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Resumo

As transformagcoes sociais e tecnoldgicas, experimentadas pela sociedade contemporanea,
exercem influéncia sobre os modos de morar e na habitacdo multifamiliar. Os dados
censitarios brasileiros indicam que os perfis sociodemograficos tém se alterado nas tltimas
décadas. Apesar das transformagdes sociais, ainda se perpetua no mercado imobilidrio, o
modelo de habitacdo projetado para a familia nuclear. O apartamento, concebido como
um produto de mercado, influencia desejos através das campanhas publicitarias e esta
sujeito as efemeridades dos produtos de consumo. Por outro lado, observa-se no Brasil,
nos ultimos 15 anos, uma producdo contemporanea na habitagdo multifamiliar vertical,
impulsionada por construtoras de vanguarda, interessadas em apresentar produtos
exclusivos e diferenciados mais atentos as necessidades contempor@neas. A revista
Monolito n° 26, publicada em 2015 com o tema “Prédios de apartamentos”, seleciona
producdes arquiteténicas consideradas inovadoras, que sugerem preocupacdo com as
transformacgdes sociais e tecnolédgicas e a busca pela qualidade no espago de morar. Este
trabalho objetiva analisar a arquitetura multifamiliar vertical produzida na Gltima década,
que compode a publicagdo especial da revista Monolito, a fim de identificar tendéncias
na produgdo imobilidria que rompem com os padrdes de mercado e oferecem uma
arquitetura diversa e pautada na qualidade dos espacos de morar. O método de analise
propde a sistematizacdo de parametros de qualidade relacionados as escalas da insercao
urbana, do edificio e da unidade habitacional. O resultado da analise é o produto principal
deste trabalho ao indicar a existéncia de um repertério qualitativo nos edificios analisados,
que marca uma transformagao no mercado imobilidrio, em especial o mercado paulista,
com tendéncias que promovem bem-estar para os usuarios e para a cidade.

Palavras-chave: Habitacdo multifamiliar. Qualidade da habitacao. Habitacdo contemporanea.

Abstract

Social and technological changes, experienced by contemporary society, influence the ways
of living and collective housing. Brazilian census data indicate that sociodemographic pro-
files have changed in recent decades. Despite social changes, the housing model designed for
nuclear family is still perpetuated in property market. The apartment, conceived as a market
product, influences desires through advertising campaigns and is subject to the ephemeral
nature of consumer products. On the other hand, in Brazil, in the last 15 years, there has been
a contemporary production in vertical housing driven by avant-garde construction companies,
interested in presenting exclusive and differentiated products, that are more attentive to con-
temporary needs. The magazine Monolito n° 26, published in 2015 with the theme "Apartment
buildings", selects architectural production considered innovative, which suggest a concern
with social and technological transformations and the search for quality in the living space.
This work aims to analyze collective housing produced in the last decade, which makes up
the special publication of Monolito magazine, to identify trends in property market production
that breaks with market standards and offers a diverse architecture based on the quality of
living spaces. The analysis method proposes the systematization of quality parameters related
to the scales of urban insertion, the building, and the apartment. The result of the analysis
is the main product of this work by indicating the existence of a qualitative repertoire in the
analyzed buildings, which marks a transformation in the property market, especially the Sdo
Paulo market, with trends that promote well-being for the users and the city.

Keywords: Collective housing. Housing quality. Contemporary housing.
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Resumen

Los cambios sociales y tecnolégicos que experimenta la sociedad contempordnea influyen en
las formas de vivir y en la vivienda multifamiliar. Los datos del censo brasilefio indican que los
perfiles sociodemogrdficos han cambiado en las ultimas décadas. A pesar de las transforma-
ciones sociales, el modelo habitacional disefiado para el nticleo familiar atin se perpettia en el
mercado inmobiliario. EI apartamento, concebido como un producto de mercado, influye en los
deseos a través de campaiias publicitarias y estd sujeto al cardcter efimero de los productos de
consumo. Por otro lado, en Brasil, durante los tltimos 15 afios, ha habido una produccién con-
tempordnea, en vivienda multifamiliar vertical, impulsada por constructores de vanguardia
interesados en presentar productos exclusivos y diferenciados, mds atentos a las necesidades
contempordneas. La revista Monolito n° 26, publicada en 2015 con el tema “Viviendas”, selec-
cioné producciones arquitectonicas consideradas innovadoras, que sugieren una preocupacion
por las transformaciones sociales y tecnoldgicas y la busqueda de la calidad en el espacio
habitable. Este trabajo tiene como objetivo analizar la arquitectura multifamiliar vertical pro-
ducido en la ultima década, que conforma la publicacién especial de la revista Monolito, con
el fin de identificar tendencias en la produccién inmobiliaria que rompe con los estdndares del
mercado y ofrece una arquitectura diversa basada en la calidad de los espacios habitables. las
escalas de insercién urbana, la edificacién y la vivienda. El resultado del andlisis es el principal
producto de este trabajo, al sefialar la existencia de un repertorio cualitativo en las edificacio-
nes analizadas, que marcan una transformacién en el mercado inmobiliario, en el Mercado de
Sdo Paulo, con tendencias que promueven el bienestar para usuarios, asi como para la ciudad.

Palabras clave: Vivienda plurifamiliar. Calidad de la vivienda. Vivienda contempordnea.
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Introducao

O modelo de habitacdo proposto no inicio do século XX, aliado ao modelo burgués
oitocentista parisiense do século XIX, tem norteado o projeto da moradia metropolitana
até hoje, apesar do surgimento de novos grupos domésticos com comportamentos
absolutamente diversificados. O modelo burgués oitocentista se baseia na familia
nuclear, composta por pais heterossexuais com filhos, e na habitacdo tripartida
dividida em espacos social, intimo e servicos. Na atualidade, a perpetuacdo desse
modelo de habitagdo, no Brasil, com adog@o do padrao da familia nuclear como modelo
de organizacao social, causa estranheza, tamanha a diversidade da nova realidade
da sociedade. Os dados censitarios indicam que o perfil sociodemografico brasileiro
tem se alterado, com aumento crescente de estruturas familiares ndo nucleares que
possuem necessidades distintas em relagdo ao seu habitat.

Diversos atributos, além da diversidade familiar, impulsionam a diversificacdo do
morar: o papel das mulheres, as novas midias e tecnologia, a influéncia do mercado
imobiliario, a violéncia urbana e até mesmo as transformacdes que ocorrem nas
familias, ao longo da vida. Diante disso diversas pesquisas no Brasil, elaboradas
ao longo das ultimas décadas, investigam a qualidade dos espacos de morar e
aprofundam reflexdes sobre alguns questionamentos: é possivel romper paradigmas
perpetuados pelo mercado imobilidrio, na producéo de edificios residenciais verticais?
Quais os critérios/atributos qualitativos necessarios para uma habitacdo apropriada a
diversidade que se apresenta na contemporaneidade?

Observa-se no Brasil, nos Gltimos 15 anos, uma producao contemporanea na habitacéo
multifamiliar vertical, impulsionada por construtoras e incorporadoras de vanguarda,
que busca romper com esteredtipos de mercado, para oferecer produtos exclusivos
e diferenciados. Essa produc@o culminou na publicagdo de uma edigdo especial
na revista Monolito, em 2015, denominada “prédio de apartamentos” (PREDIOS DE
APARTAMENTOS, 2015). A edicdo seleciona producdes arquiteténicas consideradas
inovadoras, que sugerem preocupacao com as transformagdes sociais e tecnologicas.
Segundo o editor da revista Monolito, Fernando Serapido, aproximadamente em 2005
“[...] pequenos agentes do mercado imobilidrio de Sdo Paulo comecaram a contratar
arquitetos de vanguarda para diferenciar seus produtos” (PREDIOS DE APARTAMENTOS,
2015, p. 18). Isso foi observado, pela revista, em outras capitais brasileiras como Belo
Horizonte, Porto Alegre e Rio de Janeiro.

Este trabalho objetiva analisar essa producao de vanguarda, que compde a publicacao
especial da revista Monolito, a fim de identificar tendéncias na produgao imobiliaria
inovadora, que rompem com os padroes de mercado e oferece uma arquitetura
diversa e pautada na qualidade dos espacos de morar. O método de andlise propde
a sistematizacdo de parametros de qualidade relacionados as escalas da insercdo
urbana, do edificio e da unidade habitacional. O resultado da andlise é o produto
principal deste trabalho ao indicar a existéncia de um repertério qualitativo nos
edificios analisados que marca uma transformacao, ainda que pontual, no mercado
imobiliario, em especial o mercado paulista, com tendéncias que promovem bem-
estar para 0os usudrios e para a cidade.
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Habitac&do multifamiliar, mercado e qualidade
dos espacos de morar

A producéo de edificios residenciais verticais no Brasil, na década de 40, representa
o periodo de consolidagdo da arquitetura moderna no Brasil, cujo movimento
objetivava a qualidade arquiteténica e urbanistica e propunha a renovagdo do modo
de morar, com valorizagdo do espago coletivo. A partir de 1964, ano que marca o golpe
militar, houve uma ruptura do processo qualitativo de moradias verticais no Brasil,
com estimulo ao individualismo e ao espago privado, que se fortalece atualmente
com a propagagdo do crescimento da violéncia urbana e da segregagdo espacial
(TRAMONTANO e VILLA, 2000; BONDUKI, 2004). Segundo Bauman (2009), o isolamento
espacial dos moradores, ao acentuar a uniformidade do espago social, diminui a
tolerancia e aumenta a sensacao de insegurancga nas cidades.

O mercado imobilidrio influencia desejos e consumo através de campanhas
publicitérias e recursos de marketing. Exalta aspectos da moradia como essenciais
e associa-os ao status social. Jorge (2013) alerta para as consequéncias da moradia
reduzida a mercadoria: a uniformizacdo em larga escala e a valorizagdo dos clichés de
felicidade explorados pela industria do consumo. Anitelli e Tramontano (2016) criticam
a forma como acontece a incorporacao imobilidria no Brasil por influenciar a definicéo
das caracteristicas dos edificios de apartamentos e consequentemente o cotidiano
doméstico dos compradores destes imoveis. Os autores alertam para o fato de que a
maioria dos atuais investidores é “anénima” e ndo necessariamente encontra-se no
mesmo lugar que o empreendimento. Desconhece entdo as resultantes arquitetdnicas
e urbanas, importando apenas o resultado financeiro (ANITELLI e TRAMONTANO,
2016). O apartamento é, portanto, concebido com o intuito mercadolégico e sujeito
aos modismos e a efemeridade dos produtos de consumo (GRIZ e AMORIM, 2015). Os
agentes imobiliarios preferem apostar na publicidade para tornar o produto desejado
uma necessidade, enquanto, muitas vezes o papel dos arquitetos na concepgao
projetual se resume “a meras contribuicdes estéticas” (MENDONCA e VILLA, 2016).
Para atrair o comprador diante de projetos e construcdes homogéneas e limitadas, com
precos e localizagdes semelhantes “[...] sdo oferecidos sonhos de status e qualidade de
vida, os chamados valores de signo” (VARGAS, 2014, I. 1518).

Por outro lado, ha uma vasta e ampla produgdo académica, realizada nas ultimas
décadas, que procura relacionar as transformacdes sociais impostas a sociedade
aos impactos dessas transformacdes na cidade e na diversificagdo do morar. Essas
pesquisas debrucam sobre tematicas que abordam entre outros assuntos: a profusao
de novos equipamentos, tecnologias e midias que possibilita novas fungdes no
ambiente morar (GIDDENS, 1991 e 2007; SALVADOR, 2017); a diversidade demografica
e as novas composi¢bes familiares (SCOTT, 2017; GIDDENS 1991 e 2007); a mudanca
de perfil e os novos papéis das mulheres (SCOTT, 2017; MONTANER E MUXI, 2014);
a influéncia do mercado imobilidrio (JORGE, 2013; MONETTI, 2014; VARGAS, 2014;
TRAMONTANO, 1997 E 2016); e a violéncia urbana e seus desdobramentos (CALDEIRA,
2012; BAUMAN, 2009 e ANITELLI, 2015). No que se refere a qualidade da habitacdo,
avaliacdo pés-ocupacdo e a organizacdo de critérios qualitativos para a habitacdo
destacam-se as pesquisas e publicagdes realizadas por Villa (2008), Ferreira (2012),
Montaner; Muxi e Falagan (2011); Branddo (2002; 2003), Pedro (2002), Jorge (2012).

Os critérios de qualidade da habitacdo, identificados nas recentes pesquisas,
estabelecem reflexdes em trés escalas: a insercdo urbana, o edificio e a unidade
habitacional. A andlise na escala da insercao urbana relaciona-se com a qualidade
de vida, na medida em que espacos centrais da cidade, providos de servicos,
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possibilitam realizar a vida cotidiana com mais qualidade e menor deslocamento.
Essa escala avalia a oferta de infraestrutura e servicos urbanos, a acessibilidade do
empreendimento, a fluidez urbana, a presenca de equipamentos necessarios a vida
coletiva. A andlise na escala do edificio refere-se ao empreendimento, sua relagdo
com o entorno imediato e o espaco publico, a implantacao do edificio, a diversidade
de usos e unidades habitacionais, os aspectos relacionados ao conforto ambiental
e a morfologia construtiva, tendo em vista o potencial para flexibilidade. A andlise
da qualidade dos espagos da unidade habitacional avalia o dimensionamento,
hierarquizacédo, flexibilidade, adaptabilidade, personalizacdo, conforto ambiental e
sistemas construtivos utilizados.

Procedimentos metodologicos

Os edificios analisados compdem a publica¢do n°26 da revista Monolito, que seleciona
68 projetos de habitagdes multifamiliares projetados e/ou construidos em 8 cidades
brasileiras (PREDIOS DE APARTAMENTOS, 2015). Interessou-nos como amostra, os
edificios que efetivamente foram construidos até 2020, o que confirma a viabilidade
da proposta do empreendimento, mesmo quando a obra “[...] custa 30% a 40% mais
do que um projeto convencional” (PREDIOS DE APARTAMENTOS, 2015, p.27). A
amostra selecionada para analise &, portanto, composta por 42 edificios habitacionais
multifamiliares construidos nos ultimos 12 anos, em 04 capitais brasileiras: Sdo
Paulo, Rio de Janeiro, Porto Alegre e Belo Horizonte [Figura 1]. Embora a amostra
contemple projetos publicados até 2015, verificamos que 55% dos empreendimentos
foram concluidos nos ultimos cinco anos, o que confirma a contemporaneidade dos
edificios. Ressalta-se a predominéncia das construgdes na cidade de S&o Paulo, que
contempla 32 dos 42 edificios efetivamente construidos. Os edificios foram projetados
por 22 escritérios de arquitetura [Figura 2] e viabilizados por 27 construtoras e
incorporadoras [Figura 3].

A partir da amostra selecionada, foram consultadas e compiladas as caracteristicas
dos empreendimentos [Figura 4] e catalogadas as imagens fotograficas e plantas
disponibilizadas nos seguintes enderecos: sites dos escritérios de arquitetura
responsaveis pela autoria dos projetos; sites das empresas responsaveis pela
construgdo e incorporacao; sites das imobilidrias que comercializaram os iméveis,
sites de revistas digitais especializadas; fotos disponibilizadas em street view no google
Earth. As consultas foram realizadas entre marco e dezembro de 2020. De posse do
material compilado objetivou-se sobrepor critérios de qualidade elencados por autores
de referéncia - Branddo (2003), Ferreira (2012), Gehl (2013), Jorge (2012), Montaner,
Muxi e Falagan (2011) - a fim de identificar tendéncias arquitetonicas observadas
na producao contemporanea habitacional multifamiliar de vanguarda. A an&lise foi
dividida em trés escalas: insercao urbana, edificio e unidade habitacional. Para cada
escala foram estabelecidos critérios de qualidades [Figura 5], adaptados aos fatores
culturais e climaticos brasileiros.
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42 Edificios Construidos

Edificio 360°

Edificio 4x4

Edificio Aimberé 1749
Edificio Alvar Aalto
Edificio Amélia Teles 315
Edificio Arbol

Edificio Artsy

Edificio Arua

Edificio Azul

Edificio Bahia

Edificio Camburiu

Edificio Estudios Capelinha
Edificio Fernando Abbot 866
Edificio Fidalga 727
Edificio Fidalga 772
Edificio Fidalga 800
Edificio Flora

Edificio Forma Itaim
Edificio Huma Klabin
Edificio Itacolomi 445
Edificio Kiev 104

Edificio Lageado 167
Edificio Mira

Edificio Montevideu 285
Edificio Moou

Edificio Nova Conceigdo Luxury
Home Design

Edificio Oito

Edificio Oka

Edificio Ourania 77

Edificio Pascal 1777

Edificio Pop Madalena
Edificio Pop XYZ

Edificio Praga Municipal 47
Edificio Simpatia 236
Edificio Tetrys

Edificio Unico

Edificio Unitt

Edificio VDA

Edificio Vertical Itaim

Edificio Vn Ferreira Lobo
Edificio VN Quata

EdificioTriplo
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Sdo Paulo
Sdo Paulo
Sdo Paulo

Rio de Janeiro
Porto Alegre
Sdo Paulo
Porto Alegre
S&o Paulo
Sdo Paulo

Sdo Paulo

Sdo Paulo

Belo Horizonte
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Porto Alegre
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Sdo Paulo
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Sdo Paulo

Sdo Paulo
Sdo Paulo
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Sdo Paulo
Sdo Paulo

Sdo Paulo
Sdo Paulo

Belo Horizonte
Sdo Paulo

Sdo Paulo
Sdo Paulo

Sdo Paulo

Ano

2013
2008
2010
2009
2011
2018
2018
2018
2016

2016

2016

2011
2016
2010
2011
2012
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FIGURA 1 - Caracteriza¢do da amostra por cidade, autoria do projeto e construtora/incorporadora.
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FIGURA 2 — Numero de empreendimentos por escritério de arquitetura..

Fonte: Autores.
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1 Edificio 360° 1 26 62 2 2,3e4 127m? a 443m?
2 Edificio 4x4 1 8 20 3 1,2e3 65m? a 552 m?

3 Edificio Aimberé 1749 1 11 12 1 le2 95m? 3 215m?

4 Edificio Alvar Aalto 1 3 1 3 170m?

5 Edificio Amélia Teles 315 1 5 8 1 1 102m? a 127m?
6 Edificio Arbol 1 11 25 3 2,3e4 160m? e 234m?
7 Edificio Artsy 1 16 134 3 le2 42m? a 150m?

8 Edificio Arud 4 9 22 4 2e3 136m? a 253m?
9 Edificio Azul 2 15 1 2e3 158m? a 262m?
10  Edificio Bahia 1 8 32 2 1 40m2e 76m?

11  Edificio Camburiu 1 8 8 2 le2 sem informagdes
12  Edificio Estudios Capelinha 1 5 10 2 1 sem informagdes
13 Edificio Fernando Abbot 866 1 9 2 2 87m? e 89m?

14 | Edificio Fidalga 727 3 11 11 3 le2 79 m?a 281 m?
15 Edificio Fidalga 772 1 11 12 1 1,2e3 122m? a3 427m?
16 | Edificio Fidalga 800 1 3 3e4 183m? e 141m?
17  Edificio Flora 1 13 25 3 2e3 96m? a 125m?
18  Edificio Forma Itaim 1 27 123 4 1 45m? a 66m?

19  Edificio Huma Klabin 2 12 115 2 le2 44m? e 67m?
20  Edificio Itacolomi 445 1 13 6 2 3e4 374m? a 605m?
21 Edificio Kiev 104 1 5 5 2 3 136,70m?
22  Edificio Lageado 167 1 7 16 le2 51m? a 200m?
23 Edificio Mird 1 9 16 1 2e3 210m? a 309m?
24 | Edificio Montevideu 285 1 9 7 2 3 105m? e 230m?
25  Edificio Moou 1 8 44 2 le2 50m?a 172m?
26 :‘22?0'::‘;‘; Conceigdo Luxury 32 176 2 1e2 67m?, 154m? e 167m?
27 Edificio Oito 1 13 8 2 3e4 430m?

28 | Edificio Oka 1 14 8 1 3e4d 310 m? a 509 m?
29  Edificio Ourania 77 1 8 15 3 1,2e3 124m? a 421m?
30 Edificio Pascal 1777 1 26 144 4 le2 34m? 3 160m?
31  Edificio Pop Madalena 2 8 34 3 le2 54m? a 253m?
32 Edificio Pop XYZ © 12 50 le2 54 m?a 109 m?
33  Edificio Praga Municipal 47 1 7 10 2 2 sem informagdes
34  Edificio Simpatia 236 2 10 13 2 le2 95m?a 112m?
35  Edificio Tetrys 1 10 66 5? 1 32m?a 130 m?
36  Edificio Triplo 1 21 60 1 1 89m? a 95m?

37  Edificio Unico 1 8 29 3 1 78m? 4 222m?
38 Edificio Unitt 1 33 70 1 1,2e3 58m?, 109m? e 167m?
39 Edificio VDA 1 7 11 2 3e4 99,4m? a 353m?
40 | Edificio Vertical Itaim 1 13 10 2 le2 144 m?
41  Edificio Vn Ferreira Lobo 1 16 88 1 1 25m? a 100m?
42 Edificio VN Quata 1 16 82 4 1 19m?

FIGURA 4 - Caracterizacdo da amostra.
Fonte: Autores.
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Usos comerciais no pavimento térreo
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QOutro uso no pavimento térreo

Lavanderia coletiva (trabalho reprodutivo)

Coworking (trabalho produtivo)
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Patios ou espagos abertos comuns no térreo

Patios ou espagos abertos comuns em andar acima do térreo ou abaixo

Patios ou espagos abertos no pavimento tipo ou entre os pav. tipo
Existéncia de pelo menos dois tipos diferentes de unidades habitacionais, exceto
unidade de cobertura

Presencga de unidade habitacional com terragco descoberto privativo
Organizagdo do arranjo interno do pavimento tipo em relagdo a incidéncia solar
Solugdes de fachada que levam em consideragdo a orientagdo solar

Ventilagdo cruzada na mesma unidade habitacional (fachadas opostas)
Ventilagdo cruzada da unidade através de espagos comuns com a presencga de patios
térmicos, vazios, corredores etc.

Presenca de vegetagdo em patios ou fachadas para condicionamento térmico
Presenca de elementos de protegdo solar: varandas, beirais ou sacadas
Presenca de elementos de protegdo solar: brises, grelhas, treligas.
Possibilidade de futuros agrupamentos entre as unidades: horizontal/ vertical
Arranjo agrupado das instalagdes hidro sanitarias facilitando modificagdes
Vaos da fachada que possibilitem modificagdes nos espagos internos

Previsdo de drea de trabalho produtivo ou estudo independente dos quartos
Previsdo de drea de trabalho produtivo independente com acesso independente
Area de servico que possibilite o desenvolvimento do ciclo de lavanderia
Integragdo da cozinha a outro ambiente.

Banheiros sem hierarquias

Previsdo de armdrios ou espagos para armazenamento localizados nas dreas de
circulagdo

Previsdo de espago para despensa

Possibilidade de agregar a varanda a habitagdo (apropriagdo)
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Agrupamento de dreas Umidas na unidade habitacional

Previsdo de conectividade da habitagdo a espagos técnicos
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Associagdo de comodos contiguos

Planta livre

Elementos moéveis na fachada que permitem interagdo com o usuario da unidade

Utilizagdo de vegetagdo

FIGURA 5 - Critérios e atributos de qualidade considerados na anélise da amostra.

Fonte: Autores.
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Resultado das anéalises e tendéncias obser-
vadas

Insercao Urbana

Os edificios, em geral, otimizam terrenos vazios da malha urbana consolidada, de
alta densidade demografica, com o aproveitamento dos equipamentos, servigos
e infraestruturas existentes [Figura 6]. Mais de 60% dos empreendimentos estdo
implantados em terrenos com areas inferiores a 1500m2 Os deslocamentos didrios
independentes do trafego de automoveis, os valores de proximidade de equipamentos
como parques, shoppings, bares e outros, passam a ser destacados como signos
de valorizacdo do imével por algumas incorporadoras, que identificaram estes
atributos de qualidade como oportunidades para bons negbcios. Observa-se que as
solugdes para ocupacdo em lotes marcados por desnivel minimizam os impactos
com movimentacao de terras. Destacamos como exemplo, o Edificio Oito, que se
situa numa encosta com desnivel de 15m e faz limites com duas ruas, no bairro Vila
Madalena, em Sdo Paulo. O acesso principal encontra-se na cota mais alta do terreno
[Figura 7]. A partir deste nivel sdo construidos oito pavimentos e abaixo deste nivel
cinco pavimentos.

Mapa de Insergao Urbana das Edificages em Belo Horizonte, MG Mapa de Insergao Urbana das Edificages em Porto Alegre, RS
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FIGURA 6 — Localizacdo dos edificios nas cidades de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte e proximidade com parques publicos.

Fonte: Mapas elaborados pela bolsista de IC Ana Paula Cruvinel, para pesquisa do Grupo SCP.
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FIGURA 7 - Edificio

Oito: implantacdo com
aproveitamento da topografia.
Primeira imagem: acesso

pela Rua Sen. Cesar Lacerda
Vergueiro. Segunda imagem:
vista da Rua Girassol.

Fonte: Google Earth, acesso em

margo de 2021.

Google Earth

Anilise na Escala do Edificio

A andlise na escala do edificio contempla os critérios: Fluidez urbana, diversidade
de usos, equipamentos comunitarios, espago exterior comum, diversidade tipologica,
atencdo a orientacdo, ventilacdo cruzada, dispositivos de aproveitamento passivo,
impacto da morfologia na flexibilidade [Figura 8].

Fluidez urbana e diversidade de usos

A permeabilidade visual, a geracdo de espagos publicos, a fachada ativa com usos
comerciais e/ou servigos no térreo do edificio valorizam tanto a habitacdo quanto a
cidade, ao possibilitar convivéncia e permanéncia de um nimero maior de pessoas
nas ruas. Verificamos que 69% dos edificios analisados possuem limites permeaveis
no térreo, através da presenca de elementos vazados e/ou transparentes, o que
contribui para proporcionar vizinhangas visualmente atrativas e recuperar a cidade
ao nivel dos olhos [Figura 9]. Somente 16,7% dos edificios analisados possuem fachada
ativa por usos comerciais, 0 que nos leva a refletir sobre a caréncia de projetos que
apresentam diversidade de usos no pavimento térreo. Destaca-se o edificio Azul
que oferece, além as unidades residenciais, trés espagos comerciais no térreo, com
entradas independentes. Com relacdo a implantacdo que permite a geracdo de
espacos publicos, apenas 28,5% da amostra atende a esse critério, como o edificio
Tetrys. Cerca de 23,8% dos edificios ndo apresentam fluidez urbana ou diversidade
de usos, apesar de atenderem diversos outros atributos de qualidade. Apenas quatro
exemplares - Artsy, VN Quata, VN Ferreira e Pop XYZ - o que equivale a 9,52% da
amostra, atendem aos trés atributos do critério fluidez urbana.
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FIGURA 8 - Resultados obtidos na analise na escala do edificio.

Fonte: Autores.
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FIGURA 9 - Fachadas dos
edificios com atributos para

fluidez urbana.

Fonte: Google Earth, acesso em

e 2021.

[Google Earth. 7

EDIFICIO PRAGA MUNICIPAL

EDIFICIO VN QUATA

Equipamentos Comunitarios

Selecionamos cincotiposdeequipamentosrecorrentesnaamostra: espagos parabrincar,
academia/area esportiva, espacos de laser/convivio, coworking e lavanderia coletiva
[Figura 8]. Observamos que 76,1% da amostra apresenta espacos de convivio. O edificio
Forma Itaim exemplifica esse atributo. Apesar das exiguas areas dos apartamentos
- apenas 1 quarto, com é&rea variando entre 45 e 66m? - o empreendimento oferta
areas coletivas e de lazer tanto no térreo [Figura 10] como no 13° pavimento [Figura
11], com academia, espago para eventos e estar e piscina descoberta. Entre os 24%
dos empreendimentos que nao possuem nenhum equipamento comunitario, existe a
alegacdo de que a localizacéo privilegiada, com proximidades de parques publicos e/
ou pragas, bares e outros, justifica a auséncia destes equipamentos.
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Collective housing in Brazil: Anc

Legenda

01 Acesso 2° Subsolo

02 Saléo de Festas Gourmet
03 Sanitarios Saldo de Festas
04 Lavanderia

05 Cozinha Saldo de Festas
06 Area dos Funcionarios

07 Circulagéo Vertical

08 Area do Spa (Vestiario, Sala de Massagem e Sauna)
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FIGURA 11 - Edificio Forma Itaim: equipamentos comunitarios no 13° pavimento.
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Espaco exterior comum

Os equipamentos comunitérios aliados aos espacos exteriores comuns colaboram
para a sociabilidade entre moradores e a criagdo de redes sociais, fundamentais ao
suporte afetivo e social (MONTANER; MUX], FALAGAN, 2011). Dos edificios analisados,
71,4% apresentam patios ou espagos abertos comuns no pavimento térreo [Figura
8]. Poucos sdo os empreendimentos (16,7%) que possuem ambientes de uso comum
no pavimento tipo. O uso das coberturas dos modelos analisados foi priorizado para
unidades com terrago privativo. Apenas 9,5% dos modelos possuem terragos coletivos,
como pode ser observado nos edificios Amélia Teles, Azul, Forma Itaim e Tetrys. O
edificio Forma Itaim oferta um solario coletivo na cobertura, além dos terracos
privados [Figura 12].

Legenda

i 01 Hall
PAHTHHF 02 Escadas de emergéncia
i 03 Solarium Coletivo
(e Il e e 04 Terragos Privativos
= b= It ——Limite do terreno

Planta Baixa | Cobertura N = § 1

FIGURA 12 - Forma Itaim: Cobertura coletiva e privativa.

Fonte: Redesenho elaborado pela bolsista de IC Ana Paula Cruvinel, para pesquisa do Grupo SCP

Diversidade tipolégica da unidade habitacional

Observamos que 64,3% dos empreendimentos apresentam no minimo dois tipos de
unidades habitacionais - exceto unidade de cobertura - e 83,3% apresentam unidade
de cobertura com terracos privativos. Foram encontradas as seguintes tipologias:
apartamento padrdo ou tipo; unidades sob a nomenclatura loft - com pé direito duplo
e auséncia de divisdes internas (exceto dreas molhadas); unidades sob a nomenclatura
studio; unidades duplex; unidades triplex; unidades de cobertura e unidades sob a
nomenclatura garden - que compreende unidades no térreo com jardim ou quintal
privativo. Os empreendimentos, em geral, priorizam a oferta de unidades com 1 e
2 quartos [Figura 8]. Observa-se que 49% da amostra possui unidades habitacionais
com &reas variando entre 50 e 150m2 Dentre os edificios que ofertam unidades com 1
e 2 quartos, cerca de um terco oferece unidades com areas inferiores a 50m2. Observa-
se, porém, um numero expressivo de unidades com areas internas privilegiadas. Mais
de 60% possuem apartamentos com areas internas acima de 100m2. Considerando o
valor do m? dos apartamentos em areas centrais das capitais envolvidas, observa-se
uma produgao estritamente voltada para as elites.
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FIGURA 13 - Dispositivos

de aproveitamento passivo:
vegetacao, brises moveis e
varandas, Edificio Flora, Oito,
Pop Madalena e Alvar Aalto..

Fonte: Google Earth, acesso em

margo de 2021.

Orientacao solar e ventilacao cruzada

Para essa andlise observamos se: os edificios organizam os ambientes das unidades
habitacionais do pavimento tipo a partir da incidéncia solar; propde solucdes para
as fachadas levando em consideracdo a orientacido solar e se possuem ventilacdo
cruzada através de fachadas opostas ou espacos comuns. Observa-se, na maioria
dos empreendimentos, solucoes de fachada que levam em consideracao a orientagdo
solar e a preocupacao com a ventilagdo interna das unidades [Figura 8]. O edificio
Fidalga 727 exemplifica esse atributo, ao oferecer uma torre esbelta, cujas unidades
sdo individualizadas com diferentes varandas e se abrem para fachadas opostas. As
faces do edificio possuem grandes vaos de abertura, assegurando vistas panoramicas
e ventilacdo natural [Figura 16].

Dispositivos de aproveitamento passivo

Considerando o clima e as tradi¢oes brasileiras, analisamos: a presenca de elemento
de protecdo solar nas fachadas por varandas, sacadas ou beirais; a presenca de
elementos de protecdo como brises, grelhas, trelicas e ainda a presenga de vegetagao
em patios ou fachadas. Observamos que 90,5% dos edificios propéem solugdes que
contemplam um ou mais elementos analisados [Figura 8]. A amostra apresenta
diversidade no desenho das varandas, sacadas e beirais, e presenca de vegetagao nos
térreos e nas fachadas [Figura 13]. Varios sdo os jardins encontrados nos térreos e
varandas dos edificios analisados. O edificio Flora emerge seus 9 pavimentos a partir
de um embasamento com trés pavimentos de garagem que ocupa praticamente todo
o terreno [Figura 13]. Para evitar um impacto negativo no entorno, este “bloco” foi
envolvido com uma tela aramada para sustentar vegetacao trepadeira que, ap6s o
devido crescimento, minimizarad a presenca do volume, tornando-o mais agradavel.
Térreos e terracos ajardinados sdo comuns, conforme pode ser observado no Edificio
Oito [Figura 13]. Diversos sdo também os elementos de protecao solar utilizados. No
edificio Pop Madalena o sistema de painéis deslizantes regula a incidéncia do sol e
possibilita a personalizagdo da fachada. a medida que cada usuério pode interagir
com as telas de seu apartamento [Figura 13]. No edificio Alvar Aalto as varandas
se destacam na volumetria e a proximidade com a rua conduz ao uso de brises
horizontais regulaveis nas laterais, que além de controlar a incidéncia de luz, confere
movimento a fachada [Figura 13]. Esta é uma solucdao que proporciona, a0 mesmo
tempo, contato e privacidade (ALVES, 2012).

EDIFiCIO OITO
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Gdogle Earth

EDIF{CIO POP MADALENA EDIF{CIO ALVAR AALTO

FIGURA 13 (continuagdo) —

Dispositivos de aproveltamento - piynacto da morfologia construtiva na flexibilidade

passivo: vegetacao, brises méveis
e varandas, Edificio Flora, Oito, Ao considerar a diversidade dos perfis familiares, é desejavel que o edificio permita
versatilidade funcional e a f4cil adequacao e/ou transformacao com custos reduzidos
Fonte: Google Earth, acesso em (MONTANER E MUXI, 2010). A flexibilidade arquitetdnica das habitacdes depende da
margo de 2021. morfologia construtiva do edificio. Para a anélise foram considerados trés atributos
essenciais para a flexibilidade interna: vaos de fachada que permitem modificagoes
internas nas distribuicoes dos espacos, arranjo agrupado das instalagoes hidraulicas
e possibilidade de futuros agrupamentos entre unidades por associagao horizontal ou

vertical [Figura 8].

Pop Madalena e Alvar Aalto..

O edificio Ourania exemplifica esse atributo e oferece uma caixilharia em aluminio
especial que permite o fechamento da envoltéria com elementos transparentes ou

painéis cimenticios, conforme organizacdo interna da planta baixa [Figura 14]. Nesse
empreendimento as esquadrias foram posicionadas a medida que os proprietarios
definiram a organizacdo interna dos apartamentos. Os usuarios puderam escolher o
layout dos apartamentos, o numero de quartos a localizacdo da cozinha/ sala de estar
e areas de servigos. Isso foi possivel devido a desvinculacdo da estrutura do edificio
da unidade habitacional e instalacdes hidraulicas e elétricas, projetadas de forma
independente (UNIVERSA, 2016).

FIGURA 14 - Edificio Ourania:
caixilharia com vidro ou painel

cimenticio.

Fonte: Google Earth, acesso em

marco de 2021 Google Earth

CADERNOS

PROARQ 37 v.1



/6

PATRICIA CORDEIRO, CYNTHIA MARCONSINI, ERICA PAGEL E MATHEUS STANGE

Edificios multifamiliares no Brasil: Andlise da producao contemporanea
Collective housing in Brazil: Analysis of contemporary production

Anilise na escala da unidade

Aanalisena escala daunidade contempla os critérios: espaco para o trabalho produtivo,
espaco para o trabalho doméstico, estratégias de flexibilidade, personalizagao/
adaptacao [Figura 15].

Escala da unidade

Espaco para o trabalho produtivo Estratégias de flexibilidade

Area de trabalho independente dos quartos _ Possibilidade de agregar varanda & sala

Area de trabalho com acesso independente

Pé-direito duplo

Agrupamento areas umidas _

0% 10% 20% 30% 40% 50% . . L
Conectividade da habitagdo a areas técnicas

Espaco para o trabalho doméstico Pivisrias mavels
Comunica¢do adicional em banheiros
Area de servico com espaco qualificada Sala de estar e cozinha em posi¢ao contigua
Possibilidade de associar comodos Contiguos
Lavanderia coletiva com espaco qualificado Planta livre .
0% 25% 50% 75% 0% 25% 50% 75% 100%
Personalizagao/adaptabilidade Dimensionamento

Elernentos méveis na fachada

Jardim Privativo

Espagos de armazenamento nas circulagdes

_ N&o hierarquiza¢do dos banheiros

0%

Amdrios para despensa

5% 10% 15% 20% 0% 25% 50% 75%

FIGURA 15 - Resultados da analise na escala da unidade.

Fonte: Autores

Espaco para o trabalho produtivo

Consideramos para a andlise a existéncia de um Unico espaco, segregado da habitacdo
ou ndo, que apresente layout compativel com a tarefa de trabalho e/ou estudo. N&do
foi identificado em nenhum dos modelos arquiteténicos analisados, a presenca de
area de trabalho produtivo anexo ao apartamento, mas com acesso independente da
unidade. Observa-se que 42,9% dos edificios foram classificados como adequados
para trabalho produtivo, pois apresentam previsdo de area de trabalho produtivo
ou estudo independente dos quartos, mas com acesso pela prépria residéncia, néo
necessariamente um espago segregado. No edificio Fidalga, a rea de trabalho produtivo
ou estudo é prevista no hall de entrada, sem interferir da rotina da casa [Figura 16].

il /—

Planta Baixa | Térreo

EF™ TN )

f———__--\ — = —
| |
T i

[ N N
N

FIGURA 16 - Planta baixa do pavimento tipo com destaque para a area de trabalho produtivo no edificio Fidalga.

Fonte: Redesenho elaborado pela bolsista de IC Ana Paula Cruvinel, para pesquisa do Grupo SCP.
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FIGURA 17 - Edificio Azul:
planta baixa com destaque para

a cozinha integrada e area de

servico.

Espaco para o trabalho doméstico

As tarefas da vida cotidiana, denominadas trabalho reprodutivo por Montaner, Muxi
e Fallagan (2011) exigem espacos para seu desenvolvimento, em especial a &rea de
servico onde operamos o ciclo de lavagem. Essas tarefas foram dificultadas pelo
processo de miniaturiza¢do das moradias. Por outro lado, a cozinha deixa der ser um
local exclusivamente de trabalho e integra-se com outros ambientes, para que seu
uso seja compartilhado.

Consideramos como adequadas, as areas de servigos que permitem o desenvolvimento
do ciclo de lavagem, ao possuir espaco que comporte o tanque, méaquina de lavar
e bancada auxiliar. Ainda nesse critério, a anélise identifica através do layout, se a
cozinha tem dimensionamento que permita a execugao das tarefas relacionadas
ao preparo de alimento e se possui local para armazenamento, além de verificar a
integracdao com outros ambientes como copas e/ou salas.

Observamos que 55% dos edificios analisados possuem &rea de servico qualificada
para o trabalho domeéstico. Dos 45% dos edificios que nado apresentarem espago
adequado para lavanderia na unidade, cerca de 21,4% oferecem lavanderia coletiva.
Existe ainda 14,3% dos edificios que além de n&o apresentarem uma area de servigo
adequada, também ndo oferecem lavanderia coletiva, mas possuem planta livre,
permitindo que o proprietario decida sobre as dimensdes de sua area de servigo
[Figura 8].

Constatamos que 69% dos edificios possuem a cozinha integrada a outra area.
Apenas 16,5% possuem cozinha segregada ou com espago insuficiente para que suas
atividades sejam desenvolvidas por mais de uma pessoa concomitantemente.

O edificio Azul exemplifica a presenca desses atributos e oferece area de servico
compativel com trabalho doméstico e cozinha com possibilidade de integracdo
[Figura 17].

T d T B

" T &0 TN

|

il

Apto. 158m?
Opgao A - 2 suites
3 - Cozinha parcialmente aberta

Dimensionamento

Paraesse critério,a andlise buscaidentificar a previsdo de espagos para armazenamento
nas areas de circulagao, além da presenca de espaco previsto para despensa. A andlise
observa também a nao hierarquizacao dos banheiros, presentes em todos os quartos.
Observa-se que 31% das unidades apresentam layouts que oferecem armarios
acessiveis nas areas de circulagdo da unidade, e 26% oferecem despensa, a exemplo
do edificio Azul [Figura 18].
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FIGURA 18 - Edificio Azul: planta
baixa com destaque para a
despensa e armarios acessiveis

em area comum.

te: Redesenho elaborado

le IC A

Apto. 169m?
Opgao B - 2 suites 1 0 1 2 5 10
2 - Cozinha parcialmente aberta — —

—

Estratégias de flexibilidade

O critério da flexibilidade é apontado consensualmente, entre os autores de referéncia,
como solugdo para atender a diversidade dos estilos de vida, possibilitado através
da oferta de imdéveis que permitam interpretagdes pessoais. Para essa analise foram
considerados os atributos: possibilidade de agregar varanda a sala, pé-direito duplo que
permita acrescentar area Util interna, agrupamento de dreas imidas, conectividade da
habitacdo as areas técnicas, divisérias méveis em quartos ou cozinhas, comunicacdes
adicionais em lavabos ou banheiros, sala de estar e cozinha em posi¢do contigua que
permita integragao.

Observa-se que 85,7% dos modelos analisados, incluindo os de planta livre, possuem
varandas em suas unidades possiveis de serem agregadas ao espago interno. Como
exemplo, as varandas do edificio Vertical Itaim, ao se integrarem a sala, apresentam-
se como prolongamento do estar dos apartamentos [Figura 19].

Observa-se que 28,6% dos edificios possuem uma ou mais unidades que apresentam
pé direito duplo em sua totalidade ou parcialmente como o edificio Fidalga 727. Esse
atributo possibilita o crescimento na unidade habitacional, desde que a estrutura
existente possa suportar tal expansao.

Em 61,9% dos modelos ha agrupamento de areas umidas e/ou prumadas na unidade
habitacional, o que facilita adaptagdes no arranjo interno.

A previsdo do acesso aos espacos técnicos do edificio pelos habitantes é essencial
para a otimizacao dos sistemas. A previsdo de conectividade da habitag¢ao aos espagos
técnicos foi identificada em apenas em 23,8% dos modelos. E valido ressaltar que tal
identificacao foi realizada apenas através da representacdo grafica das plantas baixas
consultadas.

No edificio Vertical Itaim, para evitar interferéncias na proposta de planta livre, existe
um nucleo rigido de circulagao vertical. As dreas molhadas sao posicionadas proéximo
da lateral do edificio, com area técnica de facil acesso aos moradores [Figura 19].

Diversas configuracdes espaciais s@o possiveis nos ambientes internos da habitacao
utilizando elementos de compartimentagdo flexiveis. Observamos que 19% da
amostra utiliza este artificio. Apesar de determinadas divisérias e/ou mobiliarios ndao
se configurarem como alternativa imediata de flexibilidade, podem permitir uma
melhor organizacdo interna da habitacdo em relacdo as vedagdes de alvenaria ou
com fins estruturais.
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FIGURA 19 - Edificio Vertical
Itaim: planta baixa do pavimento

tipo com destaque para o nucleo

de servicos e circulacgdo e a area

técnica. Possibilidade de integrar

varanda a sala.

Fonte: Redesenho elaborado

bolsis

de IC Ana Paula

uisa do

FIGURA 20 - Planta baixa do
Edificio Alvar Aalto: destaques

para o ambiente versatil (em

azul), sala e cozinha em posigdo

Fonte: Redese

contigua e paralela..

aborado

de IC Ana Paula
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O edificio Alvar Aalto possui um cémodo de grande potencial de conversdao numa
posicdo mais central na planta. Um ambiente versatil, com abertura para o prisma de
ventilagdo. O layout sugerido apresenta esse espago como um escritério, utilizando
divisérias moéveis [Figura 20].

A andlise buscou ainda identificar, entre os edificios que apresentam cozinhas
segregadas, se a area de estar e a cozinha estdo em posi¢do contigua e paralela, de
forma que o proprietario possa futuramente integrar estes ambientes. Observamos
que 14,3% dos edificios apresentam unidades em que é possivel a integracdo entre
a sala e a cozinha, pois estdo em posigdo paralela e contigua. O edificio Alvar Aalto
possui cozinha segregada, mas pelo posicionamento é possivel integra-la [Figura 20].

'-----------‘
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| 03 Fosso
04 Apartamento
Planta Baixa | Pavimento Tipo N Sem Escala

A anélise de flexibilidade incluiu a possibilidade da associa¢do de cdmodos contiguos na
mesma unidade habitacional. Observamos que 36% dos edificios atendem a este item.

Importante destacar que seis empreendimentos analisados oferecem unidades
habitacionais com planta livre, que equivalem a 14,3% dos modelos. Sdo quatro
empreendimentos da incorporadora Idea!Zarvos, em Sao Paulo (Edificio 4X4, Ourania,
Edificio Simpatia e Itacolomi) e dois empreendimentos projetados e incorporados
pelo Smart! na capital Porto Alegre (Edificios Amélia Teles e Lageado). A estratégia
de ofertar unidades com planta livre torna-se relevante frente ao crescente numero
de apartamentos que sdo customizados ainda na fase de construcao do edificio ou
reformados apés a entrega. Normalmente, obras de reforma de apartamento com
alteracbes de equipamentos e instala¢des, costumam ter um alto custo e dificil
realizagdo, além da grande geracdo de residuos.
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Personalizacao das fachadas e jardim privativo

A apropriacdo diferenciada e individualizada da habitacdo é potencializada quando
o morador tem a possibilidade de personalizar a fachada de seu edificio através
de elementos moéveis que permitem interacdo. Observamos que 16,7% da amostra
apresenta elementos variaveis de protecao solar na fachada que permitem interacéo,
como no edificio Vertical Itaim [Figura 21], e no edificio Pop Madalena. A existéncia
de jardins privativos que possibilitem o plantio privativo de espécies esté presente em
14,3% dos edificios analisados.

FIGURA 21 - Edificio Vertical
Itaim. Fachada com painéis

deslizantes.

Fonte: Google Earth, acesso em

margo de 2021.

FIGURA 22 - Quadro
comparativo com o nimero de . L. .
atributos atendido por edificio. A partirdas anélises elaboradas elaboramos um quadro comparativo com o percentual

de ocorréncia de cada atributo na amostra selecionada [Figura 22].
Fonte: Autores
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Consideracoes finais

Os resultados obtidos nesse trabalho discorrem sobre produgdes inovadoras que
rompem com padroes de esteredtipos de mercado e trazem a luz estratégias projetuais
que qualificam a producado da habitagdo contemporanea no Brasil.

Apesar de vasto repertério qualitativo das solugbes apontadas na anélise da
amostra, observamos que estes edificios se inserem de maneira silenciosa no cenario
urbano, mas com poder de transformacdo das cidades. Os beneficios dessa lenta
transformacao, concentrada principalmente em Sdo Paulo, sdo colhidos por uma
pequena parcela da elite.

E fato que as habitacdes das classes média e baixa tendem a reproduzir atributos
qualitativos das habitacdes das elites em busca de status social. Se os atributos
qualitativos observados forem transformados em valores de signos, uma possivel
expansdo dos atributos para apartamentos populares podera ser observada.
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