapa quando sao
definidos a maior parte dos custos da edificacdo (cerca de 70 a 80 %), assim como,
caracteristicas do produto que influem na satisfagcdo do cliente final. Além disto, o projeto tem
sido apontado por diversos autores (REYGARTS; BORGES ¢ HAMMARLUND e
JOSEPHSON apud PICCHI, 1993), como uma das principais causas dos problemas ocorridos
nas edificacdes em uso em paises Europeus (OLIVEIRA; FREITAS, 1998).

Segundo Picchi (1993) apud Rufino (s/d) o projeto tem “... grande influéncia sobre os
custos do edificio, através da grande possibilidade de alternativas, existentes nesta fase, onde
poucas despesas foram realizadas: a medida que o empreendimento evolui, as possibilidades

de influéncia no custo final do empreendimento diminuem sensivelmente.”

Rufino (s/d) demonstra na figura abaixo que as decisdes tomadas nas fases iniciais do
empreendimento sdao de suma importancia, correspondendo a principal participagdo na

reducao de custos de falhas do edificio.
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Figura 2 Capacidade de influenciar o custo final de um empreendimento de edificio ao longo
de suas fases.

Fonte: Rufino (s/d)

Para Melhado & Violani (1992) apud Brandao (1997), ¢ de grande importancia o
processo de desenvolvimento do projeto, onde uma coordenagao esta responsavel pela soma
dos trabalhos de todos os profissionais, agregando qualidade e garantindo atendimento dos

objetivos formulados.

Segundo Melhado (1994) apud Brandao (1997), o processo de elaboragdo do projeto ¢

composto por etapas progressivas, sendo estas:

» [dealizacao do produto: A formula¢do do empreendimento ocorre a partir de uma

primeira selecdo que atenda a uma série de necessidades e restrigoes;
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» Andlise de viabilidade: Estudo preliminar que servira de pondo de partida para o

desenvolvimento do projeto;

» Formalizacdo: A solu¢ao adotada toma forma;

= Detalhamento: Ocorre o detalhamento final do produto e a analise das necessidades

vinculadas aos processos de execugao;

= Planejamento e execugdo: Ocorre o planejamento das etapas de execugao da obra;

* Entrega: O produto ¢ passado para o usuario.

Ainda segundo Melhado (1994) apud Brandao (1997), independente dos custos, as
formas tradicionais ou modernas de habitagdo flexiveis devem propor requisitos basicos de
projetos que contribuem para uma maior resisténcia & obsolescéncia social da unidade

habitacional, sendo estes:

* As dependéncias e espacgos na unidade devem tanto quanto possivel, evitar extremos

de tamanho;

= As dependéncias devem ser neutras em termos de forma (volumes simples);

* Portas e janelas devem ser posicionadas para permitir uma variedade de usos a ser

feita pela peca;

= Evitar luminarias centrais e outros condicionantes de determinacdo do espaco;

» Evitar expressoes de funcionalidade das pecas nas paredes externas, tais como,

extremas variacdes nos tamanhos das janelas;

» O planejamento deve permitir diferentes locagdes das funcdes das pecas e uma

variedade de zoneamentos possiveis;
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A ndo ser que haja copas, as cozinhas devem ser grandes o suficiente para
equipamentos domésticos e eletrodomésticos, banheiros também devem ter

dimensoes suficientes;

As instalagdes de servigos devem estar desintegradas da estrutura bésica do edificio

tanto quanto possivel e devem ter facilidade de acesso e/ ou inspecao;

O planejamento da forma deve permitir uma variedade de possiveis interconexdes

entre as pegas;

Nenhum equipamento ou mobilidrio deve ser construido na estrutura do edificio;

O espago de circulagao dentro da unidade deve permitir ser tratada tanto quanto

possivel como uma sala entre salas e nao apenas como um acesso de ligacao;

Uma sala de sobra de ser provida se possivel for, para uso como uma segunda sala de

estar, estudo, oficina, etc., a reserva de espagos ¢ importante;

A forma de construcao deve enfatizar minimos custos de alteracdo ou modificagao,

uma grande gama de alternativas de ser possibilitada a um custo minimo.

Um fator de suma importdncia no processo de desenvolvimento do projeto esta

relacionado a sua integracao por meio de coordenacao, a qual tem a responsabilidade de dar a

soma dos trabalhos de todos os profissionais a necessaria uniformidade e consisténcia,

agregando qualidade ao projeto e garantindo pleno atendimento dos objetivos formulados

(MELHADO & VIOLANI, 1992 apud BRANDAO, 1997).

Buscando qualidade e diante da importancia do projeto, as empresas construtoras devem

estabelecer principios basicos para as relagdes com os projetistas, tendo como funcdo prover

os dados, informagdes, parametros e diretrizes relativos as caracteristicas do produto e do

processo de producao. Contudo, para se obter sucesso tem que existir sistematica para a coleta

especifica de dados, que possibilitem a identificacdo das necessidades dos clientes, tornando

possivel fazer a andlise de viabilidade com relacdo a aspectos como: custos, prazos,

tecnologia disponivel e restrigoes legais (MELHADO, 1998).
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Segundo Saldanha (1998) uma das conseqiiéncias diretas da falta de gerenciamento de
projetos na fase de concepgao/elaboragdo ¢ a ocorréncia de modificagdes nos projetos durante
a fase de execugdo. Para este autor em relagao as alteracdes de projetos, podem-se apontar as

seguintes causas:

» Personalizacdo dos apartamentos;

» Desinteresse e/ou desconhecimento do arquiteto em detalhes;
= Falhas de projeto;

= Falta de planejamento;

» Incompatibilidade de projetos;

» Falhas de execugdo;

= Redugdo de desperdicios e custos;

* Mudangas de proprietario.

Para Brandao (1997), a flexibilidade nos projetos pode atuar como um componente
complementar, preenchendo incertezas e indeterminagdes do projeto, mas para isso ha a
necessidade de uma metodologia adequada que possa contribuir para a eficacia das vendas e

satisfacdo do cliente.

2.4 Ciclo de vida da familia

A existéncia de imprevistos e de exigéncias que vao aparecendo com as transformacgoes
naturais da vida ao longo do tempo sdo solucionadas com mudangas. Novas configuragdes
familiares, a mudanca do perfil e os novos papéis desempenhados pela mulher, a tendéncia do
trabalho remunerado realizado em casa e a profusdo de novos equipamentos, tecnologias e
midias domésticas t€ém contribuido para a mudanga do habitar em décadas recentes

(LARCHER, s/d).

De acordo com Sziics (s/d) uma das principais razdes que fazem um morador modificar
sua casa ¢ de ordem cultural, ocorrendo transformagdes mais agudas, sendo estas mudancgas

de uso e estruturais em relagcdo ao sistema de circulacao original da moradia, levando-se em
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consideracdo as diferengas regionais que caracterizam o pais, ocorrendo assim um fendmeno
da apropriacdo espacial vai acontecer de forma particularizada para cada regido brasileira. A
vontade de personalizar a casa esta impregnada na cultura popular, independentemente do que
0 projeto original apresente como possibilidades, agregando elementos individualizadores a

edificacdes.

Segundo Reis (1995) apud Brandao & Heineck (1996), existem inumeras razdes para
que o usudrio (familia/habitante) deseje fazer alteracdes em seu imovel, tendo estas ligacdes

com:

= Aspectos funcionais, como disposi¢do e tamanho das dependéncias;

= (O tamanho da moradia como um todo;

= Aspectos especificos ligados a privacidade visual e auditiva;

= Aspectos ligados a questdes estéticas;

= Aspectos ligados a questdes de personalizagao e definigdo do territério;
= Alteragdes no tamanho da familia, nivel econdmico, educacional;

= Aspectos de outra natureza tais como garagem e espaco para lazer.

Reis (1995) apud Brandao (1997) cita ainda algumas consideragdes com base em outros

autores, tais como:

i.  As alteragdes promovidas na habitacdo pelo morador podem ou ndo aumentar a sua

satisfacdo com a moradia;

ii. O espaco fisico deveria acomodar mudangas sociais durante largos periodos de

tempo sem grandes mudangas fisicas;

1ii.  Se o morador estd fazendo alteracdes significa que o projeto habitacional nao estd

satisfazendo as suas necessidades;

iv.  Forcar o usudrio a fazerem alteragdes € tdo ruim quanto nao poder fazer alteracdes;
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v. O fato de muitos moradores realizarem alteragdes nas suas moradias ndo significa

necessariamente que os mesmos desejam fazé-las;

vi. Uma vez que as paredes internas estdo nos seus lugares, muito pouco rearranjo dos

espagos acontece, seja pelos primeiros ou subsequentes moradores.

O modelo do ciclo de vida da familia continua sendo de grande importancia no processo
de escolha da residéncia. Muitas vezes pode se classificar segundo: casamento, nascimento
dos filhos, crescimento dos mesmos, morte do conjuge, bem como pode ser classificado
segundo a necessidade de se adquirir um imovel, onde se pode citar o fato da pessoa ser
estudante, morar ou nao sozinha. Isso significa que a satisfagdo com os atributos da habitacao
¢ o fator mais importante ja que a estabilidade financeira obtida com a idade faz com que a
renda permita o casal a pagar por espago ocioso (FREITAS; HEINECK, 2003 apud EBERT
(20006).

De acordo com Larcher (s/d), € necessario entender que a nova forma de habitacao deve
se basear na forma de interpretar os tempos na obra de arquitetura, diferentes do projeto
convencional. Necessita-se compreender que o tempo ao modificar as coisas, modifica
também a vida, a qual incorpora um importante grau de imprevisibilidade. Para evitar que isto
ocorra ¢ necessario que a arquitetura do local se adapte aos imprevistos e respeite ainda seus

costumes.

Tramontano (1998) apud Villa (2005) comenta sobre a liberagdo feminina que reflete
nas mudancas comportamentais de hoje, como no surgimento de grupos menores e variados,
pois, além da nuclear, observam-se as familias mono paternais, as formadas por unides livres,
os casais que fazem opg¢do por ndo terem filhos, e os grupos que coabitam, mas ndo possuem
lagos de parentesco ou conjugais, além do padrdo social crescente das pessoas que optam por
viverem sozinhas. O autor comenta que mesmo as familias nucleares estdo renovadas, pois

nota-se uma maior autonomia dos seus membros.

Especificamente quanto a procriagdo e convivéncia, verifica-se serem decorrentes de

uma maior diversidade de arranjos sexuais, novas tecnologias reprodutivas, o aumento das
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mulheres na forca de trabalho, mudancas no papel de provedor familiar, elevadas taxas de
divorcio e mais nascimentos fora das unides legais, o que cria uma “falsa impressao de que as
familias estdo desestruturadas, ameagadas ou mesmo desaparecendo, quando, de fato, estas
demonstram, uma vez mais, sua enorme capacidade de adaptagdo e mudanga” (GOLDANI,

2002, p 33 apud VILLA, 2005, p3).

Segundo Lawrence (1987) apud Brandao (2005), as dimensdes culturais, socio-
demograficas e psicologicas devem ser consideradas de forma isolada nas questdes

relacionadas ao projeto, ao significado e ao uso da habitacdo. Isso pode ser observado no

Quadro 1.

Culturais

Sécio-Demograficas

Psicoldgicas

= Imagens cdsmicas;

= Normas e regras de parentesco;

= Layout e orientagdo da casa;

= Métodos de construgao;

= Estilo de vida doméstico,

= Linguagem: categorias de
classificagdo (ex:
publico/privado; limpo/sujo;
frente/fundos)

= Rituais sociais € domésticos;

= Regras implicitas: convengdes e
normas;

= Regras explicitas: regulamentos
de construgéo;

Valores compartilhados: existentes

¢ historicos.

= Jdade e sexo dos residentes;

= Estrutura demografica e
composic¢do familiar;

= Renda familiar;

= Situag@o de empregos: classe
social;

= Impacto de tecnologias para o
lar;

= Valores socio-econdmicos:
espacos e objetos;

= Papéis domésticos e sociais;

= Rotinas domésticas;

= Vida social e rotinas;

= Crengas religiosas e praticas.

Auto-estima;

Identidade pessoal;

Espaco pessoal e privacidade;
Aspiragdes e metas

Valores pessoais: espagos
domésticos e objetos;
Preferéncias pessoais: forma
da casa e construgdo;

Papéis pessoais;

Biografia residencial;
Estagios da vida subjetivos;
Simbolos domésticos:

simbolismo.

Quadro 1 — Dimensdes relacionadas com o projeto, o significado e o uso da habitagao

Fonte: Lawrence (1987)

Para Brandao (1997), os métodos tradicionais de desenvolvimento e de realizacdo de
moradias, a partir do conceito de familia média ja estdo desaparecendo. Cada vez mais
moradias serdo construidas para satisfazer familias determinadas, com estilos de vida bem

definidos e necessidades especificas de equipamentos no lar, tornando um fator-chave no
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setor de construgdo civil o envolvimento do cliente e de utilizagdo de tecnologias de

informagdes interativas.

Segundo Freitas et al. (1997) apud Oliveira et al. (1998), a decisdao de compra de um
imovel, esta diretamente ligada ao estagio de vida em que o individuo se encontra, como pode
ser citado o estdgio que se encontram os recém-casados, casais com filhos pequenos ou

adultos, entre outros, sendo que tem visdo e percebem diferentes atributos na habitagao.

2.5 Relac¢io entre projeto e o cliente

Segundo Ahmed & Kangari (1995) apud Brandao (1997), a industria da construgdo civil
vem comec¢ando a perceber a necessidade da orientacdo feita pelo cliente, onde devem
projetar e continuamente implementar sistemas para o usuario, verificando a satisfagdo e
percepcao do cliente, visto que as empresas de construcao nao conversam com seus clientes
sobre qualidade, resultando muitas vezes em criticas por parte do mesmo. Os requisitos do
cliente estdo ligados em atender as especificacdes técnicas, os critérios de desempenho e,

ainda, custos e prazos.

Vieira (2006) relata que as mudancas que vem ocorrendo no processo de gestdao do setor
construtivo com a introdu¢do de novos conceitos, técnicas, procedimentos, métodos e
processos conduzem a necessidade de mudangas, principalmente no pensamento estratégico e
na visao sistémica do setor, assim com a transformacao de culturas equivocadas devera ser
substituida por uma mentalidade mais compativel com as caracteristicas e exigéncias. Uma
das medidas citadas ¢ uma maior implementacao de tecnologias de informagao, tendo o foco

no cliente.

De acordo com Campanholo (1999) apud Brandao & Heineck (2003) no inicio dos anos
90 ¢ a extin¢ao do Sistema Financeiro da Habitagdo, o mercado de imével deixou de receber a

atencao dos agentes financeiros e os financiamentos passaram a serem feitos diretamente com
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as construtoras, no entanto, resultou em uma melhora na relagdo cliente e empresa, visto que

com a compra do imdvel em planta ocorreu uma personalizagdo do mesmo.

Rufino (s/d) afirma que a constru¢ao de um edificio depende de numerosas operagdes e
de variadas técnicas que se complementam na realizagdo do projeto, para isso ¢ necessaria a
execugdo de um projeto, que representa a vontade do cliente juntamente com especificacdes

técnicas para a construgao.

De acordo com Oliveira & Freitas (1998) a interagao do cliente final com o projeto vem
ocorrendo em diversos momentos, sendo estes: visita ao plantdo de vendas, aquisicao
propriamente dita do imovel, assisténcia técnica, dentre outras, onde se podem obter
informacdes valiosas. No entanto, esse contato com o cliente final ndo ¢ uma realidade para
um grande numero de empresas da constru¢do civil, pois ndo visam obter essas informagdes

ou a fazem de forma inadequada.

Cada vez mais os usudrios desejam um maior grau de flexibilidade, estando esta
relacionada principalmente a possibilidade de trocar o uso de algumas pegas, de remover ou
adicionar paredes, alterando assim o layout interno (DLUHOSCH apud REIS, 1995 apud
BRANDAO, 1997).

Souza (1988) apud Brandao (1997) alerta para dois aspectos que devem ser
considerados: as limitagdes ou caracteristicas de cada regido ou populacdo a qual se destina a
habitagdo; e, que dentre as exigéncias humanas, ha aquelas de caréter absoluto e que devem
ser supridas, e as de carater relativo para as quais ¢ possivel estabelecer uma escala de

satisfagcdo associada aos custos.

De acordo com Brandao (1997), devem-se adotar medidas para atrair os clientes, como
seguranca ¢ conforto, quando estes visitam a obra, podendo-se listar as seguintes: tlnel
protegido para entrada na obra, sala de recepgdo, controle e identificacdo das pessoas. A
comunicagdo entre o projetista e o cliente na fase de elaboragdo do projeto ¢ de grande
importancia para se evitar problemas, falhas e insucessos que podem levar a reclamagdes e

disputas até mesmo em termos de processos judiciais. Algumas iniciativas t€ém que ser
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adotadas nas reunides com os compradores para melhorar a comunicagdo entre empresa € o

cliente, sendo estas:

= Visando evitar possiveis retrabalhos na obra, deve-se discutir sobre modificagcdes que

o cliente possa requerer;

» Adequar as alteragdes solicitadas, podendo-se prever visitas pelo cliente em obras

que as mesmas solugdes foram feitas;

= Qrientar o cliente em eventuais melhorias no aproveitamento de espagos, bem como
sobre aspectos relacionados a flexibilidade da estrutura portantes em relacdo a

diversas posi¢des das paredes;

= Sugerir aspectos relacionados com redugdo de despesas condominiais, propondo

inovagoes que satisfaca os desejos dos moradores;

= Manter os clientes a par das condi¢des fisicas e financeiras do empreendimento.

Segundo Oliveira & Freitas (1998) o cliente ¢ um dos componentes essenciais para
qualquer projeto de edificacdo, porém eles estdo pouco integrados ao processo como fonte de

informacao.

Deve-se ressaltar que na fase final e entrega da obra a assisténcia ao cliente deve
prever vistoria de entrega e fornecimento do manual do usuario. Ja na fase de uso a assisténcia
deve prever servicos de assisténcia técnica e avaliacdo pos-ocupacdo (SOUZA et al., 1995,

apud BRANDAO, 1997).
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3. METODOLOGIA

3.1 Classificaciao da pesquisa

O presente estudo teve como finalidade verificar a disponibilidade de apartamentos que
oferecem ao cliente a possibilidade de alteracdo do layout do imével em qualquer fase de sua

vida util.

A pesquisa possui enfoque metodologico quantitativo e qualitativo, partindo de uma
investigacdo bibliografica e documental, para em seguida fazer uma avaliacdo por meio de
pesquisa de campo, onde se verificou a flexibilidade de unidades habitacionais do municipio

de Tjui/RS.

3.2 Planejamento da pesquisa

3.2.1 Procedimentos de coleta e interpretacio dos dados

Primeiramente foi feita uma revisdo de literatura, seguida por uma pesquisa de campo

nas construtoras do municipio estudado e para finalizar uma anélise dos dados obtidos na

pesquisa de campo.

A pesquisa bibliografica consistiu no exame da literatura cientifica, verificando o que ja
se produziu sobre este tema no pais. Sendo a classificagdo entendida como: flexibilidade
planejada mais de uma opcao ao cliente, tanto de layouts como de acabamentos; flexibilidade
permitida & oferecida apenas uma opg¢do de layout ou acabamento ao cliente; flexibilidade
inicial ocorre quando sdo atendidas apenas as necessidades dos primeiros ocupantes;

flexibilidade continua é aquela que pode haver alteragdes ao longo de toda a vida do imével.
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Na figura 3 pode-se observar a aplicacdo de flexibilidade em um apartamento, onde ¢
removida uma parede divisoria do interior do imovel, integrando assim os ambientes que

antes eram separados.

Figura 3 (a) Apartamento com paredes divisorias; (b) Apartamento com os ambientes

integrados.

A pesquisa de campo partiu de um levantamento das empresas de construgdo civil
existentes no municipio de [jui/RS, seguido de uma visita em cada uma, sendo feito um breve
comentario do tema da pesquisa e seus objetivos, entdo um pequeno questionario (no decorrer

da conversa eram feitas perguntas pertinentes a cada caso):

* Qual a oferta de empreendimentos com apartamentos-tipo?
= Existe a possibilidade de varios layouts para o mesmo apartamento-tipo?
= O cliente tem completa liberdade para defini¢ao do layout interno?

= E oferecida a possibilidade de jun¢do ou desmembramento de apartamentos?
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A anélise dos dados foi feita separadamente para cada construtora, verificando o que

cada uma disponibilizava ao seu cliente, seguidamente a elaboragdo de uma analise conjunta

de todas as construtoras envolvidas na pesquisa.

3.2.2 Materiais e equipamentos

Para a realizacdo deste trabalho foram necessarios:

Notebook;

Software de projeto: AutoCAD 2007,
Planilha: Microsoft Office Excel 2007;
Editor de texto: Microsoft Office Word 2007;

Panfletos promocionais ¢ materiais de divulgagdo e comercializacdo de

(plantas, memoriais, folders, entre outros).

imoveis
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4. ANALISE DOS RESULTADOS

4.1 Pesquisa no municipio de Ijui — RS

A pesquisa de campo englobou oito construtoras do municipio de Ijui, onde uma das
construtoras ndo se enquadra no tema desta pesquisa, e as outras sete construtoras possuem
obras em fase de projeto ou ja na etapa de execucdo na zona urbana do municipio, que

oferecem algum tipo de flexibilidade no apartamento para seus clientes.

A construtora que ndo se enquadra nos objetivos desta pesquisa, trabalha apenas na
elaboracdo e execugdo de projetos de residéncias unifamiliares, assim ndo esta de acordo com

esta pesquisa, que trata de unidades habitacionais em edificagdes verticais.

No presente trabalho as construtoras visitadas serdo referenciadas por codinomes,

chamada construtora A, construtora B, construtora C, assim sucessivamente.

Buscaram-se nas empresas de constru¢ao civil do municipio, opinides, critérios e
procedimentos adotados, normas internas, experiéncias anteriores ¢ em andamento, além de

folders e/ou plantas baixas dos apartamentos.

4.2 Método construtivo e materiais na flexibilidade

A pesquisa nas construtoras do municipio de Ijui/RS verificou a importancia do método
construtivo utilizado na execu¢do dos projetos. Assim, a flexibilidade do espago ¢ sindnimo

dos arranjos possiveis para as paredes divisorias, o que dependerd do sistema estrutural.

As estruturas convencionais de concreto armado podem adotar basicamente, lajes com

vigotes pré-moldados, lajes macicas ou lajes nervuradas. A utilizagdo de alvenaria estrutural
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possui pouco potencial para liberdade de mudanga arquitetonica. No entanto, ¢ possivel
projetar paredes internas que atuam somente como vedagdo, optando por blocos leves na

divisao dos ambientes.

A utilizagdo de painéis leves, dry wall, de gesso acartonado, podem facilitar
flexibilidade nos projetos, mesmo sendo um sistema industrializado exigindo mao-de-obra
especializada ou treinada. Porém, deve se tomar cuidado na colocacdo de prateleiras,
armarios, lavatorios, que devem ser fixados em pontos preestabelecidos, onde existam
reforcos nas estruturas das paredes. A flexibilidade inicial, € mesmo a continua, pode ser

alcancada mediante a leveza proporcionada pelo painel.

4.3 Analise de como aplicar flexibilidade

A utilizacao e aplicacao de flexibilidade em um projeto de unidades habitacionais de um
edificio vertical deve-se considerar e analisar o layout interno, a estrutura do edificio, tipo de
fachadas, dentre outros, pode-se listar alguns requisitos basicos para uma maior resisténcia a

obsolescéncia social da unidade habitacional:

Dependéncias e espagos na unidade devem quando possivel evitar extremos de

tamanho;

= Os comodos devem ter formas simples e neutras;

* As portas e janelas devem ser posicionadas a permitir uma variedade de usos;
= Evitar luminéarias centrais e outros condicionantes que determinem o espaco;

= O planejamento deve permitir diferentes locagdes das fungdes das pecas e uma
maior variedade de zoneamento;

* Nenhum equipamento ou mobilidrio deve ser construido na estrutura do edificio;
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» Pilares nas paredes externas e junto as caixas de escada e elevadores e ndo mais

internamente, melhorando assim o espago interno;

» FEvitar fachadas com linhas quebradas ou arredondadas que dificultam a

flexibilidade do layout;

= Banheiros e copas que podem ser supridos sem que os encanamentos fiquem a

mostra, através da utilizacao de shafts.

Entendeu-se como flexibilidade planejada tudo o que a empresa ou o projetista prevé
em termos de fornecer mais de uma opcao ao cliente, seja de layouts ou de acabamentos,
constituindo-se em atitude pro-ativa da empresa. Os acabamentos podem ser considerados em

relacdo a aplicagdo de gesso, texturas ou pintura do coémodo.

Ja a flexibilidade permitida foi entendida como, quando uma opgdo ¢ oferecida
inicialmente, porém, modificagdes posteriores sdo permitidas. Pode ainda ser entendida como
a personalizagdo da unidade habitacional, uma modificagdo do layout do imobvel.
Empreendimentos com varios apartamentos-tipo: pode-se compreender como uma forma de
flexibilidade devido ao fato de serem oferecidas vérias opc¢des ao cliente, apesar da
localizagdo pré-definida das mesmas. Nesse tipo de obra mudancas internas nos apartamentos

sdo mais dificeis, visto que eles ja possuem uma complexidade arquitetonica maior.

Oferta de varios layouts para o mesmo apartamento-tipo, mais de uma opgao de layout

interno ¢ oferecida ao cliente. Esta oferta pode ocorrer de trés formas:

* Apresentando as alternativas por setor sem desenhar novos layouts por inteiro;

= Apresentando varios layouts sem que nenhum deles seja considerado como sendo
op¢ao principal ou basica;
* Fixando as areas molhadas e propondo varias combinagdes para os comodos das areas

S€cas.
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Completa liberdade para defini¢cao de layout interno: quando o perimetro com a posigao

das janelas ¢ fornecido e todo o layout ¢ definido pelo cliente com seu proprio arquiteto,

ocorrendo geralmente em apartamentos de alto luxo e grande area.

Jung¢do ou desmembramento de apartamentos continuos pode ser da seguinte forma:

= No mesmo pavimento por jun¢ao ou desmembramento;

* Em pavimentos subsequentes formando um duplex a partir de dois apartamentos

que estejam na mesma primada.

Opcoes de alternativas de conversao de ambientes nas unidades habitacionais:

= Dormitorio

Estar/jantar + dormitério
* Dormitério

* Dormitério

*  WC social

=  WC empregada

= Estar intimo

= Quarto de empregada

* Quarto de empregada

* Quarto de empregada

S

—

= [Estar/jantar + estar intimo —»

estar intimo;
estar/jantar amplo;
escritorio;

suite;

WC suite;

lavado;
dormitorio;
escritorio;
deposito;
dormitorio;

estar/jantar amplo.

4.3.1 Mudancas permitidas, conforme o tipo de flexibilidade

N
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No quadro 2 a seguir, ¢ possivel observar algumas possibilidades de mudangas nas

unidades habitacionais, segundo o que cada tipo de flexibilidade permite.

Flexibilidade

Alteracoes Possiveis

Flexibilidade Permitida

= Acabamentos: gesso, pintura, textura;

Flexibilidade Planejada

= Layouts;

= Acabamentos: gesso, pintura, textura;
= Remogao de paredes;

= Acréscimo de divisorias leves.

Flexibilidade Inicial

= Layouts;
= Remoc¢ao/Acréscimo de Paredes.
= Jungdo/Desmembramento de apartamentos;

Flexibilidade Continua

= Acabamentos: gesso, pintura, textura;
= Remocgao/Acréscimo de Paredes;
= Conversao de ambientes;

Quadro 2 — Alteragdes possiveis para cada tipo de flexibilidade.

4.4 Construtoras Analisadas

4.4.1 Construtora A

A construtora A referenciou para este trabalho um edificio que foi recentemente

executado, situado no centro do municipio de Ijui. E possivel observar a planta do

apartamento na figura 4 e 5.

A politica da empresa ¢ a utilizagao de edificios residenciais estruturados, resultando

assim em uma limitacdo para o cliente na alteracdo do layout do apartamento, visto que

depende principalmente da localizagdo das vigas, entre outras. Ao cliente ¢ fornecida apenas a

op¢ao de decisdao em relagdo aos acabamentos (gesso, textura, pintura, etc.) do apartamento

que ird adquirir, sendo esses os primeiros ocupantes ou nao.
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Figura 4 Planta baixa - Construtora A
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Figura 5 Perspectiva do edificio - Construtora A

4.4.2 Construtora B

A construtora B divide seus empreendimentos em duas linhas distintas de constru¢ao,
sendo que em apenas uma é disponibilizado ao cliente algum tipo de flexibilidade. E
permitida ao cliente a escolha principalmente dos acabamentos, podendo ainda ocorrer

alguma alteragdo de parede, sendo que esta ndo interfira na estrutura da edificacao.

Flexibilidade de unidades habitacionais em edificagdes verticais.
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Figura 6 Planta baixa - Construtora B
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Figura 7 Perspectiva do edificio - Construtora B

4.4.3Construtora C

A construtora C disponibiliza ao seu cliente um leque maior de op¢des do que as duas
primeiras construtoras, dependendo apenas da técnica construtiva e do capital que o cliente

dispoe.
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Nao possuindo projeto padrio, a construtora faz qualquer alteragdo no layout, estando

na fase de projeto, ou até mesmo na fase de execugdo, até ficar, conforme o desejo do cliente.

Isso resulta num trabalho maior, mas sdo projetos personalizados que atendem diretamente a

necessidade dos primeiros ocupantes.
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Figura 8 Planta baixa - Construtora C
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4.4.4 Construtora D

A construtora D oferece como escolha ao seu cliente apenas a determinagdo quanto aos
acabamentos, visto que este s6 tem contato com o layout do apartamento que planeja adquirir

na hora da compra, ndo opinando em nenhuma outra etapa do projeto.

Esta construtora citou que em ultima hipotese, onde terd um retorno financeiro grande,
ela se disponibiliza em transformar dois apartamentos em um, porém ressaltou que ndo faz

questdo de oferecer esta op¢do ao cliente.
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Figura 9 Planta baixa - Construtora D
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Figura 10 Perspectiva do edificio - Construtora D

4.4.5 Construtora E

Bem como as outras construtoras, a construtora E oferece flexibilidade de projeto
dependendo do método construtivo que estd utilizando. H4 pouco tempo a construtora
entregou um edificio que teve como método construtivo alvenaria estrutural, assim nao
possibilitou ao cliente a escolha de alteragdo de layout do apartamento, podendo apenas
inserir uma divisoria leve (ndo influenciando na estrutura do edificio), caso necessario, ou

modifica¢do nos acabamentos.
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No entanto, em um dos seus edificios residenciais, sendo este de concreto armado,
possibilita um nimero maior de opgdes para alteragdes do projeto. Assim fica possivel a
remog¢ao de uma parede para a ampliagdo de uma dependéncia em qualquer etapa da vida 1til
do imoével. Se for necessaria a colocacdo de uma divisoria, e esta sendo de tijolo, ¢

recomendada a autorizacdo do calculista. E possivel ainda alterar os acabamentos do imoével.

| DORMITORIO
As010m"

DORMITORIO

Figura 12 Planta Baixa Apartamento Modelo 2 - Construtora E
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Figura 13 Planta Baixa Apartamento Modelo 3 - Construtora E

Figura 14 Planta Baixa Apartamento Modelo 4 - Construtora E
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4.4.6 Construtora F

A construtora F utiliza em seu método construtivo laje nervurada, o que disponibiliza ao

seu cliente qualquer tipo de alteragdo de projeto.

A empresa oferece primeiramente um layout do imovel, e se o cliente nao fica satisfeito
com a opc¢ao de divisdo do apartamento pode altera-lo da maneira que achar mais conveniente
e que atenda as suas necessidades. A arquiteta responsavel da empresa ressaltou que as
paredes externas sdo fixas, ndo disponiveis para qualquer alteragdo e comentou ainda que as
partes imidas da casa, como banheiro, cozinha e lavanderias, podem ser mudadas de
localizagdo, visto que alterar as tubulagdes ¢ permitido pela laje, bem como o fato do forro ser

executado de gesso.

As principais alteragdes feitas pela empresa a pedido dos clientes estdo localizadas na
parte social do imovel, ou para aumentar, diminuindo um dormitério, ou fazendo uma

integragdo com a cozinha.

Abaixo ¢ possivel observar na figura 15 o layout proposto pela empresa ao cliente, o

qual pode ser submetido a qualquer tipo de alteragao.
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Figura 15 Planta baixa - Construtora F
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4.4.7 Construtora G

A ultima construtora do municipio de [jui a ser pesquisada, primeiramente disponibiliza
ao cliente um layout do imovel, se for de sua vontade altera-lo, e o método construtivo

permitir, a alteracdo ¢ realizada, porém atribuem custos extras para essa execucao.

As alteragdes geralmente ocorrem logo apds o periodo de venda, que muitas vezes
coincide com o de inicio de execugdo do projeto. Um edificio executado de concreto armado
possibilita um nimero maior de modifica¢ao, podendo ocorrer em qualquer etapa da vida util

do empreendimento.

As figuras 16 e 17 ilustram a perspectiva e planta baixa de um edificio executado pela

empresa que se encontra na fase de acabamentos.

Figura 16 Planta baixa - Construtora G
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Figura 17 Perspectiva do edificio - Construtora G

4.5 Sintese dos resultados

No quadro 3 a seguir ¢ possivel observar que dentre as construtoras visitadas, seis delas
apresentam flexibilidade permitida, onde apenas uma opg¢ao ¢ dada ao cliente, sendo esta de
layouts, permitindo apenas algumas alteragdes nos acabamentos ou ainda no projeto do

imoével, contanto que sejam viaveis e nao afetem a estrutura da obra.

Ainda no quadro 3, verifica-se que a flexibilidade planejada ¢ empregada em uma das
sete construtoras, ocorrendo quando mais de uma opgao de layout ¢ dada ao cliente no ato da
compra. A flexibilidade inicial ¢ ofertada em quatro empresas de constru¢do civil do
municipio pesquisado, onde estas atendem as necessidades dos primeiros ocupantes do

imovel, podendo ser de divisdrias do interior do imdvel ou de acabamentos.

Flexibilidade de unidades habitacionais em edificagdes verticais.
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Por fim, observou-se na pesquisa de campo que apenas trés construtoras oferecem a

possibilidade de fazer alteragdes nos imoveis durante qualquer etapa de vida util do

apartamento, atendendo assim as necessidades de todos os ocupantes do mesmo.

CARACTERISTICAS CONSTRUTORAS
C D E
Flexibilidade permitida X X
Flexibilidade planejada
Flexibilidade inicial X X
Flexibilidade continua X

Quadro 3 — Flexibilidade segundo a construtora.

Leticia Lorenzoni Cazarotto — TCC — Curso de Engenharia Civil - UNIJUI, 2009



61

5. CONSIDERACOES FINAIS

5.1 Conclusoées do trabalho

Ao término da revisdo bibliografica, foi possivel verificar que o tema desenvolvido
neste trabalho possui caracteristicas bastante abrangentes, onde sua aplicacdo ¢ influenciada
por um grande numero de fatores. Uns sdo tratados com maior énfase, sendo possivel citar
alguns que regem uma aplicagdo adequada de flexibilidade em um edificio residencial:
conhecimento de gerenciamento na area de construgdo civil, estratégias de produgao,
qualidade e produtividade, construtibilidade, integracdo entre as diversas etapas de projeto,

dentre outras.

A flexibilidade agrega qualidade ao empreendimento, aliado a possibilidade de adaptar,
adequar, ajustar o projeto as aspiragdes do futuro usuario, podendo ser considerada um
diferencial na hora da venda do imovel, visto que satisfaz melhor as necessidades do cliente.
E preciso considerar que tudo isso pode ocorrer ainda em fase de elaboragdo do layout do
imovel, ou até mesmo apds anos desse imovel ter sido executado, tanto a divisao do ambiente
ou apenas mudancas nos acabamentos. Seja variagdes grandes ou pequenas, o importante €

que satisfaca as necessidades dos moradores do local.

Contudo, verificou-se que a utilizagdo da flexibilidade atua como um auxiliar
importante, de forma adequada pode contribuir para a redugdo de incertezas quanto ao
sucesso do produto final, tanto do lado da empresa e o aumento da satisfagdo do cliente. A
flexibilidade pode ser considerada de grande pertinéncia na atualidade, como um dos
objetivos de desempenho do setor de construcdo civil, visando as exigéncias dos
compradores, ambiente mais competitivo, e ainda fungdo social por atender as necessidades

dos habitantes do imovel.

A pesquisa nas construtoras teve resultado satisfatério, visto que todos os projetos

apresentam algum tipo de flexibilidade, sendo de maior amplitude ou de menor, em edificios
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ja edificados ou em oferta no municipio, atendendo assim as necessidades dos clientes e

futuros moradores do imoével.

Frente ao exposto pode-se concluir que todos os objetivos propostos foram alcangados e

a questdo de estudo respondida.

5.2 Sugestoes para trabalhos futuros

Com o objetivo de complementar este trabalho sugere-se as seguintes pesquisas:

=Custos de cada tipo flexibilidade citado;

»Estratégias de produgdo para facilitar a aplicagao da flexibilidade;

»Desenvolver uma metodologia para melhorar a comunicagdo entre o cliente e a

empresa;

= Verificar a satisfagdo do cliente apds a ocupagao.
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