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RESUMO

Neste trabalho foi pesquisada a satisfacdo dos habitantes das moradias
financiadas com os recursos do Programa de Arrendamento Residencial (PAR) na
cidade de Juiz de Fora; com intuito de conhecer o quanto as propostas espaciais
predominantes na cidade estavam préximas dos anseios e expectativas dos
moradores. O trabalho é constituido por estudos de caso em alguns conjuntos que
abrangem entrevistas com os moradores e, também, com os envolvidos no processo
produtivo da habitacdo,de forma a possibilitar a relacdo entre o projeto e as
impressdes dos moradores. A satisfacdo foi medida em relacdo aos aspectos
arquitetdnicos e urbanisticos, tais como: localiza¢éo, forma, conforto ambiental,
qualidade construtiva e qualidade das areas externas, bem como, os desejos e
expectativas identificados através da investigacdo das inten¢des de modificacdo da
moradia, que denotam os valores e preferéncias dos habitantes. Os dados coletados
foram sistematizados e analisados quantitativamente, verificando-se a correlagéao
existente com o universo da populacdo pesquisada. Os resultados obtidos
demonstram uma satisfacdo geral, mas ndo completa, revelando insatisfagdes
relevantes quanto as areas de lazer, aos ambientes de servico das unidades; e
outras decorrentes das relacdes urbanas do conjunto, principalmente localizagao e
acessos. Melhorias simples no projeto sdo viaveis para que se reduza o indice de
insatisfagdo, mas com o variado e rico conjunto de informacdes recolhido se percebe
que a resposta para a questdo do que € constituida a insatisfacdo dos moradores
envolve uma maior e mais detalhada compreensdo do universo formado pelas
necessidades fisicas, psicoldgicas e culturais da populacdo beneficiada, deixando
claro que n&o serd possivel atender plenamente o habitante através de
padronizacdes que desconsiderem essas particularidades.

Palavras-chave : satisfacdo do habitante. Programa de Arrendamento Residencial.

habitac&o de interesse social.



ABSTRACT

We present a research about the satisfaction of inhabitants from housing
financed by “Programa de Arrendamento Residencial” (PAR) in the city of Juiz de
Fora. The satisfaction is measured in relation of the architectural and urban aspects,
as: location, shape, environmental comfort, quality constructive and quality of
external areas. Also tries to identify the desires and intentions change house, which
shows the inhabitants values and preferences. Was developed a bibliographic
research about popular housing in Brazil, and performed a survey data, aiming the
understanding of the scope and form of action of PAR in the city. Three residential
sets, located in different regions of the city, were selected to perform case studies
and research with the residents. The data was obtained within the competent organs
and companies and professional involved with PAR in the city. There were also visits
in the housing sets and units to apply the questionnaires for residents. In this way,
photographic research of the researched areas was made. All collected data were
systemized and analyzed quantitatively, verifying the correlation with the universe of
researched people. The obtained data shows that, in general people are satisfied,
but there are hefty aspects of unsatisfied, as on the leisure areas and size of rooms
of service (kitchen and service area). As suggested on dissertation that
improvements are possible, and are able to reduce the unsatisfying rate.

Keywords: inhabitant satisfaction. “Programa de Arrendamento Residencial”. People
Housing
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1 INTRODUCAO

No Brasil, assim como no restante do mundo, adventos como a
industrializacdo e a expansado demografica, propiciada pelo progresso da ciéncia que
reduziu a taxa de mortalidade, provocaram importantes mudangas estruturais na
sociedade. Ao longo do ultimo século a populagéo brasileira se transformou de rural
para urbana. Dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE —
demonstram que ha menos de um século a populacéo vivendo nas cidades era de
10%, atualmente este numero subiu para 82% (BRASIL, 2004).

Essa rapida urbanizacdo provocou o adensamento populacional nas cidades
que recebeu um grande contingente de populacdo em busca de trabalho. Na
primeira metade do século XX os trabalhadores mal remunerados ou
desempregados viviam em condi¢des insalubres em habitacdes como os corticos
onde 0s equipamentos sanitarios eram coletivos e 0os espacos destinados para cada
familia eram minimos. A consequéncia foi a piora das condi¢cdes de vida na cidade,
pois a aglomeracdo de trabalhadores mal alojados gerou focos de doencas
endémicas representando uma ameaca a saude publica.

A cidade crescia desordenadamente e sem infra-estrutura; faltava moradia
para a populacédo de menor renda. Esta situacdo, que cada vez mais comprometia a
vida urbana, expds a importancia do problema da quantidade e qualidade das
moradias e obrigou o poder publico a mudar sua postura e intervir para controlar
esse problema. (BONDUKI, 1999)

As iniciativas por parte da sociedade organizada e do poder publico na
tentativa de resolver o problema habitacional tiveram origem no segundo reinado,
porém ainda hoje ndo se obteve éxito em atender a demanda de moradias ou
mesmo conter o crescimento da populacdo mal alojada. De acordo com o Ministério

das Cidades, atualmente a necessidade de moradias novas & da ordem de 7,2



13
milhBes sendo que 88% do déficit habitacional urbano correspondem as familias
com renda de até cinco salarios minimos (BRASIL, 2004).

O problema da moradia nao fica restrito a quem o sofre diretamente, mas
também a sociedade como um todo. A acdo governamental através de politicas
habitacionais teve objetivos diversos ao longo do tempo; desde a construgédo de
casas para atrair mao-de-obra, no final do século XIX, passando a intencdo de
proporcionar moradia para a populacao urbana mais carente, na primeira metade do
século XX, até a meta de gerar emprego através da movimentacdo do setor da
construgéo civil com a criagdo do BNH - Banco Nacional de Habitagcdo e do SFH -
Sistema Financeiro de Habitagdo instituidos em 1964.

Uma das primeiras tentativas governamentais de centralizar e sistematizar as
atividades de diversos 6rgdos no campo da habitacdo de interesse social foi com a
criacdo da Fundacao da Casa Popular em 1946 (FINEP, 1983). Um dos objetivos
principais da Fundacg&o era proporcionar a aquisicao ou constru¢do da casa propria,
mas existiam muitos outros a serem cumpridos o que diminuia a capacidade em
obter resultados significativos. Sua atuacdo abrangia todo o territério nacional,
porém tinha recursos limitados; a proposta, entdo, era construir casas para venda
em terrenos disponibilizados pelas prefeituras municipais A intencéo de proporcionar
condicdes para a aquisicdo da casa propria era uma oposi¢ao a politica habitacional
anterior, na época dos Institutos de Aposentadorias e Pensdes, que produzia
conjuntos de edificios para aluguel (FINEP, 1983). A Fundacdo da Casa Popular
perdura por quatorze anos, paralisando suas atividades em 1960; quando a crise
habitacional se aprofundou e passou a ser um problema prioritario para o governo
brasileiro.

A partir dai, buscou-se construir em um curto espaco de tempo um numero
significativo de casas isoladas para venda através do Instituto Brasileiro de
Habitacédo e do Conselho Federal da Habitacdo criados para esse fim. Em 1962 o
governo do estado da Guanabara criou a COHAB-GB, cujas primeiras experiéncias
foram conjuntos de casas isoladas localizadas em pontos distantes da cidade, com
transporte e infra-estrutura urbana deficientes; o que gerou um resultado muito
negativo junto a populacao removida para as moradias.

Através da criacdo e organizacdo do BNH e do SFH, em 1964, o governo
consegue um elevado nivel de coordenacdo e sistematizacdo das intervencdes no

campo da habitacado, realizando significativa producéo, em especial a de interesse
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social. A idéia era a construcao intensiva de casas para venda, porém o objetivo era
amenizar o desemprego com a absorcdo de um significativo numero de
trabalhadores sem qualificacéo profissional pela industria da construcéo civil (FINEP,
1983).

Conforme citado no Inventéario da A¢cdo Governamental (1983, p.88)

N&o se tratava mais, portanto, de construir moradias para assegurar
condicbes minimas de vida ao operariado, mas, sim, de prover
empregos para uma consideravel parcela da populacdo, sem
alternativas de obter trabalho. A producéo de habitacbes passava a
ser subproduto da nova diretriz governamental; desejavel de seu
ponto de vista politico, mas ndo necessariamente do econémico.

O sistema formado pelo BNH, que tinha um prazo de quatro anos para acabar
com o déficit de habitacdo nacional, atuava no nivel estadual através de
cooperativas, as COHAB'’s, construindo conjuntos de casas isoladas com um projeto
padrdo de moradia que tinha que se adequar a diferentes topografias, em locais
distantes dos centros urbanos onde havia disponibilidade de terrenos baratos.
Porém este tipo de solucdo ndo atendeu a populacdo para a qual esta pretendia
servir.

A partir de 1967, o BNH passou a gerir os depdositos do recém criado FGTS —
Fundo de Garantia por Tempo de Servigo, ampliando, posteriormente, seus recursos
através da captacdo da poupanca popular por meio das cadernetas de poupanca.
Os recursos retidos dos trabalhadores serviriam para promover a construcdo de
casas que deveriam ser destinadas aos proprios trabalhadores. Porém as
dificuldades da gestdo do BNH em aplicar os recursos para sustentar o sistema
tornaram esse dinheiro caro, o que levou a busca pelo baixo custo de producéo.
Para baratear a moradia e aumentar a producdo construia-se em terrenos baratos
nas periferias da cidade, em areas onde nao havia infra-estrutura, deixando, assim,
0 problema de prover os servicos béasicos as prefeituras municipais. Ndo s6 a
localizac&o, mas também o tamanho dos conjuntos passou a causar problemas para
0S municipios, pois influenciavam a direcdo do desenvolvimento das cidades que ja
tinham que lidar com os problemas de infra-estrutura. (FINEP, 1983)

Na década de 1970, foi langado o PLANHAB — Plano Nacional de Habitacao,
novamente um programa com o0 objetivo de eliminar o déficit habitacional nas
camadas mais pobres; e também o PROLILURB e o PROMORAR que eram

inovadores, pois o primeiro financiava lotes e 0 segundo moradias no proprio local
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onde morava a da populagdo; ambas, posturas nunca antes adotadas em politicas
habitacionais. Até entdo, enquanto se construiam casas, 0s aglomerados
espontaneos eram tratados, pelo governo, de forma repressiva e autoritaria atraves
de politicas de remocéo.

Nos anos 80, iniciou-se a busca por alternativas independentes do sistema
BNH, onde fosse possivel novas solugdes técnicas e outras fontes de recursos. Foi
0 inicio de uma mudanca de pensamento na sociedade em relacdo a solucédo do
problema habitacional. Isso fez com que o BNH, nesse periodo, acumulasse muitas
unidades sem comercializagdo, pois ainda havia os problemas de aplicacdo de
recursos, ma aceitacdo da moradia e desarticulacdo urbana de seus conjuntos. A
alternativa encontrada para o problema foi a oferta de aluguel dos imoveis parados.
Porém, em 1986 ficou insustentavel a manutencdo dessa politica e as atividades do
Banco Nacional de Habitagc&o foram encerradas.

Desde o final da década de 1980 a politica habitacional vem sendo
descentralizadora dando aos estados e municipios autonomia e responsabilidade
para promoverem iniciativas na area da habitacdo. O periodo até final dos anos
1990 foi marcado pela criacdo de politicas e fundos especificos de habitacdo pelos
municipios, mas também pela iniciativa do setor privado, associa¢gdes comunitérias,
cooperativas e ONG’s de buscar solugcbes alternativas para o problema da
habitacdo. A mudanca fundamental esta no interesse por um modelo que mantenha
a populacdo carente nos seus locais de moradia ou, pelo menos, em areas com
infra-estrutura basica e mais proximas ao centro urbano. Propostas como 0s
sistemas de mutirdo, programas de urbanizacao de favelas, como o Favela Bairro no
Rio de janeiro, o programa Cingapura em Séo Paulo séo desse periodo.

Com o0 processo de descentralizacdo, paralelamente, houve uma
desarticulacdo institucional, a reducédo de recursos financeiros para habitagéo e a
perda progressiva da capacidade de intervencédo e gestdo federal. A retragcdo do
setor institucional e a restricdo significativa ao financiamento do setor publico para a
realizacdo de empréstimos habitacionais impuseram uma situagdo em que 0S
programas de habitacdo sé se viabilizariam através de financiamentos do setor
privado.

A partir de 2003 o Governo Federal iniciou a elaboracdo de uma nova Politica
Habitacional estruturada dentro do conceito de desenvolvimento urbano integrado,

onde a preocupacdo com a habitacdo vai além da casa e se estende a infra-
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estrutura, saneamento ambiental, mobilidade e transporte coletivo, equipamentos e
servi¢cos urbanos e sociais, buscando garantir o direito a cidade. O principal objetivo
da atual Politica Habitacional € promover as condicdes de acesso a moradia
urbanizada e integrada a cidade, a todos os segmentos da populacdo e, em
especial, para a populacéo de baixa renda, contribuindo para a incluséo social. Para
tanto, foram instituidos em 2005, o Sistema e o Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social.

O Sistema Nacional de Habitacdo constitui toda a estrutura institucional da
Politica da Habitacdo e o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social catalisa
recursos publicos advindos da Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios para os
programas e acfes governamentais. Além destes recursos, ainda ha previsdo da
ampliacdo dos recursos oriundos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico —
FGTS — para financiamento habitacional para a populacéo de baixa renda.

As acbes e o0s programas habitacionais propostos sédo variados; existindo
agueles voltados para o desenvolvimento urbano, como o UAP — Urbanizacéo de
Assentamentos Precarios; para a producdo da unidade habitacional, como o
Programa de Arrendamento Residencial - PAR e o Pré-Moradia; e também ao
desenvolvimento e modernizacdo do processo produtivo da habitacdo através do
Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade do Habitat — PBQP-H.

1.1. PROBLEMA DE PESQUISA E JUSTIFICATIVA

A politica habitacional atual traz uma inovacdo na forma de acesso a casa
propria: o arrendamento. Diferente das situacfes anteriores, onde se alugava ou
comprava a unidade habitacional, agora ha a opgéo de arrendamento do imovel por
um prazo de até 180 (cento e oitenta) meses, dentro do qual se paga um valor
mensal que ir4 contribuir para a aquisicdo do imoével ao final do contrato de
arrendamento.

Este programa habitacional denominado Programa de Arrendamento
Residencial, foi criado por iniciativa do governo federal através da Lei 10.188 de 12
de fevereiro de 2001 e aplica-se apenas aos grandes centros urbanos. A Caixa
Econdbmica Federal, junto com o Ministério das Cidades, sdo o0s gestores do

programa, sendo que a primeira também é a responsavel pela operacionalizacao.
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Apesar de o PAR possibilitar projetos de unidades térreas unifamiliares, a
tendéncia é de que as unidades habitacionais produzidas sejam, na sua maioria, do
tipo multifamiliar em edificios de apartamentos, devido ao custo do solo urbanizado.
As moradias do PAR séo organizadas em condominios de terrenos com dimensodes
adequadas para abrigar um numero recomendado de 160 (cento e sessenta)
unidades, definido pelas proprias regras do programa, mas podendo ser reavaliado
pela CEF a partir de uma analise de viabilidade técnica. O condominio, geralmente,
possui areas para estacionamento e lazer em areas comuns a todos os edificios de
apartamentos.

Durante o periodo de arrendamento, o imovel pertence a CEF, que fica
responsavel por cuidar da manutencdo do mesmo. O arrendatario tem a opc¢ao de
compra ao final do prazo de arrendamento, mas nao tem obrigacdo de adquirir o
imoével, podendo desistir da compra antes ou ao término do prazo contratado, bem
como trocar de imovel dentro do programa. Assim sendo, a satisfacdo do morador
com a sua moradia é fator determinante para que o processo de aquisicao previsto
pelo programa se concretize e para que se atinja o objetivo principal de reduzir o
déficit habitacional para a populacdo de baixa renda nos grandes centros urbanos.

As habitagcbes financiadas pelo governo ao longo do tempo tiveram seus
projetos regidos pela diretriz da redugao de custos, de modo que se conseguisse
reduzir o custo do imével e construir o0 maior numero de unidades habitacionais
possivel com os recursos disponiveis. Isto motivou solu¢des de habitacdo orientadas
pela idéia da producdo em série com caracteristicas como a racionalidade
construtiva, a padronizagdo das unidades, o alto indice de densidade habitacional,
plantas com area reduzida e compactadas e a ocupacao de lotes mais baratos nas
periferias das cidades. A baixa qualidade construtiva, de materiais e da propria
arquitetura se tornaram uma consequéncia dessa busca indiscriminada pela reducéo
de custos (SANTOS, 1995). Como ja citado antes, o impacto destas solu¢des ndo
foram historicamente positivos junto a populacdo a que eram destinadas,
contribuindo para o fracasso dos programas habitacionais com essa ideologia.

As habita¢des produzidas no ambito do PAR estao restritas a limites como os
do baixo custo, da localizacdo e também de projeto. O limite do custo é proporcional
ao valor maximo permitido de venda do imével, o de localizagdo esta vinculado a
insercdo na malha urbanizada atendida pelos servicos basicos e o limite do projeto

segue as determinacdes de padrdo minimo para o programa arquiteténico, a area da
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unidade e o tipo de acabamento. Entende-se com isso que ha uma preocupacao em
garantir uma qualidade minima para a habitacdo, porém a qualidade ndo deve ser
vista apenas pelo lado material. Além das questbes técnicas envolvendo a
quantidade, qualidade, custo e infra-estrutura urbana, a habitacdo deve atender
principalmente as necessidades do seu morador que abrangem também a dimensao
social, cultural e psicolégica.

O modo de pensar da sociedade contemporanea ainda carrega os ideais do
século passado que adotaram a razdo e a matematica como meio absoluto de se
abordar a realidade, exaltando a precisdo, a medida e a objetividade. Os espacos,
entdo, eram projetados para serem especializados e o homem era considerado em
termos de relacdes métricas e funcionais. A idéia da casa como uma “maquina de
morar™ representa a forma como os espacos deveriam ser projetados: um produto
industrial com uma funcdo a cumprir. Este pensamento, ainda hoje, permeia 0s
projetos arquitetbnicos que em geral valorizam 0s aspectos técnicos, funcionais e
econdmicos em detrimento de seus aspectos sociais, culturais e psicologicos.
(RIBEIRO, 2003) A presséo dos custos nos projetos habitacionais populares induz a
solugbdes com a logica industrial, ado¢cdo de padrbes e produgdo em série, que
reforca ainda mais essa preponderancia.

N&o é suficiente prover o habitante de um espaco fisico que atenda apenas a
sua necessidade de abrigo; esse local deve ser representativo da sua forma de vida,
de seus valores e desejos, possibilitando assim uma interacdo harmoniosa entre
moradia e habitante e o surgimento de lagos afetivos com o lugar. A consideracao
dos aspectos relativos ao habitante durante a concepcao do projeto ira influenciar no
desempenho da habitacdo construida frente as expectativas do morador. Estas
expectativas, segundo Bergan (2006, p. 48) “sdo moldadas através de exigéncias de
ordem social, expressas por costumes, habitos, valores coletivos e individuais
presentes no cotidiano”.

Para elaborar um projeto de habitacdo que esteja comprometido com a
satisfacdo do seu futuro usuario ndo basta cumprir um programa definido por ele.
Segundo Ribeiro (2003, p. 35)

! Termo criado por Le Corbusier que entendia que a vida moderna assemelhava-se a uma maquina.
Para ele a casa era um produto que poderia ser estandardizado em “tipos” ou modelos para producéo
em série, que, supostamente atenderiam as necessidades da vida moderna.
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“[...]considerar o habitante ndo é perguntar ou fazer literalmente o
gue ele solicita, como se isso fosse suficiente para compreendé-lo e
atendé-lo, mas perceber e tratar algumas das teias conceituais em
gue suas solicitagbes estdo envolvidas, os valores e os significados
gue as orientam. “

E preciso um entendimento n&o literal e sim uma compreens&o do universo
do habitante para o qual se vai projetar.

O programa arquitetdbnico exigido pelo PAR juntamente com as normas
técnicas padronizadas para o programa pela CEF séo os referenciais principais para
o desenvolvimento do projeto. As consideracfes possiveis de serem realizadas
pelos projetistas a respeito do futuro habitante se baseiam nos dados e informacgdes
que permeiam as regras do PAR ou estdo implicitas dentro das préprias condi¢cdes
colocadas ao projeto, como, por exemplo, custo e faixa de renda da populagéao-alvo.
As solucdes, entdo, tendem a seguir tipologia de apartamento convencional do
mercado imobiliario, setorizando os espacos da habitacdo em areas social, intima e
de servigo.

Porém, conforme a colocacgédo de Villa J., (2007), esses padrdes de habitacdo
comuns no mercado imobiliario de apartamentos parecem estar aquém das
necessidades e desejos do habitante contemporaneo e em conseqiiéncia o numero
de reformas é bastante alto. A sociedade vem passando desde o ultimo século por
mudancgas estruturais que nao encontram reflexo nas propostas de habitacdo mais
comuns do mercado. Tais mudancas séo:

e 0 crescimento do numero de mulheres incorporadas ao mercado de trabalho,
chegando a se equiparar ao numero de homens nos grandes centros
urbanos;

» 0 declinio do indice de natalidade e a redug&o do nucleo familiar;

* 0 envelhecimento da populacdo consequiente do aumento da expectativa de
vida;

* 0 crescimento do numero de domicilios ocupados por uma sO pessoa e por
duas;

* aincorporacao crescente de equipamentos domesticos e eletrénicos;

* e 0 uso cada vez maior da moradia como lugar de trabalho.

Essas mudancas geraram uma diversidade grande de grupos familiares, e
também familias nucleares transformadas pela maior liberdade individual que

influenciaram nas formas de convivéncia e comportamentos, principalmente nos
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grandes centros urbanos. Os espacos da habitacdo deveriam atender a esse modo
de vida contemporaneo, mas 0s apartamentos com a tipologia que organiza 0s
espacos internamente em setores social, intimo e de servico, oferecem espacos
internos muito semelhantes aos das habitacbes de um século atras. (VILLA, S.,
2004)

Ao se pretender superar um déficit habitacional com uma moradia de
qualidade e que impliqgue na satisfacdo do morador para que se alcance o0s
resultados esperados, € importante levar em consideracao se a formalizacdo desta
moradia est4 adequada ndo apenas ao perfil de uma parcela da populagédo a partir
das suas necessidades funcionais basicas, mas também ao seu modo de vida, suas
expectativas, desejos e valores.

As solucdes de moradias de baixo custo em edificios de apartamento, por
guestdbes econbmicas, acabam sendo muito tipificadas e padronizadas numa
tendéncia oposta ao da estrutura familiar contemporanea. A eficiéncia das propostas
habitacionais para minimizar as caréncias de moradias podem talvez estar atreladas
a questbes que nao envolvem somente as relacdes financeiras, mas também a
criatividade e predisposi¢cdo em aceitar ou arriscar flexibilidade de solugdes.

O conhecimento da satisfacdo do habitante em moradias ja ocupadas é um
eficiente balizador do desempenho do projeto e contribui para identificar os pontos
onde ocorreram falhas e acertos, identificam diretrizes para melhoria e refinamento
dos projetos. A qualidade espacial da moradia é um investimento com possibilidade
de retorno maior do que a simples construcdo de espacos fisicos sem

personalidade, que tem um valor material, mas ndo significam nada pra ninguém.

1.2. OBJETIVOS

O objetivo deste trabalho € investigar qual a satisfacdo dos moradores das
unidades habitacionais adquiridas através do Programa de Arrendamento
Residencial na cidade mineira de Juiz de Fora, com relacdo aos aspectos
arquitetdnicos e urbanisticos das moradias.

Como objetivos secundarios decorrentes das informacdes necessarias para o
desenvolvimento da pesquisa buscou-se:

* ldentificar as determinantes de arquitetura e urbanismo que podem

influenciar na satisfacao do habitante.
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» Tracar o perfil da populacéo residente nas moradias do PAR em Juiz
de Fora - MG.

» Verificar quais os aspectos da moradia sao geradores de insatisfacao.

 Checar as intervengbes que porventura tenham sido feitas pelo
habitante na moradia.

* Identificar uma alteracdo ou um desejo de alteracdo do espaco da
moradia que denote uma preferéncia ou valor ndo satisfeito pelo
projeto de arquitetura.

* ldentificar as inten¢Oes e desejos do habitante para o futuro em relagao
a moradia.

* ldentificar diretrizes projetuais que resultem em projetos mais

adequados aos desejos dos moradores.

1.3. METODOLOGIA

A metodologia utilizada tem preponderantemente abordagem quantitativa,
porém nao se deixou de contemplar aspectos qualitativos focados na relagéo entre o
espaco construido e o comportamento do morador. Para alcancar os objetivos
definidos para essa pesquisa foram empregados 0s seguintes procedimentos:

* Pesquisa bibliogréafica a respeito do tema habitacéo social;

* Pesquisa bibliografica em Teoria da Arquitetura e Urbanismo e
pesquisas de campo envolvendo as relacdes entre habitante e
moradia;

* Estudo e levantamento da producédo de habitacdes no ambito do PAR
na cidade de Juiz de Fora;

» Selecdo e investigacdo de uma amostra local de conjuntos
habitacionais PAR construidos em Juiz de Fora;

* Analise e sistematizacao dos dados e resultados obtidos em campo.

A pesquisa bibliografica consistiu no embasamento tedrico para
contextualizacdo do tema e delimitacdo da abrangéncia do trabalho. Foi realizado
através da leitura de livros, dissertacfes, teses, artigos cientificos e pesquisas na
internet. Os temas pesquisados foram o problema habitacional no Brasil, sua
evolugdo histérica, produgdo e politica habitacional e os aspectos simbolicos e
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comportamentais do habitante em relacdo a moradia, satisfacbes e problemas
verificados em conjuntos populares financiados pelo poder publico.

Os instrumentos metodolégicos utilizados para a coleta de dados
compreendem a entrevista, o questionario, observacéo e o levantamento fotografico.
A entrevista, ndo estruturada ou aberta, foi realizada com informantes qualificados
dentro dos o6rgdos envolvidos no PAR nivel local. Estes seriam: a area de
engenharia da Caixa Econdmica Federal de Juiz de Fora - MG e a Prefeitura
Municipal através do setor comercial da Empresa Regional de Habitacdo de Juiz de
Fora.

O questionario estruturado em partes de perguntas fechadas e abertas foi
aplicado junto aos moradores dos conjuntos selecionados para obter dados relativos
ao perfil da populacdo, grau de satisfacdo e aspiracdes / intengcdes para com sua
moradia.

As observagbes ocorridas durante as visitas tiveram o0 objetivo de
compreender e apreender 0os espacos dos conjuntos e as observacgdes nas unidades
tinham o objetivo de perceber as alteracbes na moradia empreendidas pelo morador
e compreender melhor suas colocagfes quanto a sua satisfacdo relatada no
guestionario. O levantamento fotografico dos conjuntos e unidades foi utilizado para

registro visual que dé suporte para as descri¢cdes e andlises do trabalho.



2 HABITACAO EM JUIZ DE FORA

O municipio de Juiz de Fora - MG esta localizado entre as trés mais
importantes capitais da regido sudeste; Rio de Janeiro - RJ a 184 km, Belo Horizonte
— MG 272 km e S&o Paulo - SP a 506 km, distancias de acordo com informacfes da
Prefeitura Municipal. A posicdo do municipio em relagdo as cidades mencionadas
estd ilustrada na figura abaixo.

REGIAO SUDESTE BRASILEIRA
LOCALIZAGAO DE JUIZ DE FORA EM RELAGAO AS CAPITAIS

LEGENDA

% Capital federal
B Capital estadual
© Outras cidades

“"=-  Ferrovias
—~— Rodovias

IBGE/GeoMINAS

Figura 1 - Localizacéo de Juiz de Fora. Fonte: IBGE.
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O municipio integra a malha viaria de acesso aos principais mercados
consumidores e produtores do pais. O sistema de transporte faz a ligacdo ao Rio de
Janeiro pela rodovia BR-040; ao Sul de Minas pela BR-267; e complementando as
ligacdes rodoviarias a MG-133 e a MG-353. A Estrada de Ferro Central do Brasil,
que atravessa a cidade, faz a ligagdo ferroviaria com as importantes capitais
brasileiras. O municipio também possui um aeroporto e é a principal cidade a ser
atendida pelo novo Aeroporto Regional da Zona da Mata.

A populacéo da cidade é a quarta maior do estado segundo dados estimados
do IBGE para o ano de 2006 de aproximadamente 509.125 habitantes, com
densidade demografica de 317,5 hab/km? e crescimento populacional de 1,89% O
plano diretor de desenvolvimento urbano da cidade aprovado no ano 2000, aponta o
crescimento da cidade principalmente em direcdo ao norte e sul formando uma
malha urbana com ocupacao longitudinal.

A economia é baseada no setor de industria e servi¢cos, sendo as principais
atividades do primeiro setor a fabricacdo de alimentos e bebidas, produtos téxteis,
artigos de vestuario, produtos de metal, metalurgia, montagem de veiculos e outros.
No setor de servicos as atividades vinculadas a saude e a educacdo sao as mais
expressivas. A agropecuaria tem uma participacéo reduzida na economia da cidade,
sendo os principais produtos agricolas o milho e a cana-de-agucar, e as principais
criacdes sdo de galinaceos, bovinos e suinos.

No estudo realizado pela Fundacdo Jodo Pinheiro a partir de dados
censitarios do IBGE do ano 2004, foi identificado um déficit habitacional em Juiz de
Fora de 10.229 unidades. Em Minas Gerais o déficit estimado é em torno de
640.059, de onde se deduz que 1,6% do déficit do estado cabe a Juiz de Fora. No
calculo destes numeros sdo considerados os domicilios com coabitacdo familiar,
domicilios improvisados e os domicilios rusticos. Entende-se por coabitacdo familiar
os domicilios que abrigam mais de uma familia convivente e as que vivem em
comodos cedidos ou alugados. O domicilio improvisado é aquele que usa locais ndo
destinados ao fim de moradia e os domicilios rusticos, segundo a Fundacdo Joé&o
Pinheiro (2006, p. 13), “sdo aqueles sem paredes de alvenaria ou madeira
aparelhada, o que resulta em desconforto e risco de contaminac¢ao por doengas, em
decorréncia das suas condi¢cdes de insalubridade”.

Conforme Toledo (2006) descreve em sua pesquisa sobre a Politica

Habitacional de Juiz de Fora, o déficit estimado corresponde a 2,24% da populagéo
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da cidade e esta distribuido em 259 domicilios improvisados, 9005 familias
conviventes, 421 cémodos e 544 domicilios rusticos. Dentro deste universo 67% das
familias possuem renda de um a trés salarios minimos.

A caréncia de moradias na cidade tem origem nos anos de 1950, quando se
inicia um grande crescimento urbano. As medidas tomadas para sanar o problema
comecgaram com o parcelamento de solo na periferia e incluiram, com o passar dos
anos, acbes como a regularizacdo de loteamentos e ocupacdes espontaneas, mas
também a expulsdo de ocupantes de areas irregulares para a periferia devido as
pressdes geradas pelo crescimento natural da cidade. Somente em 1986 uma
legislacéo reguladora do uso e ocupagédo do solo foi aprovada e em 1987, através de
lei especifica, a EMCASA - Empresa de Habitacdo Regional foi criada.

O objetivo do Poder Publico com essas medidas era tratar o problema
habitacional da cidade de maneira mais focada. Desde ent&o, existiram diversos
programas de acesso a terra e moradia implementados tais como o Programa de
Lotes Urbanizados, Mutirdes, autoconstrucdo, Cesta Basica de Construcéao,
PROTECH, PRO-MORADIA, PROBAC, dentre outros. Mas, a acdo de maior
relevancia do governo municipal certamente foi a criagdo da EMCASA. (TOLEDO,
2006)

2.1. O PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL EM JUIZ DE FORA

O universo de moradias PAR em Minas Gerais € composto por 156
empreendimentos com um total de 22.032 unidades habitacionais produzidas. Juiz
de Fora representa 10,26% deste universo com dez empreendimentos e 2.261
unidades de habitacdo. O processo para aquisicdo de um imével PAR, em Juiz de
Fora, inicia-se com a divulgacdo do empreendimento e cadastramento das pessoas
interessadas pela EMCASA. Esta faz a primeira filtragem com base na renda minima
exigida e da documentacéo necessaria®. Para se cadastrar o cidad&o deve, atende
as condicdes descritas a seguir:

- Ser maior de 18 e menor de 65 anos

> Documentacdo basica exigida: Carteira de Identidade e CPF, comprovacdo de residéncia atual e
comprovante de renda.



26

- Possuir renda familiar entre R$650,00 (seiscentos e cinquenta reais) e
R$1.200,00 (mil e duzentos reais) ou entre R$700,00 (setecentos reais) e
R$1.800,00 (mil e oitocentos reais) conforme empreendimento.

- N&o ter restricdes de crédito (SPC, CDC ou SERASA)

- N&o possuir imovel residencial ou imoével financiado

- Morar ha pelo menos cinco anos em Juiz de Fora.

Atualmente, o valor da prestacdo da unidade habitacional PAR em Juiz de
Fora € em torno de R$155,00 (cento e cinqlienta e cinco reais), correspondente a
0,7% do valor do imével (especificagdo normal). O governo do municipio colabora
isentando os moradores do pagamento do IPTU durante o prazo de arrendamento®.
A administracdo dos condominios PAR cabe a empresa Redentor Imoveis
selecionada e aprovada pela CEF, porém cada condominio possui uma comissao de
moradores geralmente composta por um morador de cada bloco.

Dos dez empreendimentos realizados na cidade de Juiz de Fora - MG,
apenas um nao é verticalizado, constituindo-se de blocos de dois andares (sobrado)
com dois apartamentos em cada andar. Os empreendimentos estéo distribuidos na

cidade conforme figura abaixo:

® O prazo de arrendamento padréo da Caixa Econémica Federal é de 15 anos.
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Residenciai.ylonte Verde

Residencial Santa Felicidade

'}a

Reslencial Jardirn da Serra

Residencial COIIi..ﬂaS de Sao Pedro & Residencial Sao Geraldo

-

‘¥

Figura 2 — Localizacdo dos empreendimentos PAR em Juiz de Fora.

Fonte: produzido pela autora®

SO ha duas construtoras na cidade que trabalham com os empreendimentos
PAR: a RDR / Valor Engenharia e a Haec-Congel. A RDR Engenharia € uma
empresa situada em Belo Horizonte que trabalha em parceria com a Valor
Engenharia, empresa de Juiz de Fora. A Haec-Congel, que ndo tem construtoras
parceiras e é de Juiz de Fora. Ambas terceirizam os servicos de projeto para
escritorios de Arquitetura sendo que, especificamente nos empreendimentos PAR,
0s projetos de arquitetura tiveram uma constancia em ambas as construtoras, sendo
sempre desenvolvidos pelos mesmos profissionais.

As analises a respeito do terreno, projetos, acompanhamento e fiscalizacao
da obra e avaliacdes técnicas posteriores a entrega sédo realizadas pela area de
engenharia da CEF. O processo se inicia quando a construtora localiza e apresenta

* Esta imagem foi elaborada a partir de imagem obtida no programa Google Earth com sobreposi¢éo
do mapa de regides produzido a partir do Mapa de Regides de Juiz de Fora. Sem escala. Disponivel
em: <http://www.acessa.com/jfmapas/regioes.php
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o terreno para implantacdo do conjunto, a area de engenharia, entdo, levanta
informacdes junto a Prefeitura a respeito da infra-estrutura bésica instalada e
servicos publicos disponiveis, além da verificagcdo dos projetos e planos ja definidos
para a regiao e procede a analise de viabilidade.
Sé&o recomendacdes para os projetos em Juiz de Fora: a previsao de quadra,
saldo de festas, parque infantil, vagas de estacionamento para 25% do total de

unidades, esta porcentagem é uma exigéncia do Codigo de Obras da cidade.

2.2. LEVANTAMENTO DE DADOS E AMOSTRA

O levantamento de dados relativos a situagcdo do PAR em Juiz de Fora
ocorreu por meio de visitas & CEF local, a EMCASA, as empresas construtoras Valor
Engenharia e Haec-Congel, e ao escritorio Hermanes Abreu Arquitetura. Na CEF, a
visita foi a area de engenharia que atua junto a REDUR, na qual foram realizadas
entrevistas livres com engenheiros e arquitetos. Nessas foram obtidos dados sobre o
histérico do programa na cidade, formas e métodos de analise técnica dos
empreendimentos, critérios de qualidade, bases de referéncia projetuais e
executivas de outros projetos PAR dentro de Minas Gerais, especificidades técnicas
de alguns conjuntos, com informacdes sobre 0s aspectos positivos e negativos de
execucao e projeto; origem e método de definicdo dos critérios usados para definir e
recomendar o programa de necessidades, nimero de unidades; e impressfes
pessoais a respeito das solucbes de projeto comumente adotadas. Além disso, foi
possivel a obtencdo de dados quantitativos do programa onde constavam 0s
conjuntos e unidades realizadas ou em realizagcdo em Minas Gerais e Juiz de Fora.

A visita & EMCASA objetivou dados relativos ao processo de aquisicdo da
unidade e o perfil determinado para o futuro morador, bem como complementar o
mapeamento de todos os conjuntos da cidade. Ambos os dados foram fornecidos
pelo gerente comercial e pelo presidente da empresa. Os dados sobre a divulgagao
do empreendimento, cadastramento e selecdo de pessoas interessadas, assim
como as faixas de renda exigidas para cada empreendimento complementaram as

informacdes obtidas na REDUR, como exposto no quadro a seguir:
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PRODUCAO UNIDADES PAR — JUIZ DE FORA

. o N de Area Ano de Faixa de

Empreendimento Localizacéo unidades total5 Entrega Construtora rtlan.da 6

apto exigida
Jalr?deir?:ddeangglrra Bairro S&o0 Pedro 129 42 mz | 2003 Haec-Congel Eg%oogoog
posenon | OIS | 1 am| aoor | o T ReTo000s
Viveiszisd zgcggrra I Baiggalzr):;?ue 160 38m2 ) 2005 Féggeax::g EiIOZOOSOOS
Vivei?ji(sj%rcl)cstlatiro Bairro Retiro 200 40 mz | 2005 Haec-Congel Egozoogoog
Viver?de:édggcsiilrra Il Baiggafzg?ue 160 38 m=) 2006 Elr?;eﬁl?{::g Egozoogoog
Saﬁt?:\s:geelir::(i:(ijﬂde Bairro Joquei | 160 | 42m? | 2007 g Egésodg?og
Soerca | g | a0 [seme| 2007 | maecconge | REO0SCS
Viverilea;ssiOldean gglrra Il Baiggafzg?ue 280 38 m=) 2008 Elr?;eﬁl?{::g Egozoogoog
Sho Goraldo | Gerads | 160 |38me| 2008 | Haec-Congel | gl
Colinsszigesn;(i)all’e dro Bairro S&o0 Pedro 400 38m2 | 2008 Haec-Congel Egozoogoog

Quadro 1 — Informagdes bésicas de condominios PAR em Juiz de Fora - MG.

Fonte: contetdo fornecido pela CEF-JF e EMCASA, quadro formatado pela autora.

As visitas as construtoras RDR / Valor Engenharia e Haec-Congel
esclareceram alguns aspectos acerca do processo executivo das unidades. As
informagdes obtidas em ambas construtoras dao conta de que em todos os
empreendimentos foi adotado o sistema construtivo de alvenaria estrutural em
blocos ceramicos. Este tipo de sistema construtivo sempre foi uma opcdo das
empresas e ndo uma imposi¢ao do programa. Para reduzir custos da construcéo os
acabamentos ceramicos de piso e parede sao reduzidos em area de revestimento; e
fechaduras e macanetas também podem ser substituidas por trincos, exceto para as
portas de entrada da unidade.

Na empresa Valor Engenharia foi possivel contactar e entrevistar o arquiteto

responsavel pelo desenvolvimento dos cinco projetos de arquitetura executados.

> A area total aqui apresentada inclui as areas de parede, ndo constituindo portanto a area Util.

® A faixa de renda é correspondente ao individuo ou o casal.

’ Construtora de outra cidade gue faliu durante a execucdo do empreendimento e que ndo atua mais
no mercado.
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Nessa entrevista foram abordados temas acerca da concepc¢ao do projeto, do perfil
do habitante e da evolucao das soluc¢des projetuais adotadas.

Segundo o arquiteto o custo da unidade € o fator determinante e norteador de
todo o projeto. O programa arquitetbnico € desenvolvido a partir de um padréo
minimo determinado pelas proprias regras do PAR, podendo ser ampliado conforme
orientag6es do corpo técnico da CEF. O habitante hipotético é considerado como
uma familia nuclear padrdo de quatro pessoas, pais e filhos, sendo que, conforme
conhecimento pessoal obtido da participacdo durante alguns anos no Conselho de
Habitacdo Municipal, a origem provavel da maioria dessas familias seria rural.

O projeto da unidade de habitagdo sofreu alteracdes ao longo do tempo em
relacdo a area e a solucao estrutural. A area util que no inicio correspondia a 40 mz2,
hoje ja € construida com 37m2 Sobre a solugcdo estrutural, houve a adocédo de
algumas alvenarias de vedacgao dentro da unidade, mais especificamente na cozinha
e banheiro, com o objetivo de ganhar area e diminuir custos. Substancialmente, em
todos os empreendimentos executados pela RDR/Valor Engenharia, o projeto
implantado € o mesmo, sofrendo apenas algumas adaptacdes a topografia do
terreno ou outra condigdo especifica para o local.

No caso de unidades acessiveis®, o arquiteto considera que a melhor opcéo é
realiza-las fora do corpo dos edificios em area independente com acessos
facilitados, assim o condominio seria formado por um conjunto Unico de casas e
edificios de apartamentos.

O escritério Hermanes Abreu Arquitetura é o responsavel pelos quatro
projetos de arquitetura executados pela Haec-Congel. As diretrizes adotadas por
eles na concepcao do projeto, também séo restringidas pelo custo, pelas exigéncias
de programa arquitetdnico minimo e os limitadores de area e tipos de organizacao
espacial orientados pela area de engenharia da CEF. As consideragcfes sobre o
futuro habitante sdo similares as do arquiteto citado anteriormente, mas ha nesse
caso uma iniciativa em tentar identificar necessidades que fogem as prescri¢cdes do
PAR, como a previsao, no programa arquiteténico, de bicicletarios, por exemplo.

Segundo informacBes do arquiteto, o escritorio, em parceria com a

construtora, investiu para aprimorar suas soluc¢des técnicas e projetuais da unidade

® Segundo a NBR 9050, acessivel é o espaco, edificacdo, mobiliario, equipamento urbano ou
elemento que possa ser alcancado, acionado, utilizado e vivenciado por qualquer pessoa, inclusive
aquelas com mobilidade reduzida.
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habitacional dentro das condicionantes do PAR. Uma das técnicas adotadas para
aliar baixo custo e produtivade foi a modulacdo do projeto em unidade de 15cm,
correspondente ao tijolo estrutural acabado. H4 também o desejo de viabilizar junto
a CEF novas propostas de solucdes internas para a unidade, como a integracéo da
sala a cozinha.

Todo o conhecimento do panorama do Programa de Arrendamento
Residencial na cidade em diversos aspectos tornou possivel identificar os conjuntos
habitacionais mais expressivos e estabelecer a amostra a ser pesquisada. Minas
Gerais, com 22.032 unidades, representa quase 13% do total de habitagdes PAR
produzidas no Brasil até o ano de 2008. Em Juiz de Fora - MG o0 numero, até o
momento, € de 2.101 unidades, o que significa 9,54% do universo de habitacbes
PAR em Minas Gerais. Sdo dez conjuntos habitacionais no total, porém um néao
corresponde ao tipo de unidade multifamiliar definido como objeto desta pesquisa,
limitando o universo de interesse da pesquisa em 9 conjuntos e um total de 1.941
unidades. Na definicio da amostra para a pesquisa de campo, devido as
especificidades da producdo habitacional PAR na cidade, optou-se por selecionar
dois conjuntos habitacionais que fossem representativos das duas concepg¢des mais
adotadas. Para tanto, um conjunto deveria ter sido construido pela RDR/Valor
Engenharia e o outro pela Haec-Congel e ambos deveriam atender aos seguintes
critérios:

* Maior tempo de ocupacéo / data de inauguracado mais antiga.
* Maior procura de interessados.

« Area total do apartamento diferente entre si.

» Faixas de renda diferentes entre si.

» Facilidade de acesso para a pesquisa.

O Residencial Vivendas do Retiro foi o escolhido para o pré-teste do
questionario. Os residenciais Jardim da Serra e Vivendas da Serra |, juntos possuem
289 (duzentas e oitenta e nove) unidades habitacionais que representam 4,9% do
total de unidades produzidas na cidade. A amostra das unidades para o pré-teste foi
aleatoria e para a pesquisa definitiva a amostra é intencional com sele¢&o racional

seguindo o critério de um apartamento por pavimento, em colunas diferentes.
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Para os casos de impossibilidade de atendimento ao critério de amostragem,
como a inexisténcia de morador na unidade, a recusa em responder ao questionario
ou a néo localizacdo do morador, adotou-se o critério de substituicao:

. dirigir-se a proxima unidade do pavimento até encontrar uma com
morador disponivel;

. na impossibilidade de encontrar a unidade disponivel no pavimento,
dirigir-se a outro pavimento, buscando, ao menos, evitar a coincidéncia de
colunas.

Como, no geral, os blocos de edificio possuem cinco pavimentos com quatro
apartamentos por pavimento, cada bloco apresentou cinco moradores de unidades
diferentes entrevistados. Os dois conjuntos selecionados possuiam oito blocos, o
que determinou como meta um numero de quarenta entrevistas por conjunto, ou
seja, 31% dos apartamentos do Residencial Jardim da Serra e 25% dos
apartamentos do Residencial Vivendas da Serra | de moradores entrevistados. O
total de entrevistas realizadas corresponde entdo a 27,68% dos apartamentos dos
dois Residenciais juntos e 4,12% do universo de habitacbes em edificio de

apartamentos PAR no municipio.

2.3. ELABORACAO DO QUESTIONARIO

A preparacdo do questionario passou por quatro fases. A primeira de
determinacao dos aspectos de interesse a serem pesquisados, a segunda, a revisao
dos objetivos a que se pretendia atingir com as respostas, e, terceira, a elaboracéo
de um plano de perguntas, sendo por ultimo, a redacdo das mesmas.

Para definir a satisfacdo do habitante em relagdo a sua moradia foi necessario
conhecer 0s elementos arquitetdnicos, técnicos e urbanisticos envolvidos no
ambiente que podem influenciar nessa satisfacdo. Foi realizada uma pesquisa
bibliografica na literatura da Teoria da Arquitetura e Urbanismo, buscando exemplos
de tipos de questionarios utilizados para aferir a satisfacdo do morador. A pesquisa
resultou em um quadro que sistematiza estes elementos em grupos de critérios e 0s

relacionam com a verificacao a ser feita e o local.
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ELEMENTOS DE INFLUENCIA NA SATISFACAO DO HABITANTE

CRITERIOS DE
ARQUITETURA

O QUE VERIFICAR

ONDE

UNIDADE

CONJUNTO

Aparéncia

Se é agradavel:

- volume externo / fachada

- aspecto do ambiente e seus materiais e
equipamentos

- cores aplicadas

Desenho

Conflitos gerados por:

- forma do compartimento ou area

- relacdo de posicéo entre compartimento
(sintaxe)

- fluxo de circulagéo

Dimenséao

Formais

Adequacéo:
- tamanho do compartimento
- area disponivel ao uso

Acessibilidade

Se ha limitagcBes por obstaculos fisicos da
prépria construcdo a alguma atividade.
Relevancia de rampas, piso, vaga e
adaptacdes em equipamentos fixos.

Adaptabilidade

Se ha conflitos ou necessidade por:
- superposi¢cdes possiveis de uso

- simultaneidade de uso

- troca de funcdo sem construcdo

NA°

Flexibilidade

Possibilidade de mudancas na forma.
Possibilidade de variacédo de layout.

NA

Programa

Adequacéo de:
- tipo de compartimento e areas
- n°de compartimentos

Funcionais

Ergonomia

Conforto na execucdo de atividades
proprias a cada ambiente.
Conforto no uso de

(adequacéo de posicéo)

equipamentos

CRITERIOS DE
ARQUITETURA

O QUE VERIFICAR

ONDE

UNIDADE

CONJUNTO

Privacidade

Grau de isolamento e abertura
satisfatorios
Relacbes de altura e

exponham areas privadas.

posicdo que

Territorialidade

Distancia ideal entre as
mesmo ambiente
Nivel de controle sobre o espago

pessoas num

Seguranga

Percepcéo Ambiental

Contra acidentes domésticos

Contra invasao/violéncia

Conflito entre circulagdo de veiculos e
pessoas

Integracao visual

Sensac&o de ampliddo. Area / meio de
- integracédo visual com o exterior
- integracéo visual entre ambientes.

° ltem néo aplicavel ao local.
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lluminac&o (natural) Incémodo gerado por ambientes escuros X NA
ou claros demais
" Incbmodo gerado pela presenca ou
= Insolagéo N SN : X X
S auséncia da incidéncia solar no ambiente.
c
[}
5 ~
= Temperatura Adequaga.o da temperatura natural do X NA
< ambiente interno.
@]
B ~ .
2 Ventilagio (natural) Incémodo gerao_lo por ambientes com x NA
8 pouca ou excessiva corrente de ar
Adequacéo de
I - isolamento entre 2 ou mais ambientes
Acustica x . : X NA
- relagdo entre ambiente interno x externo
- relagc@o entre interno x interno
Satisfacdo com:
Quantidade / | - area de cobertura do revestimento
P . s ox X NA
Abrangéncia - quantidade e posicdo dos pontos de
agua e energia.
Qualidade Mat¢r|a|s e servicos. _ X NA
* Equipamentos, esquadrias, metais, etc
o
>
= Presenca de:
2 Patologia - trincas, umidade, rachaduras, X NA
5 descolamento de material, etc
@)
e . . ~
% Higiene / sadde Fac!hdade Ade _ I|mpez.a,. producdo de X NA
S poeira, aderéncia de sujeira.
c
o
o . Adequacdo do material ao ambiente:
S Material . A P X X
8 madeira, cerdAmica, plastico, pedra, etc
Se agrada o modelo de equipamento, o
Modelo revestimento, a esquadria, etc. Tamanhos X X
dos equipamentos, vaos das esquadrias.
Sistema Estrutural Se as limitacdes impostas pelo §|stema X NA
estrutural geram alguma insatisfacéo.
CRITERIOS DE ONDE
O QUE VERIFICAR
URBANISMO Q BAIRRO | CONJUNTO
Proximidade com:
o - comércio local
Localizacdo . . = X NA
- servicos de saude e de educacédo
- emprego
% preg
2 Articulacdo do bairro com a cidade.
g Servigos de transporte disponiveis.
Q. Acesso Facilidade de acesso do bairro: X NA
g - em relacdo a cidade e
= - em relagdo ao condominio.
Abrangéncia da:
Infra-estrutura - iluminagéo publica / coletiva. X X
- seguranca publica.
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Quantidade de:
- moradores por area na regido/bairro

Densidade > y A
- lotes ou areas ocupadas
- vazios urbanos
Localizag&o do(s):

Implantag&o - blocos / prédios " )

- equipamentos de lazer
- estacionamento

Adequacéo do:

- tipo de barreira fisica usado como
limitador do espaco NA X
- espaco de controle do acesso
- espacos de transicdo

Limite publico x
privado

Adequacédo quanto:
Vias de circulagéo - percurso, forma, nivel X X
- condi¢cBes de conservacao

Morfologia

Agradabilidade quanto:

- &rea de permeabilidade
Paisagismo - variedade e forma de espécies X X
- estado de conservacgao

- localizacdo das areas de vegetacao

Existéncia, forma e localizacdo de:
- lixeiras

Mobiliario - abrigos de ponto de énibus X X
- telefones publicos
- bancos

Quadro 2 — Elementos arquitetdnicos e urbanisticos da moradia de influéncia na satisfacédo
do habitante.

A partir desse quadro foi elaborado um questionario que constava de doze
perguntas organizadas em trés partes: a primeira relativa a caracterizacdo dos
moradores, a segunda sobre a satisfacdo com a moradia e a ultima voltada para os
valores, preferéncias e intencdes dos moradores para com as suas moradias.

Optou-se por um questionario misto que combinasse questdes fechadas e
abertas de maneira a envolver aspectos quantitativos e qualitativos. As perguntas
fechadas possuem alternativas com a gradacdo de valores que vai do 6timo ao
muito ruim para cada item, sendo que existe uma pergunta com resposta mdltipla, e
duas perguntas com respostas dicotbmicas, estas duas Udltimas eram
complementadas por perguntas abertas. A aplicacdo do questionario seria por
unidade de habitag&o, ou seja, um questionario por moradia e ndo um por morador,
e, também, seria através do contato direto com a visita da pesquisadora a moradia.

O questionario iniciava-se com o registro das informacdes de localizacdo da

moradia, tempo de residéncia e procedéncia da familia. Na primeira parte ha uma
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tabela a ser preenchida pelo pesquisador com o niumero de moradores na unidade,
grau de parentesco entre estes, idade, escolaridade e ocupacgdo, além da verificacdo
da posse de meio de transporte particular. A segunda parte era composta pela
maioria das perguntas fechadas, cada pergunta correspondendo a um grupo de
critérios da tabela anteriormente mostrada. A terceira e Ultima parte reunia as
perguntas abertas que buscavam identificar os valores, preferéncias e intengdes dos
moradores.

Este questionario inicial foi submetido a um pré-teste com o objetivo de verificar
a adequacéao e clareza das perguntas, a qualidade do tipo de respostas conseguidas
e o0 tempo de aplicagcdo. O conjunto escolhido para aplicacdo do pré-teste foi o
Condominio Residencial Vivendas do Retiro, construido pela Haec-Congel e
ocupado a partir de 2005. Os motivos que determinaram a escolha deste conjunto
foram o fato de possuir uma populacdo com as mesmas caracteristicas da
populacao definida para a amostra da pesquisa, ser um empreendimento PAR e o
fato de ser semelhante ao perfil da amostra quanto a forma, sistema construtivo e
tempo de ocupacdo. A receptividade da representante da comissdo de moradores
do condominio também contribuiu para a escolha deste condominio, visto que a
entrada no condominio e 0 acesso aos moradores foram facilitados pela mesma.

O Condominio Residencial Vivendas do Retiro fica localizado no bairro Retiro e
€ composto por duzentas unidades de 40 m2 de area cada. O condominio possui dez
10 blocos de apartamentos, guarita de seguranca, quadra, parque infantil, saldo de

festas e estacionamento coletivo ao ar livre.
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Figura 3 — Localizacdo dos condominios selecionados para a pesquisa.

Fonte: imagem Google Earth editada pela autora.

Foram aplicados oito questionarios em oito unidades habitacionais distintas e
localizacéo variada dentro do condominio, em um dia de trabalho de campo. No preé-
teste utilizou-se uma amostragem acidental®®, conforme os elementos que se pode
obter. Os resultados indicaram um tempo de aplicacdo de quinze minutos na média
e a necessidade de reformulacdo de algumas perguntas que ndo estavam sendo

bem compreendidas.

10 Segundo Richardson (1999, p.160),” amostragem acidental € um subconjunto da populacéo
formado pelos elementos que se pbde obter, porém sem nenhuma seguranca de que constituam uma
amostra exaustiva de todos 0s possiveis conjuntos do universo.”
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2.4. A PESQUISA DE CAMPO

O critério de abordagem da unidade a ser visitada seguia a prioridade dos itens
listados abaixo, exceto quando ndo havia possibilidade nenhuma de se obter a
entrevista na unidade desejada/preferencial ou nos casos em que o morador
procurava a equipe solicitando ser entrevistado.

1. Permisséao do morador

2. Nao haver nenhum apartamento ja visitado no andar
3. Nao haver nenhum apartamento ja visitado na coluna
4

Minimo de cinco unidades visitadas por bloco.
2.4.1. Condominio Residencial Vivendas do Retiro

Escolhido para aplicacdo do pré-teste do questionario, o Condominio
Vivendas do Retiro foi projetado nos mesmos moldes que o Condominio Residencial
Jardim da Serra pelo escritério Hérmanes Abreu Arquitetura. A data de sua
construgdo pela empresa Haec-Congel foi posterior & do Jardim da Serra, sendo
ocupado a partir do ano de 2005. E formado por 10 edificios identificados por blocos
nas letras (A até J), com apartamentos de, mais ou menos, 38m2 de area (util.

Esta localizado no bairro Retiro nos limites com o bairro Jardim Esperanca,
ambos estdo situados na regido de Lourdes no sudeste do municipio que é
caracterizada pelo uso predominantemente residencial com pequeno comeércio e
servicos, apesar de apresentar algumas industrias. Por ser bastante desarticulado
do restante da cidade h& certo aspecto rural caracterizado pela existéncia de muitas
areas ainda desocupadas e da precariedade de servicos e equipamentos
tipicamente urbanos.

O bairro esta estruturado as margens da BR-267 que desempenha um duplo
papel de eixo viario intermunicipal e via coletora local, conforme pode se ver na
figura 6. A maior parte de sua malha viaria € pavimentada e conta com satisfatéria
iluminacdo publica, porém conforme informacdes do Plano Diretor municipal, hi
deficiéncia de passeios e necessidade de ampliacdo da rede de captacdo de agua

pluvial.
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Figura 4 — Vista aérea do bairro Retiro.

Fonte: Imagem Google Earth editada pela autora.

Sobre o uso e ocupacdo do solo urbano o adensamento é baixo, estando a
area de ocupacao dividida em quadras de pequenos lotes ocupados por residéncias
unifamiliares de um ou dois pavimentos com alguns edificios de trés ou quatro
pavimentos. Carente de areas publicas de lazer, contudo ha consideravel area verde
no seu entorno. A populacdo residente, segundo diagnéstico do Plano Diretor
Urbano do Municipio, é de média-baixa renda e, devido ao afastamento do centro
urbano, por volta de 10 Km (ver figura 3), e a caréncia de equipamentos publicos fica
obrigada a percorrer grandes distancias em busca de determinados servigos.

O condominio fica numa éarea de expansao, deslocada do agrupamento
residencial do bairro, onde ja existia outro conjunto da COHAB, num terreno em

nivel mais elevado que os demais do entorno. Apesar do condominio estar no
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Retiro, o comércio local, escola e posto de saude mais proximos utilizados pelos
moradores fica no bairro Jardim Esperanca a cerca de 700 metros
No conjunto habitacional, o acesso é controlado por portaria e os edificios
podem ser inteiramente vistos da rua través da grade nos limites do lote. O
condominio e apartamentos tém acabamentos similares aos demais produzidos pela
Haec-Congel, exceto pelo piso das areas secas que neste caso foram entregues em
cimentado liso, e dispfe de edificacdo para portaria e dependéncias de servico,
gquadra, parque, saldo de festas com churrasqueira e estacionamento com cinqienta

vagas (numero proporcional ao indice exigido pela legislagdo do municipio).

.{;Q__\RE‘MSPERANCA “y WKL _
: 4‘?’ ; : et
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R?i& dlal Vivendas do Retiro
' !

Figura 5 — Vista aérea do Residencial Vivendas do Retiro.

Fonte: Imagem Google Earth editada pela autora.

Todas as unidades de apartamento possuem sala, dois quartos, banheiro,
cozinha e area de servico, sendo estes ultimos integrados em um mesmo ambiente.
As areas livres do condominio possuem vias de circulacdo de pedestres
entremeadas de jardins que dao acesso aos blocos e as areas de lazer afastadas

dos locais de estacionamento.
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Devido a questdes internas do escritorio de arquitetura responsavel, nédo foi
possivel obter os projetos deste conjunto, mas foi verificado que o desenho das
unidades é similar ao da unidade do Jardim da Serra e a forma de implantacéo é
percebida na figura 5.

Fachada Circulagdo de pedestres

Limite de fundos - parque Rua interna

Figura 6 — Fotos da area externa do condominio Vivendas do Retiro.

Fonte: a autora.
2.4.2. Condominio Residencial Jardim da Serra

O Condominio Residencial Jardim da Serra esta localizado no bairro S&o
Pedro, regiéo oeste de Juiz de Fora - MG. Este foi o primeiro empreendimento PAR
realizado na cidade e seu lancamento ocorreu no ano de 2003. Foi projetado pelo
escritério Hermanes Abreu Arquitetura e executado pela empresa construtora Haec-
Congel. O condominio € composto por oito edificios de apartamentos, distribuidos
num terreno circundado de grande vegetacdo. No total o condominio possui 129
unidades habitacionais, todas ocupadas exceto por uma; e dispde de portaria,
estacionamento com vagas para 25% das unidades, e area de lazer.
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O bairro Sado Pedro fica numa regido caracterizada por uma ocupacao
horizontalizada com predominancia de residéncias unifamiliares de até dois
pavimentos. O centro do bairro tem uma ocupacgdo antiga, com lotes pequenos,
grande adensamento e auséncia quase total de areas para recreacdo. Afastando-se
do centro os lotes aumentam um pouco, apesar de continuar predominando os lotes
pequenos. A populagdo residente na sua maioria € de média — baixa renda, mas h&a
disparidades devido as implantaces nos ultimos anos dos condominios residenciais
para classes de renda mais alta. O comércio esta centralizado no principal corredor
do bairrol (figura 7). A via que abriga o corredor comercial tem um papel estruturante

no bairro.
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Figura 7 — Vista aérea do bairro Séo Pedro.

Fonte: imagem Google Earth editada pela autora.

O bairro é bem articulado com o restante da cidade, possuindo quatro vias de
acesso por diferentes pontos da cidade. Praticamente todas as vias internas estéao
pavimentadas. As linhas de 6nibus que o abastecem sé@o o 530, 532, 533 e 536 —
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Séao Pedro, sendo que as linhas 516 — Sao Pedro via Borboleta e 541 — S&o Pedro
atendem também ao condominio, com pontos na rua de acesso (figura 8).

Sendo a regido bem servida em areas verdes, a0 mesmo tempo em que
encontra-se proxima do centro urbano, e tem ligacdo viaria com 0s principais eixos
viarios da cidade e com a BR-040, é, por isso, considerada de grande potencial de
expansdo. O bairro possui infra-estrutura basica instalada e os principais servigos
publicos urbanos disponiveis.

O local de implantacdo do condominio € em uma area menos adensada e
deslocada do corredor comercial do bairro conforme apresenta a figura 6. A
distancia do comércio fica em torno de 2,5 km, mas proximo a entrada do
condominio h4 uma mercearia que vende produtos basicos, como pao e leite. A
escola mais proxima esta distante 1 km, creches, estdo no corredor comercial do
bairro, e as unidades de basicas de saude utilizadas pelos moradores estdo no
bairro Santos Dumont, Borboleta, a 1km, e na UFJF que tem 0 acesso mais facil.

O terreno possui topografia acidentada e uma grande quantidade de mata no
seu entorno. Isto influenciou a solugcdo de implantacdo do projeto e também a
distribuicdo dos niveis dos pavimentos, sempre a uma altura de meio pé direito do
pavimento anterior a cada duas unidades. O programa constitui-se de: dois quartos,
sala, banheiro e cozinha com area de servi¢o, acrescentando os itens relativos ao
condominio, guarita para portaria, estacionamento, parque infantil, saldo de festas,

depdsito de material de limpeza e depdésito de lixo.
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Figura 8 — Vista aérea do Residencial Jardim da Serra.

Fonte: Imagem Google Earth editada pela autora.

No projeto da implantagcdo pode-se observar que os blocos de apartamentos
nao sao alinhados entre si em um eixo Unico e continuo, o que demonstra uma
intencdo de criar nas areas livres espacos diversificados e perspectivas variadas ao
observador durante sua caminhada no condominio. Isso também possibilita que as
areas de estacionamento sejam divididas e distribuidas em varias partes do
condominio, criando espacialmente a sensacdo de que cada bloco tem sua prépria

area de estacionamento. A planta de situacdo abaixo expde o planejamento da area:
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Figura 9 - Planta de situagéo do Residencial Jardim da Serra (sem escala).

O condominio é separado da via publica através de uma grade que deixa

entrever os edificios mais proximos ou voltados para a rua e uma parte do
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estacionamento; dessa via também € possivel observar o parque e os fundos do
saldo de festas. A entrada é marcada pela edificagdo que abriga a portaria e
dependéncias de apoio aos servigos de manutencao e limpeza.

Todas as fachadas foram objeto de preocupag¢do quanto a aparéncia e a
composicdo visual da é&rea interna do condominio, até porque ha edificios que
podem ser observados em todas as faces e estas compdem o visual das areas livres
do condominio. Adotou-se quatro cores diferentes para composicao da fachada,
ocre, vermelho tijolo e azul (em dois tons), que preenchem faixas horizontais,
verticais e figuras geométricas sobre um fundo palha. As coberturas sdo em telhas

ceramicas que ficam aparentes com desenhos em duas aguas que escondem as

caixas d’agua e arrematam o coroamento do edificio.

y
I

Figura 10 — Vista do condominio a partir da rua

A partir das calcadas podem ser observados pontos de vista, também
proporcionados pela propria topografia do terreno, que destacam as fachadas
trabalhadas com os grafismos coloridos. Essas calgadas tragcam caminhos sempre
proximos aos edificios e, as vezes, por entre as areas verdes internas. As areas
destinadas ao lazer sdo o parque infantil e o saldo de festas dispostos em area
afastada do transito de carros.
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Figura 11 — Vistas da &rea externa do condominio

Os blocos possuem entrada coberta e os halls internos constituem o préprio
patamar da escada do edificio. A cada patamar da circulacéo vertical tem-se acesso
a dois apartamentos, o que faz com que um pavimento esteja sempre em um nivel
intermediario do pé direito do proximo pavimento. A planta tipo do conjunto de quatro

apartamentos constitui o formato “H” classico dos projetos de habitacdo popular. O

apartamento possui exatos 39,56m2.
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A solucdo de distribuicdo interna dos ambientes deixa a sala com o Unico
acesso entre interior e exterior; e o fluxo interno entre os ambientes ocorre através
de uma pequena circulacdo interna. Os quartos possuem tamanhos diferentes,
sendo que o menor tem a porta abrindo no limite entre a sala e a circulacdo; a
cozinha e &rea de servigo estdo integradas num mesmo espaco e o banheiro fica
recuado no fundo do corredor.

Ha projeto para unidade acessivel ao portador de necessidades especiais,
onde a principal modificacao prevista em relacdo a unidade padrao € o tamanho das
portas, que sao maiores. As demais modificagdes sao relativas ao banheiro que fica
maior e com sentido de abertura da porta para fora, e 0 modelo da porta da cozinha
de correr. O custo da “adaptacéo”, ao que parece, € compensado pela reducao da

area (til total da unidade que é de 34,85m2, menor 4,71m2 que a area Util padrao.
2.4.3. Condominio Residencial Vivendas da Serra |

Na regidao do Grama, no nordeste do municipio, esta localizado o Condominio
Residencial Vivendas da Serra | no bairro Parque Guarani. Conforme informacdes
da EMCASA, este condominio esta entre os mais procurados pela populacao, o que
possibilitou em suas proximidades a implantacdo de mais dois condominios
semelhantes, o Residencial Vivendas da Serra Il e lll. A grande procura € atribuida
pela EMCASA a demanda da regido. O projeto de arquitetura é de Sady e
Associados, responsavel pelos projetos PAR da construtora RDR/Valor Engenharia.

O condominio é composto por oito blocos independentes de apartamentos,
sendo que cada bloco tem cinco pavimentos com guatro apartamentos o que totaliza
160 unidades habitacionais. O acesso ao condominio é controlado por uma portaria
que separa a area publica da particular de 4.968 m2, com quadra, parque infantil e
estacionamento para 40 carros, este ultimo conforme prevé o cédigo de obras local.

A regido onde o bairro esta situado é estruturada ao longo da MG-353 que
liga a Zona da Mata a Juiz de Fora - MG, Rio de Janeiro - RJ, Belo Horizonte - MG e
Séao Paulo - SP e também faz o papel de via coletora integrando a regidao a malha
urbana. Tem-se acesso ao bairro a partir da rodovia em uma via de transito local em
direcdo a uma regido mais agricola na fronteira do municipio; a mancha urbana é
basicamente linear, acompanhando o trajeto dessa via de transito (figura 13).

Conforme dados do Plano Diretor do municipio de Juiz de Fora, a ocupacgéao &

recente, a partir de meados da década de 1960, apresentando um adensamento
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populacional ainda baixo e com uso principalmente residencial de casas de um ou
dois pavimentos. A faixa de renda de mais ou menos 50% da populagéo gira em
torno de dois salarios minimos. A infra-estrutura urbana e servicos de saneamento
basico encontram-se presentes na maior parte da regiao.

Apesar de oficialmente a localizacdo do conjunto ser em uma é&rea de
expansao do bairro Parque Guarani, na préatica observa-se que ha a conformacédo de
um novo bairro, o Vivendas da Serra, reconhecido pelos habitantes e ja endossado
pela criacao de linhas de 6nibus préprias. Deve-se isso a prépria morfologia da area
gue € dividida em duas partes pela rodovia MG-353 com um intenso trafego de

caminhdes de carga, um obstaculo para a circulacao dos pedestres, (ver figura 13).
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Figura 13 — Vista aérea do bairro Vivendas da Serra e regiao.

Fonte: Imagem Google Earth editada pela autora.

O condominio esta implantado em um terreno de esquina formado pela
intersecao de duas ruas e uma estrada de acesso a uma propriedade rural conforme

aparece na figura 14. Uma das ruas esta sem pavimentagdo e leva a estrada de
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acesso a regido agricola. A frente dos condominios, na via asfaltada, ja se formou
um pequeno comercio. Estabelecimentos maiores, farmacias e afins estdo distantes
mais ou menos 2,5 km dos conjuntos, nos centros comerciais do bairro Bom Clima e
Bandeirantes, conforme mostrado na figura 13. Escola e creche ficam a cerca de
700m no Parque Guarani.

As linhas de 6nibus que servem ao bairro sdo a 116 — Granjas Betania via
Vivendas da Serra e 117 — Vivendas da Serra, ambas passando em frente ao
condominio com pontos nos locais indicados na figura 13. O centro da cidade

encontra-se a mais ou menos 7 km do condominio.

Figura 14 — Vista aérea do Residencial Vivendas da Serra.

Fonte: Imagem Google Earth editada pela autora.

Visto a partir da rua local principal o conjunto do condominio é facilmente
apreendido em sua totalidade. Tendo-se em primeiro plano a visdo de toda a area

de lazer e depois a entrada do condominio marcada pela edificacdo que abriga a
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portaria, dependéncias de servico e saldo de festas. E possivel também ter uma
visada de todas as fachadas e da rua interna de circulagédo de veiculos e pedestres.

O programa arquitetdnico contém os itens minimos exigidos pelo PAR para as
unidades, dois quartos, sala, banheiro, cozinha com area de servico, e para o
condominio, guarita de controle e seguranca, dependéncias de apoio aos servigcos
de manutencdo e limpeza (DML, depdsito de lixo, sanitario de servico), sendo

complementado com quadra, parque e saldo de festas.

Figura 15 — Vista do condominio a partir da rua. Ao fundo os condominios Vivendas da
Serrall e lll.

Fonte: a autora.

A implantacdo dos blocos no terreno plano ocorre ao longo de um eixo Unico
gue também orienta o sentido de circulacdo de pedestres e veiculos, terminando em
um pequeno patio de manobras. O estacionamento ocorre no sentido longitudinal do
terreno junto as empenas dos edificios e a area de lazer esta na primeira parte do
terreno separada das vias de circulagdo de automoéveis. Os edificios de
apartamentos estdo alinhados e separados uns dos outros por intervalos que
formam ora o patio de acesso aos blocos, ora areas ajardinadas.
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Figura 16 - Planta de situacdo do Residencial Vivendas do Retiro (sem escala).

Fonte: Sady e Associados.
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A alterndncia entre jardim, bloco e patio de acesso marcam o ritmo da
caminhada ao longo das fachadas. O pétio de acesso aos blocos possui dois eixos
de circulacéo perpendiculares entre si formando o desenho de um “T” entremeado
por areas de jardim, a calcada maior interliga a entrada de um bloco a outra. O
acesso ao bloco é marcado por recuo protegido com cobertura de telhas ceramicas.

Os acabamentos das areas comuns externas sdo: cimentado para as calgadas e
pedras tipo “pé-de-moleque” para as vias internas de veiculos. Os edificios tém
acabamento de fachada pintado em trés cores, branco, palha e salmon. A quadra,
no momento da entrega tinha o piso de terra e o saldo de festas era aberto, como
uma varanda. Posteriormente foi executado pelos condéminos um piso cimentado

na quadra, e o fechamento do saldo de festas, acrescentando uma churrasqueira.

Circulacdo de pedestres e veiculos

Vista da area de lazer Vista saldo de festas

Figura 17 — Fotos da area externa do condominio.

Fonte: a autora.

O hall da circulagéo vertical dos edificios da acesso aos quatros apartamentos
do pavimento. A planta baixa do pavimento tipo tem o formato “H”. Cada
apartamento tem &rea util de 37,14m2, com uma unica entrada pela sala e a
distribuicdo interna dos espacos se da através de uma circulagdo. Os quartos tém
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dimensdes diferentes, sendo um maior que o outro 1,35m2. O quarto menor se abre
para a sala, enquanto que os outros ambientes se abrem para um pequeno corredor;
a cozinha e a area de servico estdo integradas em um mesmo ambiente, conforme
mostra o desenho de uma das unidades.
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Figura 18 - Planta baixa humanizada do apartamento tipo (sem escala).

Fonte: Sady e Associados.

As unidades foram entregues com a area de circulacéo vertical dos blocos com
0S seguintes acabamentos: piso revestido em pedra arddsia, as escadas com
corrimdo em ferro e paredes e tetos pintados. Os apartamentos estavam pintados e
azulejados a meia parede nos banheiros e, na cozinha os azulejos estavam apenas
sobre a bancada e o tanque; todos os ambientes tinham o piso em cimentado liso
exceto o banheiro que estava com revestimento ceramico. As portas sdo de madeira
com fechadura apenas na da entrada.

Para este condominio ndo houve previsdo de unidades acessiveis, mas
segundo o arquiteto, em outros condominios a solu¢éo para as unidades destinadas

aos portadores de necessidades especiais foi o projeto de unidades térreas como
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casas geminadas, por exemplo, em areas adequadas conforme a topografia do
terreno e independentes dos blocos de apartamentos.



3 SISTEMATIZACAO E ANALISE DE DADOS

Os resultados obtidos estdo sistematizados e analisados em relagdo a cada
elemento arquitetdbnico e urbanistico relacionado no quadro 5 e , também, aos
objetivos da pesquisa quanto aos aspectos geradores de insatisfacdo, as
intervencdes realizadas e as expectativas e desejos em relacdo a habitacdo.
Apresenta-se também o perfil da populacao residente nos conjuntos.

Os resultados sao apresentados numa perspectiva geral quanto aos principais
aspectos avaliados e, por condominio, sdo apresentados por critério com destaque
para itens com resultados relevantes. As andlises sdo comparativas entre
condominios. Por ser o condominio Vivendas do Retiro, o conjunto de aplicacédo do
pré-teste, ndo ha uma similaridade completa de dados levantados com 0s outros
conjuntos, pois alguns aspectos s6 foram diagnosticados para introducdo no
questionario durante a aplicacdo do pré-teste do mesmo.

Para a analise das questdes da parte Il do questionario € adotado o critério de
correspondéncia mostrado no quadro abaixo. Os moradores ndo satisfeitos séo
considerados aqueles com resultados aceitavel e insatisfeito, pois mesmo a
avaliacdo sendo aceitavel para o elemento avaliado, € aqui entendido que ha

aspectos que nao satisfazem plenamente o morador, sendo passivel de melhorias.

AVALIACAO RESPOSTAS
Satisfeito Otimo e Bom
Aceitavel Regular
Insatisfeito Ruim e Muito Ruim

N&o Satisfeito Regular, Ruim e Muito Ruim

Para a andlise das questbes da parte Il estabelece-se uma relacdo entre o

conteudo da resposta com um critério da tabela de elementos arquitetdnicos e
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urbanisticos da satisfacdo, de forma que se obtenha o aspecto da arquitetura mais
importante para cada caso avaliado: local preferido, local ndo apreciado,

modificacdes realizadas, desejos e intencdes.

3.1 PERFIL DOS MORADORES

A andlise do perfil dos moradores procurou identificar os dados que se
relacionam com as necessidades e desejos dos moradores e a habitagcdo. Na
caracterizacdo dos moradores foi verificado que as unidades sao habitadas, na
maioria, por familias de trés pessoas. As estruturas familiares sao diversas,
preponderando os nucleos familiares compostos por um casal com numero variado
de filhos e/ou netos nos trés conjuntos, sendo que no condominio Vivendas da Serra
| existe uma paridade com o nucleo composto somente pela mde com ndamero
variado de filhos e/ou neto (ver conjunto de graficos 1).

Percebe-se que, a principio, o programa da unidade est4d adequado ao
namero de moradores e estrutura familiar de grande parte dos habitantes. Mas nos
casos em que as familias sdo variacbes do nucleo basico de pais e filhos ou
compostas por individuos com grau de parentesco mais distante, como tios ou
primos, por exemplo, j& h& implicagbes quanto ao numero de quartos ideal para

atender as necessidades de privacidade individuais.



ESTRUTURA FAMILIAR
Jardim da Serra Vivendas da Serra Vivendas do Retiro

3%

6%

casal M casal com filho(s) efou neto(s)
casal com filho(s) e uma avo B mae e filho(s) efou neto(s)
mae e filho(s) e um parente (neto) m outros (primos / tia + sobrinha)

Grafico 1 — Estrutura familiar.
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A faixa etaria predominante dos entrevistados nos condominios Jardim da

Serra e Vivendas do Retiro é a de 20 a 40 anos, o que corresponde a 42,48% e

43,48% respectivamente, enquanto que no Vivendas da Serra | os habitantes

tendem a ser mais jovens, com idades entre 11 e 30 anos, faixa correspondente a

41,18% da amostra pesquisada, conforme pode se notar no conjunto de graficos 2.

Em todos os conjuntos € significativa a quantidade de moradores na faixa dos 20

anos, 0 que indica uma provavel demanda por espacos de lazer coletivos e

seguranca noturna, visto que nesta faixa etaria € mais intensa a interatividade

através dos esportes, atividades culturais e a vida social.
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FAIXA ETARIA

Jardim da Serra Vivendas da Serra Vivendas do Retiro

5% 0%

14%

até 10 anos mdella20anos mde2la30anos mde3lad0anos

dedlab0anos Mdeb5la60anos acimade 61 anos

Grafico 2 — Faixa etéaria dos habitantes

O grau de escolaridade predominante dos entrevistados nos conjuntos € o 2°
grau completo, sendo que no Vivendas da Serra o nivel de escolaridade € mais
baixo, havendo um equilibrio entre a quantidade de moradores com 1° grau
incompleto e 2° grau completo, conforme pode se notar no conjunto de gréaficos 3.
De todos os conjuntos, o que apresenta um perfil de populagcdo com maior grau de
instrucdo € o Jardim da Serra, onde 18% dos residentes chegaram ao 3° grau. Neste
€ percebido um nivel de exigéncia maior em relacao a diversidade de areas de lazer
do condominio e a qualidade construtiva, e também se encontra criticas e sugestdes
mais elaboradas para o conjunto, como por exemplo, preocupagbes com a

organizacéao da vida coletiva, espaco para horta e o uso de material reciclado.
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ESCOLARIDADE

Jardim da Serra Vivendas da Serra Vivendas do Retiro

6%

1°grau completo m2°grau completo m 3°grau completo

1°grau incompleto M 2° grau incompleto W 3° grau incompleto

Gréfico 3 — Faixa de escolaridade dos habitantes

Com relacéao a trabalho e emprego, 45% das pessoas residentes se ocupam
no setor de servicos. As ocupacdes, no geral sdo como: auxiliar administrativo,
cabeleireiro, manicure, cozinheiro, faxineiros, etc. Os estudantes sdo o segundo
grupo mais expressivo de ocupacdo no resultado geral dos conjuntos, com um
pouco mais de 24% da populacdo se ocupando disso. Tais atividades, mais
intelectuais, fazem supor a necessidade de espacos adequados ao estudo e
trabalho em casa.

3.2 ASPECTOS URBANISTICOS

A avaliagdo sobre 0s aspectos urbanisticos foca primeiramente a opinido dos
moradores sobre o bairro de uma maneira geral e, sequencialmente, a satisfagdo em
alguns itens especificos da relacdo do conjunto com o entorno; a saber, seguindo a
ordem apresentada no gréafico 4: distdncia do condominio do comércio e servigcos
locais, equipamentos urbanos de educacao e saude, facilidade de transporte através
dos meios coletivos, atendimento dos servi¢os basicos publicos de seguranca contra
violéncia, e, por ultimo, distancia da moradia em relacédo aos locais de trabalho.

Com relacdo ao bairro 86,36% de todos os entrevistados estdo satisfeitos.
Parcialmente os condominios apresentaram resultados positivos de satisfacao,
porém na avaliagdo das caracteristicas especificas da relacdo do condominio com o

entorno detectou-se baixas taxas de satisfacdo. As principais, que se repetem em
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todos os condominios, sdo as relativas a distancia de unidades de saude e a
disponibilidade de transporte coletivo publico, conforme demonstra os graficos de

satisfacdo abaixo.

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00% 80,00% 90,00% 100,00%

1. Bairro (geral):
1.1.Comeércio:
1.2.Escola:
1.3.Saude:

1.4. Transporte:

1.5.Seguranca:

1.6. Trabalho:

Gréfico 4A — Satisfagdo no Jardim da Serra com os aspectos urbanisticos.
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1. Bairro (geral):
1.1.Comeércio:
1.2.Escola:
1.3.Saude:

1.4. Transporte:

1.5.Seguranca:

1.6. Trabalho:

Grafico 4B— Satisfacdo no Vivendas da Serra com os aspectos urbanisticos.
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1. Bairro (geral):
1.1.Comeércio:
1.2.Escola:
1.3.Saude:

1.4. Transporte:

1.5.Seguranca:

1.6. Trabalho:

Gréfico 4C — Satisfacdo no Vivendas do Retiro com os aspectos urbanisticos.

E interessante observar que apesar de se dizerem satisfeitos com o bairro de
uma maneira geral, com uma alta taxa de satisfacdo, nas avaliacdes item a item nao
h& um reflexo coerente deste resultado. Em todos os condominios os elementos
parciais com melhores resultados ficam na faixa de 50 a 60%, sempre existindo
apenas um elemento que se destaca no resultado de cada conjunto, aproximando-
se, entdo, das porcentagens apuradas para o0 bairro como um todo. Esta
particularidade faz supor que os itens com pior desempenho de satisfacdo, como a
saude e o transporte coletivo, ttm uma influéncia relativa na satisfagdo do habitante
com o bairro. E, continuando nesta légica, os itens com melhor desempenho
poderiam ser os determinantes na satisfagcdo com o bairro.

A distancia do comércio local em relacdo aos condominios tem uma avaliacdo
equilibrada entre os satisfeitos e 0s nao satisfeitos. Nos trés casos analisados o
pequeno comeércio esta distante além de 500 metros da moradia, 0 que criou
condicbes para que se estabelecesse um ponto de apoio junto a entrada de cada um
dos condominios para atendimento das necessidades mais imediatas. Apesar de
ajudar, essas pequenas mercearias nao resolvem, obviamente, as dificuldades
geradas cotidianamente pela distancia de comércio contando com padaria, farmacia
e afins.

O Jardim da Serra € onde se encontra a pior avaliacdo com relacdo a este
item, pois ndo h& maioria de satisfeitos. Contribui para isso, além da distancia de 2,5
km , a posicdo deslocada em relacdo ao bairro e 0 acesso por ruas tortuosas e
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pouco movimentadas devido a baixa ocupac¢do do seu entorno com varios terrenos
ainda vazios (ver figura 7).

O Vivendas da Serra, ao contrario do anterior, € o de melhor desempenho
neste item (gréafico 4). O fato de estar numa area inicialmente muito isolada acabou
por contribuir a favor do desenvolvimento de um pequeno comércio a sua porta.
Hoje em dia j& h& padaria, mercearia, papelaria, entre outros; porém este comércio é
incipiente e os moradores ainda dependem de percorrer até 2 km para alguns tipos
de compras (figura 13). As melhorias no entorno desencadeadas pela implantacéo
dos condominios Vivendas da Serra |, Il e Il com certeza tem influéncia na avaliacdo
positiva dos moradores para este item, pois caso dependessem das condi¢des pre-
existentes do bairro estariam mal assistidos.

Os residentes no Vivendas do Retiro tem uma satisfacdo semelhante a
encontrada no condominio anterior, sendo que, dos trés condominios, é o que tem
maior proximidade com um comércio local bem estabelecido (ver figura 4). Ha, neste
caso, a relagcdo com o bairro vizinho, Jardim Esperanca (mais equipado), ser mais
intensa do que com o bairro em que esta localizado. O inconveniente no percurso
das pessoas é a acentuada declividade do via de acesso, bem como a inexisténcia
de calcadas na mesma, e a presenca da rodovia no percurso até o comércio. Tais
condi¢cbes séo a justificativa para o significativo nUmero de insatisfeitos, pois isso

deixa o percurso desconfortavel e perigoso.

Via de acesso entre condominio e bairros. Local de travessia (BR267) até o centro
local de comércio e servigos.

Figura 19 — Vivendas do Retiro: vistas do percurso até o centro local de comércio e servigos.

A distancia em relacdo aos estabelecimentos escolares, conforme se nota no

gréafico 4, tem avaliacdo bem diversa entre os condominios. O Jardim da Serra é o
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de avaliacdo mais equilibrada entre os satisfeitos e ndo satisfeitos, enquanto que no
Vivendas da Serra ndo ha consenso e no Vivendas do Retiro ha maioria absoluta de
satisfeitos, inexistindo os insatisfeitos entre os entrevistados. Além da distancia pode
se dizer que o percurso até a escola € um fator importante no julgamento do item.

No primeiro condominio o ponto positivo € o percurso tranquilo, sem grandes
obstaculos, condicdo exatamente oposta ao do segundo, onde a longa reta até o
trevo da rodovia que determina os limites entre o Parque Guarani e area de
expansado, onde esta o condominio, € propicia ao transito acelerado dos veiculos.
Ha, ainda, a travessia obrigatéria da rodovia com trafego pesado, para se chegar a
escola, o que torna o percurso inseguro para os pedestres, principalmente criancgas.
Assim sendo, o motivo do equilibrio entre insatisfeitos (37%), satisfeitos (35%) e dos
gue consideram a situacdo aceitavel (28%), entre os moradores neste condominio
representa um julgamento que agrega mais critérios do que apenas a distancia.

A avaliacdo quanto a distancia em relacdo aos postos de atendimento a
saude € um item com baixo desempenho geral. O resultado tem dois fatores de
influéncia de origem administrativa dos servigos de saude municipal. Primeiro o fato
da unidade béasica definida pela administracdo publica como referencia para o
atendimento dos habitantes do bairro nem sempre ser a mais proxima a localizacao
do conjunto, 0 que, as vezes, cria situagdes em que o individuo tem que se dirigir a
uma unidade mais distante mesmo tendo uma unidade proxima a sua residéncia. E
também o fato de que a opinido dos moradores, por vezes, é influenciada pela
insatisfagdo com o atendimento prestado na unidade.

Sobre o transporte coletivo disponivel nas localidades, o problema é a
freqiéncia. Ha uma reclamacéo geral sobre a quantidade de horarios em que os
onibus passam entre os insatisfeitos que correspondem a um namero significativo de
moradores. Em todos os casos existe um numero de linhas razoavel, conforme ja
mencionado no capitulo 2, itens 2.4.1, 2.4.2, 2.4.3, e, a0 menos uma, que atende a
populacdo do condominio. Os pontos de acesso a rede de transporte também sao
bons; em todos os conjuntos ha pontos de 6nibus localizados préximo ao acesso
principal (ver figuras 5, 8 e 14). Um outro fator de influéncia na insatisfacdo é o
tempo de locomocéao até o centro.

Com relacéo a seguranca dos bairros, ha maioria de satisfeitos em todos os
condominios (grafico 4). O Jardim da Serra se sobressai neste item com alta

aprovacao entre seus moradores, da seguranca do bairro, 0 que certamente
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contribui para que medidas de economia, como a elimina¢édo do funcionério porteiro,
sejam adotadas. Todos 0s conjuntos tém taxas de insatisfacdo baixas, em torno de
11%. A maioria de satisfeitos nos outros dois condominios, ndo suscitou em nenhum

deles a intencéo de eliminagcéo do controle e vigilancia do porteiro.

3.3 ASPECTOS FORMAIS, FUNCIONAIS E DE PERCEPCAO AMBIENTAL

A andlise da forma e do ambiente dos espacos do apartamento identifica o
grau de satisfacdo dos moradores com o desenho, dimensdo, acessibilidade,
adaptabilidade e flexibilidade da unidade habitacional. Conforme a ordem
apresentada no gréafico 5 sdo avaliados a/o:

* Forma do apartamento - a organizagao arquitetdnica dos espacos, ou seja, a
posicdo de um ambiente em relagcédo ao outro;

* Numero de cbmodos - a compatibilidade da quantidade de coémodos
existentes as necessidades dos moradores;

* Flexibilidade de layout — capacidade do ambiente em oferecer possibilidades
diversas de se organizar diferentes mobiliarios;

» Funcionalidade - conforto ao se desenvolver atividades no uso cotidiano,

* Privacidade - grau de isolamento dos moradores propiciada pelo
posicionamento dos vaos de abertura;

* Adaptabilidade — a capacidade e conveniéncia do ambiente em abrigar
diferentes usos que incluem equipamentos eletrénicos;

* Acessibilidade — existéncia de dificuldades geradas por alguma barreira fisica,

como por exemplo, a posicéo, tamanho ou forma de bancada, bacia, etc.

Nos resultados foi identificado que no geral as pessoas estdo satisfeitas com
0s aspectos formais e relagdes ambientais com a moradia. O numero de moradores
satisfeitos com a forma e organizacdo espacial da unidade habitacional alcancam
77,27% do total de moradores entrevistados, nao existindo, nos resultados obtidos
em cada caso, um item de menor satisfagdo comum a todos 0s conjuntos, como se

pode observar no grafico seguinte:
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2. Forma apto:

2.1.N° comodos:

2.2.Flexibilidade layout:

2.3.Funcionalidade:

2.4.Privacidade:

2.5. Adaptabilidade:

2.6. Acessibilidade:

Graéfico 5A — Satisfacdo no Jardim da Serra com os aspectos formais.
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Grafico 5B — Satisfacdo no Vivendas da Serra com os aspectos formais.
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Grafico 5C — Satisfacao no Vivendas do Retiro com os aspectos formais.
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Nos gréficos 5 (A, B, C) nota-se que todos os condominios apresentam uma
taxa alta de satisfacdo com a forma e organizacdo da unidade, mas nas avaliagoes
por item, o Unico que obtém todas as avaliacbes com maioria de satisfeitos € o
Vivendas da Serra. Nos outros dois, a discrepancia entre os resultados de alguns
itens com a avaliacdo geral dos aspectos formais da unidade indica a possibilidade
de diferencas de usos e exigéncias por esse grupo, Visto que o0 programa
arquitetbnico e a relacdo entre os espacos sdo semelhantes entre todos os
conjuntos. Um fator de influéncia é o fato de que entre na populacdo destes
conjuntos é verificado um maior nivel de instrucdo, o que indica uma possivel maior
exigéncia e expectativa em relagéo aos aspectos formais da moradia.

O numero de comodos da unidade habitacional atende satisfatoriamente em
todos os condominios, mas a flexibilidade de layout de cada compartimento apesar
de apresentar maioria de satisfeitos em todos 0s casos tem um ndmero expressivo
de moradores nao satisfeitos no Jardim e Vivendas da Serra. Os insatisfeitos com as
possibilidades de arrumacdo dos moéveis em cada cémodo relacionam isso a
posicdo das tomadas e janelas que consideram como elementos definidores da
organizacao do espaco.

A privacidade da moradia é um item com bom desempenho em todos o0s
conjuntos. Os resultados sé&o bastante similares em todos os trés casos, havendo
uma insatisfacdo variando entre 12 e 22% entre eles. Nos conjuntos de projeto
similar, as queixas quanto a privacidade envolvem o proprio estilo de habitar em
condominios onde o0s espacos de uso comum podem proporcionar uma maior
proximidade entre vizinhos. No caso do Vivendas da Serra, que apresenta o maior
namero de insatisfeitos (22,5%), as reclamacdes sao relativas ao fato das janelas
estarem em posicao “espelhadas” entre prédios e entre condominios vizinhos, fato
este, projetado para ser assim.

Com relacdo a adaptabilidade dos ambientes a usos diversos, simultaneos ou
ndo, ha uma baixa taxa de satisfacdo nos trés casos; mesmo no condominio de
melhor resultado, Vivendas da Serra, como se pode ver no grafico 5B, a taxa de
satisfacdo ndo é muito expressiva. Sobre o desempenho deste elemento junto aos
moradores € preciso ressaltar que sendo as dimensfes da unidade tdo enxutas as
sobreposicdes de uso sao inevitaveis.

O projeto dos ambientes com area reduzida pressupde que a sala absorvera

as necessidades quanto aos espacos para trabalho, estudo, diversdo, refeicoes,
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circulacdo de acesso a unidade e articulacdo entre os demais ambientes, induzindo
0s moradores a um tipo de uso dos espagos que nem sempre condiz com seus
habitos. Outros problemas surgem ou sao agravados devido ao numero reduzido de
pontos elétricos que concentra a maioria das atividades e equipamentos eletrénicos
na sala, desencadeando conflitos entre atividades.

Além disso, existem outros pormenores que sao verificados no Jardim da
Serra e Vivendas do Retiro e que também tem relacdo com a flexibilidade de layout
ja mencionada. Uma reclamacéo frequiente € a posicao da televisdo no local definido
pelo ponto de energia e antena que fica com reflexo da janela na parede oposta.
Outra queixa relacionada as novas necessidades contemporaneas da populacao
com menor renda e decorrente das instalacbes da habitacdo € a limitacdo na
organizacdo do espaco de forma que se possa adapta-lo ao uso de varios
equipamentos, como o computador, aparelhos de som e tv.

As investigacdes sobre acessibilidade representam o nivel de satisfagdo do
morador a partir de suas dificuldades ou facilidades pessoais e de sua familia
independente de existir ou ndo uma pessoa com limitacbes de mobilidade naquele
nacleo familiar. Os resultados que aparecem demonstram a satisfacdo entre a
maioria dos entrevistados, porém em todos 0s conjuntos existiram observacgfes
importantes que revelam preocupacdo com as dificuldades de acesso, mesmo que
esta ndo faca parte da realidade da familia.

O Jardim da Serra, onde se observa o melhor desempenho do item, tem
também a maior porcentagem de insatisfeitos (20%). Nas areas coletivas isto se
deve, em parte, as condi¢Bes topograficas do préprio terreno do condominio que
possui ruas e calcadas com declividade e areas de acesso somente por escadas.
Outras consideracbes foram acerca dos materiais e desniveis de piso. Nas
unidades, as areas de cozinha e banheiro concentram as queixas, que estao
focadas na dimenséao reduzida do espaco e equipamentos.

No Vivendas da Serra as areas livres sdo 0 objeto de maior atencdo dos
moradores neste assunto, pois, principalmente o piso tipo pé de moleque, irregular e
desnivelado, é gerador de dificuldades e desconforto para os habitantes. Quanto as
unidades ndo ha queixas diferentes do conjunto anterior e em nimero elevado sobre
este aspecto. No Vivendas do Retiro, apesar de ndo existir uma investigacao

especifica e igual a que ocorreu nos anteriores, percebe-se evidéncias quanto a
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inadequacdes neste item nas observacdes feitas pelos moradores a respeito dos
desniveis e tipo de piso adotados.

Em todos os casos os moradores relatam dificuldades em transitar com
carrinhos de bebés ou utilizando determinados tipos de sapato. Os cuidados com o0s
bebés também sdo relatados como dificeis no ambiente do banheiro. Sobre a
populacdo em que se poderia encontrar maiores queixas, COmoO as pessoas
portadoras de necessidades especiais e idosos, ndo foi possivel localizar um
residente com as limitac6es do primeiro para uma investigacao direta e, no segundo,
mesmo contando com uma populacao idosa de 5,44% nas unidades visitadas nao
foi constatada nenhuma reclamacéo especifica.

Jardim da Serra: calcada de acesso a via
publica

Vivendas da Serra: pavimentacéo tipo “pé-de-
moleque” onde os moradores transitam.

Figura 20 — Elementos que dificultam a circulacdo dos moradores.

3.4 ASPECTOS DA QUALIDADE CONSTRUTIVA

A satisfacdo com a qualidade da construcdo é checada seguindo a ordem
colocada no grafico 6 a andlise é relativa a:

* Qualidade construtiva — percepgdo geral da qualidade fisica da habitacao,
materiais utilizados e resultado do servi¢go executado;

* Acabamento — adequacdo do material utilizado (piso, parede e teto) ao
ambiente, aparéncia, durabilidade, area de cobertura;

* Esquadrias — desempenho dos modelos de portas e janelas existentes,
incluido o material de que sédo compostas;

» Trincas — existéncia de trincas como evidéncia de problemas na qualidade da

construcao;
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» Infiltracdes — presenca de problemas com a instalacédo hidraulica;
» Sistema estrutural — impacto das limitagbes de modificagdo impostas pelo
sistema construtivo na satisfacdo do morador com a habitagéo.

De todos os moradores entrevistados 67% estado satisfeitos com a qualidade
construtiva e 34% a consideram aceitavel. Todas as avaliacbes por item da
gualidade construtiva resultaram em maioria de satisfeitos, conforme € possivel
observar no grafico 6. O Unico item que apresenta certa representatividade de
insatisfacdo em todos os condominios € a avaliacdo sobre o sistema estrutural
adotado, variando entre 25% e 38% dos moradores em cada condominio.

Nos graficos apresentados na pagina seguinte se nota que a qualidade
construtiva apesar de considerada satisfatoria pela maioria dos moradores, tem um
namero de ndo satisfeitos bastante expressivo, na faixa dos 40%. Nas avaliacbes
por itens constata-se uma coeréncia com a avaliacao geral, mas também se verifica
gue os itens que tem menor representatividade entre os satisfeitos dos dois
primeiros conjuntos, tém o melhor desempenho no ultimo conjunto. Sabendo-se que
este € o0 de data de construcdo mais recente entre os trés, pode-se supor que as
insatisfac6es foram percebidas pelos envolvidos no processo produtivo, e que, 0S
mesmos, adotaram medidas de melhoria.

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00% 80,00% 90,00%100,00%

3. Qualidade construtiva:
3.1.Acabamento:

3.2.Esquadrias:

3.3. Trincas:

3.4. Infiltragdes:

3.5.Sistema estrutural:

Gréfico 6A — Satisfagdo no Jardim da Serra com 0s aspectos construtivos.



71

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00% 80,00% 90,00%100,00%

3. Qualidade construtiva:

3.1.Acabamento:

3.2.Esquadrias:

3.3. Trincas:

3.4. Infiltragdes:

3.5.Sistema estrutural:

Gréfico 6B — Satisfagdo no Vivendas da Serra com 0s aspectos construtivos.
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Grafico 6C — Satisfacao no Vivendas do Retiro com os aspectos construtivos.

As avaliacdes sobre a qualidade do acabamento foram todas muito similares
com o nivel de satisfacdo variando de 60 a 62,5% entre os conjuntos. O nimero de
moradores que consideram o tipo de acabamento aceitavel foi exatamente igual em
todos os casos, 25%. Percebeu-se neste aspecto que existe uma tolerancia,
principalmente, quanto a area de cobertura dos revestimentos cerdmicos e o tipo de
pintura que os fazem dizer-se satisfeitos, mas que o ideal de acabamento para os
parametros de higiene e beleza desse grupo nado esta presente na unidade padrao.

Com relacdo as esquadrias, apesar de satisfazer uma boa parte dos
habitantes do Jardim da Serra, as mesmas apresentam uma porcentagem de 60%

de néo satisfeitos inteiramente. Os moradores, nas suas reclamagdes, apontam para
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uma dificuldade de manutencéo da limpeza das janelas de correr, devido & uma das
folhas fixa, e também & necessidade de ventilacdo continua do apartamento para
evitar mofo, devido ao clima Umido da regido, o que nao € possivel na época das
chuvas e quando n&o estdo em casa.

Esta insatisfacdo aparece também no Vivendas da Serra, porém com menor
intensidade, sendo os néo satisfeitos completamente 47,5% dos moradores do
condominio. Ha neste condominio reclamacdo quanto a pedra que faz o
acabamento do batente do vao da janela, pois a mesma se solta e quebra, e quanto

as portas, acabamento e qualidade do material.

| F -
Janela com o acabamento descolado Pedras do acabamento da janela.

Figura 21 — Problemas no acabamento das janelas.

Os moradores com insatisfacdo com o aparecimento de trincas e infiltragbes
estao na faixa de 20% dos casos para a primeira e 13% para a segunda. As trincas
sd0 mais comuns nos apartamentos térreos e do ultimo pavimento, enquanto que 0s
problemas com infiltracdo ocorrem mais nos ultimos, associados a cobertura.

Sobre as restricdes de mudanga na forma da unidade impostas pelo sistema
estrutural h4 diversidade de resultado. Para os satisfeitos, a impossibilidade de
alteracbes pode até ser considerada um aspecto positivo, pois se evita 0s
incdmodos gerados por uma obra. Para os insatisfeitos, esta situacao representa um
empecilho de relevancia, pois jamais poderdo adaptar o imovel as modificacdes de
necessidades ao longo do tempo. Os que a consideram aceitdvel, parecem
indiferentes ao espaco que habitam, denotando um possivel plano de mudanca de

moradia quando a mesma nao lhe atenderem mais.
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3.5 ASPECTOS DE CONFORTO AMBIENTAL

Em conforto ambiental a andlise é relativa a:

* Presenca de umidade — adequacéo das condi¢cbes de umidade presente;

» Isolamento acustico — nivel de conforto com relacao aos ruidos externos;

» Temperatura — conforto proporcionado pelas condi¢cbes térmicas naturais do
ambiente em funcao de sua forma,aberturas e posicionamento no terreno.

* Insolagcdo — condigbes confortaveis e desconfortaveis provocadas pela
presenca da incidéncia solar direta no ambiente conforme a fungéo e uso;

» Ventilacdo — suficiéncia das trocas de ar com o exterior;

* lluminacéo — adequacéao da claridade dos ambientes obtida pelos vaos.
Nestes aspectos, as avaliagcdes foram similares; em todos os itens verificados

0s moradores estdo satisfeitos, exceto com relagdo ao isolamento acustico que

tem a pior avaliacdo em todos os condominios, conforme se vé nos graficos.
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Gréfico 7A — Satisfagdo no Jardim da Serra com o conforto ambiental.
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Gréfico 7B — Satisfagdo no Vivendas da Serra com o conforto ambiental.
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Graéfico 7C — Satisfacao no Vivendas do Retiro com o conforto ambiental.

A umidade natural do local onde se localiza o Jardim da Serra combinada
com a grande arborizacdo no entorno do terreno se refletem no resultado da
satisfacdo do item presenca de umidade. Dos moradores, 42,5%, consideram a
umidade presente nos apartamentos nado satisfatérias, o0 que nao ocorre Nnos outros
condominios cujos terrenos tem um relativo afastamento da massa de vegetacéo
proxima a eles e cujas taxas de satisfacdo para este item s&o significativas. O
problema no condominio referido €&, principalmente, o mofo que se desenvolve no
interior dos armarios e guarda-roupas decorrente da umidade natural do ambiente,
gue se agrava nas épocas de chuva ou frio. H4 também os problemas de umidade

gerados por infiltragdes nos apartamentos de ultimo andar conforme ja citado.
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Sobre o isolamento acustico, conforme se pode observar no grafico 17, é
significativo o nuamero de insatisfeitos. O principal problema encontrado é o
fendbmeno da transmissédo sonora que ocorre em todos os condominios. No sentido
horizontal, em mesmo plano, a transmissao se da através das paredes. Dentro dos
apartamentos € possivel ouvir 0 som de vizinhos proximos, principalmente as
conversas que sao em tom um pouco mais alto. Utilizando as palavras de um
morador: “D& até pra participar da conversa do outro lado da parede e dar uma
opinido...”. No sentido vertical, a transmissdo ocorre através das lajes com a
producéo dos ruidos de impacto ao se caminhar dentro das unidades. A causa deste
fenbmeno normalmente estd associada a uma baixa densidade das paredes e lajes
ditas “pobres”.

Outro problema bastante mencionado é relacionado a caixa de escada.
Segundo descrigdo dos moradores, o ruido vindo da &rea de circulagéo vertical os
incomoda, pois parece “invadir” a sala, dando para ouvir todo o som do movimento
de transito das pessoas, o abrir e fechar de portas, etc, e, mesmo se estando no
altimo andar, € possivel ouvir o som da entrada do edificio. A partir destas
informagdes percebe-se que a caixa de escada atua como um campo reverberante
para os sons produzidos em seu interior. A tendéncia natural do som de subir,
conjugada com a sua reflexdo nas superficies planas e paralelas do invélucro da
escada produzem a reverberacdo do som do primeiro ao ultimo pavimento que, ao
demorar a se extinguir, gera o incbmodo a todas as pessoas que estiverem na sala.

Ainda h& a propagacdo do som através do corrimdo da escada que ocorre
pelo fato do mesmo ser de material metalico, de alta transmisséo, fixado na laje de
piso. Ao ser tocado ocorre uma vibracdo que desencadeia o fenbmeno de
propagacdo do som por toda a extensdo do corrimdo, quando o som parece
“crescer” e, por se encontrar em meio reverberante, demorar a se extinguir. A
perturbacdo causada no ambiente da sala pode estar relacionada, além dos motivos
ja citados, a existéncia de frestas no vao de entrada, a qualidade da esquadria ou ao
tamanho demasiado curto da porta de acesso da unidade através dos quais 0 som
possa atravessar.

A inadequacgdo do isolamento acustico dos ambientes incomoda tanto em
relacdo ao desconforto causado pelo ruido quanto em relacdo a privacidade
desejada pelos moradores. Por outro lado observa-se no resultado apurado mais de

40% de moradores com avaliacdo aceitavel e satisfatéria para este item em cada
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condominio, exceto no Vivendas do Retiro que apresenta apenas 25%.
Provavelmente este resultado é um rebatimento da avaliacdo de moradores com
modo de vida em casas nos padroes de comportamento de pequenas cidades.

Além dos problemas técnicos € preciso mencionar também a existéncia da
variante cultural que pode estar contribuindo para esta insatisfacdo geral.
Primeiramente o fato da maioria das pessoas terem vindo de uma residéncia anterior
em casas, com habitos de moradia proprios desta tipologia e depois pela origem
mais préxima ao meio rural de quase 30% da populacao que veio de cidades com no
maximo 25.000 habitantes. Supdem-se que estes fatores contribuem para um
comportamento que ainda traga resquicios de costumes que nao se compatibilizam
com a moradia multifamiliar em edificios, como talvez a altura do tom de voz habitual

e a relacdo de uso com o espaco.

3.6 ASPECTOS DAS AREAS DE USO COLETIVO

A andlise da area comum do condominio focou a satisfacdo dos moradores
em relacdo aos itens seguintes:
« Area comum — percepcéo geral das areas de uso coletivo, englobando tanto
as areas livres quanto os ambientes construidos para esse fim;
» Tamanho — adequacao da dimenséo das areas de lazer;
« Area verde — suficiéncia da presenca de plantas e arvores;
* lluminagdo — adequacédo da iluminagéo das &reas de circulacéo e estar;
» Aparéncia — satisfacdo estética com a aparéncia dos edificios e do conjunto;
» Estacionamento — pertinéncia dos locais de estacionamento em funcédo de
conflitos possiveis com a circulacédo de pedestres;
» Segurancga — protecao proporcionada pelo desenho, materiais e acabamentos
do ambiente e as relacdes definidas pela arquitetura entre publico e privado.
O numero de moradores satisfeitos corresponde a 49% do total pesquisado,
sendo os insatisfeitos 17% e os que a consideram aceitavel 34%. De todas as
avaliacOes realizadas este aspecto foi a que apresentou a menor porcentagem de
satisfacdo. Mais da metade da populacédo residente entrevistada, 51%, nédo se
encaixa na avaliacdo de satisfeitos.
Nos resultados por condominio, ver grafico 8, os dois primeiros condominios

tém um desempenho similar quanto a satisfacdo com a area comum e o ultimo tem a
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pior situacdo de satisfacdo no aspecto geral. As avaliagcbes por itens tém um
resultado que mantém uma constancia de proporcionalidade em todos os conjuntos,
tendo como pior resultado o tamanho das areas de lazer e melhor a aparéncia ou
iluminacéao.
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5. Area comum (interna e externa):
5.1. Tamanho:

5.2. Area verde:

5.3.lluminagdo:
5.4. Aparéncia:

5.5.Estacionamento:

5.6.5eguranca:

Grafico 8A — Satisfacdo no Jardim da Serra com as areas de uso comum.
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Grafico 8B — Satisfacdo no Vivendas da Serra com as areas de uso comum.
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Grafico 8C — Satisfacdo no Vivendas do Retiro com as areas de uso comum.

No primeiro condominio, a falta de consenso é influenciada pelas
peculiaridades encontradas no perfil do grupo pesquisado, onde se encontra 0 maior
namero de pessoas com nivel de instrucdo alto e provavel nivel de exigéncia
elevado, a0 mesmo tempo em que nao representam a maioria do condominio. O
namero de criangcas também € o maior entre os condominios. E, ainda, uma
caracteristica fisica percebida como uma que mais desagradaram em relacdo aos
outros conjuntos é o fato da escada ter acabamento em cimentado. Talvez estes
aspectos justifiquem o equilibrio verificado no resultado.

No segundo a satisfagdo prevalece devido as modificacbes ja feitas pelos
moradores no condominio e que sanaram diversas insatisfacdes ainda encontradas
nos demais, porém ainda assim ndo ha um resultado significativo de satisfacdo. As
modificacdes foram: a delimitacdo do espaco do saldo de festas com o0 seu
fechamento, a construcdo de alguns compartimentos de apoio a manutencdo do
condominio e a substituicdo do material de piso da quadra de esportes.

No terceiro percebe-se que a area de uso coletivo ndo atende
satisfatoriamente a maioria dos residentes. O fato de ser aceitavel torna a area
aguém do que os moradores necessitam e esperam de sua moradia, apesar de se
constatar que as condicbes das areas livres sdo superiores, em termos de
equipamentos disponiveis, ao Jardim da Serra de taxa de satisfacdo maior. Atribui-

se a equivaléncia entre satisfeitos e insatisfeitos a uma coincidéncia.
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Uma constéancia que se observa nos resultados entre conjuntos é a avaliacao
negativa do tamanho das areas de lazer. Os moradores, de uma maneira geral,
consideram as areas desproporcionais ao numero de moradores e, no caso do
Jardim e Vivendas da Serra, a avaliacdo ainda é influenciada por outros fatores de
insatisfagcdo como a manutencéo e disponibilidade de equipamentos.

A area verde, iluminagéo das éareas livres e aparéncia dos edificios sé@o itens
com resultados significativos de satisfacdo. As excecdes sao a area verde no Jardim
da Serra e a iluminacdo no Vivendas do Retiro. No primeiro existe 45% de
moradores nao satisfeitos, que consideram baixa a qualidade das éareas de
vegetacdo por ndo serem tratadas para enriquecer a paisagem das areas livres. No
segundo, sédo 37,5% de nédo satisfeitos com a iluminacdo externa do condominio,
que, por sua localizacdo mais isolada torna os moradores exigentes.

As verificagOes a respeito de estacionamento s6 ndo foram realizadas para o
Vivendas do Retiro. Nos demais condominios, os resultados foram de maiorias
opostas, com avaliacdo satisfatoria para o Jardim da Serra e insatisfatoria para o
Vivendas da Serra. Neste, as reclamacdes sédo decorrentes da poluicdo, tanto do ar
quanto sonora, gerada pelos veiculos, e também sobre a auséncia de protecdo
contra as intempéries para os carros. Esta Ultima queixa também é mencionada
pelos insatisfeitos do primeiro conjunto.

O problema principal no Vivendas da Serra estd na localizagdo do
estacionamento junto as empenas dos edificios de onde se abrem as janelas dos
guartos e cozinha. O transito dos veiculos, principalmente de madrugada, bem como
0s eventuais lancamentos de objetos pela janela, deixa insatisfeitos tanto os

proprietarios de veiculos quanto os moradores.

3.6 PREFERENCIAS E VALORES

Na andlise das preferéncias e valores foram abordadas as escolhas feitas
pelos moradores em relacdo as suas habitacfes investigando-se as justificativas
para as mesmas de forma a compreender as exigéncias com relacéo a arquitetura.

A pesquisa identificou a relevancia entre os aspectos financeiros, urbanos,
arquitetdnicos, de modalidade de habitacdo, e outros na op¢ao pela moradia nos
condominios do PAR. Nos resultados constata-se que o que determina a op¢ao pelo

imovel € o preco, porém a localizacdo também é um dos motivos significativos. A
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arquitetura, seguranca e o fato de ser um condominio fechado ndo séo relevantes
para a decisdo do morador por um dos conjuntos PAR analisados.

MOTIVACAO MORADORES

23%

LOCALIZACEQ m PRECO m ARQUITETURA: DIVISAEQ INTERNA E APARENCIA m MORADIA EM CONDOMINIO m SEGURANCA m OUTRO

Gréfico 9 — Motivo para a escolha da moradia na habita¢éo PAR.

De uma maneira geral os moradores tém preferéncia pelos ambientes com
funcdo social; mas no Vivendas do Retiro se observa uma preferéncia equivalente
com os ambientes intimos. Nos primeiros, entre 60% e 70% da populagcédo escolhe
areas sociais como ambientes prediletos e no ultimo, 37,5% escolhem areas sociais
e 37,5% areas intimas. O lugar preferido pelos moradores dos condominios Jardim e
Vivendas da Serra € a sala do apartamento, enquanto que no Vivendas do Retiro é o
quarto. Os porqués sao diversos: melhor espaco para trabalhar ou estudar, maior
espaco. Observa-se, entretanto, que as justificativas pela escolha da sala estdo
relacionadas ao uso do espago, enquanto que a justificativa da opc¢éo pelo quarto
esta focada na sensacao de tranquilidade da paisagem vista da janela.

A percepcao da importancia da paisagem vista das janelas na satisfagcdo com
um ambiente interno € um dado relevante para a qualidade de vida dos moradores.
Pode-se perceber, também, uma tendéncia a valorizacdo dos espacos sociais e ao
comportamento expansivo dos moradores que estdo nos condominios proximos e
integrados a malha urbana e uma maior expressdao do comportamento inverso dos
moradores do condominio mais afastado, valorizando também os espacos intimos.

Através da andlise de todas as justificativas dadas para os diversos lugares
mencionados como preferido relacionando os aspectos de arquitetura presentes nas
respostas. Apesar do lugar preferido se justificar por aspectos relativos ao uso do
ambiente, a avaliacdo sobre o aspecto mais relevante para o gosto e necessidades

dos moradores em geral € a percepcao ambiental, conforme se vé no gréafico.
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Determinante de Preferéncia
FORMA FUNCAO
PERCEPCAO AMBIENTAL = CONFORTO AMBIENTAL
® COMPONENTES CONSTRUTIVOS

‘ 21%
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Grafico 10 — Relac&o entre elementos de arquitetura que influem na satisfagdo do morador

com o ambiente.

O setor de servico concentra os ambientes que os moradores do Jardim da
Serra e Vivendas da Serra menos gostam, respectivamente, 62,5% e 57,5% dos
moradores dizem ndo gostar de algum ambiente de servico. No Vivendas do Retiro é
o setor social que abrange os ambientes que menos agradam, com 75% dos
moradores declarando ndo gostar de algum ambiente deste setor. Existem também
0s moradores que gostam de todos os ambientes, ou seja, ndo existe ambiente de
gue ndo gostam, esses sdo 22,5% dos residentes no Jardim da Serra, 15% dos
residentes no Vivendas da Serra e 25% dos do Vivendas do Retiro.

No Jardim e Vivendas da Serra o0 ambiente que os moradores menos gostam
€ a cozinha. No primeiro a principal justificativa para o descontentamento é o fato do
ambiente ser conjugado com a é&rea de servigo, e no segundo é o tamanho o
principal fator de incbmodo. No Vivendas do Retiro o saldo de festas € o ambiente
menos apreciado por 50% dos moradores entrevistados, principalmente pela forma
aberta, tipo varanda, que ndo da privacidade aos usuarios (ver figura 6).

Em cada condominio houve um aspecto de arquitetura que preponderou na
impressao negativa dos moradores: Jardim da Serra, a adaptabilidade ao uso e
instalacdo de equipamentos, Vivendas da Serra, a dimensdao do ambiente e
Vivendas do Retiro, o desenho e a privacidade. Mas, em todos eles o que determina

0 ndo gostar do ambiente esta relacionado a sua forma.
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Grafico 11 — Elementos de arquitetura e urbanismo que determinaram a insatisfacao.

3.7 DESEJOS E INTENCOES

As alteracdes realizadas demonstram o que os moradores valorizam e como
eles adaptam 0s espagos aos seus gostos pessoais. As alteracdes desejadas ou
imaginadas como ideais, sugerem as concepcdes espaciais mais adequadas ao
modo de vida dessa populacdo, bem como evidenciam os espacos ou solucbes
arquitetdnicas que sao geradores de conflitos e incobmodos.

Entre todas as unidades visitadas, 76% apresentam alteracdes realizadas
pelos moradores. Estas alteracbes, em sua maioria, sdo melhorias nas condi¢cbes
fisicas da moradia sem, contudo alterar sua forma; exemplos sédo: a troca ou
complementacao de revestimentos de paredes e piso, a troca de equipamentos e a
instalacdo de grades. As demais alteracdes sdo focadas na estética da moradia,
19%, e na adaptacdo de algum ambiente, 12%, como por exemplo, a construcéo de
pequenas paredes divisorias.

No condominio Jardim da Serra o ambiente que sofreu a maior quantidade de
alteracbes foi a cozinha com 39,3% do total de modificagbes realizadas nas
unidades deste conjunto. No Vivendas da Serra esse mesmo ambiente sofreu 51,4%
das modificacdes, porém as alteracbes no apartamento como um todo abrangeu
97% do total. Ao contrario desses condominios, onde a maioria fez modificagdes, no
Vivendas do Retiro 50% dos moradores entrevistados ndo fizeram modificages; a
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cozinha sequer apareceu como ambiente modificado; 100% das alteracdes
ocorreram no apartamento como um todo e 50% nos quartos.

As alteracbes tém como objetivo atender a alguma necessidade desses
moradores nado satisfeita; tais necessidades sédo descritas nas justificativas dadas
para as alteracoes, e estdo relacionadas entre outros & manutencdo e higiene da
moradia, a aparéncia, dimensao e uso dos ambientes, conforme € possivel visualizar
nos quadros de modificacbes de cada condominio apresentados nos anexos 3 até o
8. Na sistematizacdo destes dados observa-se que para os moradores do Jardim da
Serra 0 que determinou a insatisfagdo com os ambientes modificados foram seus
aspectos formais, enquanto para a maioria dos moradores do Vivendas da Serra e
do Retiro foram os aspectos construtivos.

Sobre o desejo de realizar alteragcbes na moradia, do total de moradores
entrevistados nos conjuntos 93% revelaram que, se fosse possivel, gostariam de
realizar modificagbes em seus apartamentos. Estas modificacdes estdo no nivel do
desenho dos espacos em 55% dos casos, 20% na adaptacéo ao gosto estético, 19%
na melhoria das condi¢des existentes e 6% no programa arquitetonico.

Todos os condominios apresentaram a cozinha como o principal ambiente a
ser modificado. No Jardim da Serra, 38,5% dos moradores que desejam alterar a
cozinha objetivam aumentar seu espaco diminuindo o espaco da sala; e a area de
servico contigua a cozinha é imaginada ampliada através da criacdo de uma sacada
por 75% dos que desejam alteracbes na area de servico. Em porcentagens
diferentes, o Vivendas da Serra apresentou um resultado similar.

Com relagdo as areas livres e de uso coletivo, as melhorias sugeridas
correspondem ao desejo de 86,4% dos entrevistados; os outros 13,6% nao tiveram
ou quiseram fazer sugestdes. As alteracbes estdo, em sua maioria, no nivel do
desenho do espaco, sendo o aspecto formal o principal determinante para a
satisfacdo dos desejos dos habitantes com relacéo as areas livres e de uso comum.

O estacionamento foi o item de 50% e 78,4% dos moradores,
respectivamente, do Jardim da Serra e Vivendas da Serra, no Vivendas do Retiro
apenas 25% se referiram a este lugar. Dentre os moradores do primeiro, a principal
insatisfacdo é a auséncia de uma protecdo para os carros, cobertura ou arborizagéo
propria. No segundo, o numero de vagas nao atende ao desejado por quase 45%
dos insatisfeitos com o estacionamento e em torno de 38% desejam a mudanca de

localizacédo dele, pois o ruido e fumaca produzida pelos carros é muito préximo as
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janelas dos quartos e cozinha. No terceiro, a sugestao foi relativa ao revestimento de
piso para melhorar a acessibilidade das &reas externas.

Como resultado da andlise de todos os dados levantados foi possivel elaborar
um quadro geral dos determinantes da satisfacdo dos moradores com a habitacao.
Assim é possivel visualizar os aspectos que contribuem para um projeto que esteja

mais proximo dos desejos e necessidades dos moradores. Este quadro esta no
anexo 1.



4 CONCLUSAO

A pesquisa realizada neste trabalho procurou elaborar uma visdo panoramica
a respeito da satisfacdo dos moradores dos conjuntos habitacionais produzidos no
ambito do Programa de Arrendamento Residencial na cidade mineira de Juiz de
Fora. A metodologia adotada possibilitou uma aproximacdo da vivéncia do espacgo
da moradia por seus habitantes e do processo de viabilizacdo e realizagcdo dos
empreendimentos PAR que abrangeu a exploracédo do assunto sob o ponto de vista
técnico do 6rgao financiador e gerenciador, dos projetistas e construtores envolvidos
e, principalmente, do ponto de vista dos valores, preferéncias e percepcao do
habitante.

A unidade produzida no ambito do PAR é regida por condicionantes que
delimitam o campo de possibilidades projetuais de diversas maneiras. O custo,
certamente, € um dos mais poderosos intervenientes nas decisfes desse projeto,
mas 0 pré-estabelecimento do programa arquitetbnico e as exigéncias de
determinadas solucdes de organizacdo espacial baseadas em pesquisas de pos-
ocupacao, realizadas pela propria CEF pelo setor de Trabalho Técnico Social em
outros conjuntos similares, peca por desconsiderar a diversidade dos contextos
especificos em que cada grupo de futuros moradores possa estar inserido, pois as
informacdes coletadas sado tratadas e aplicadas como um padrao unico e verdadeiro
para todos os conjuntos habitacionais em producéo, independente de sua origem.

Assim conclui-se que apesar da iniciativa positiva em avaliar e acompanhar
as opinides dos habitantes apdés um periodo de vivéncia dos espacos da moradia,
nao ha um beneficio real para todos os futuros moradores de um conjunto PAR. As
intervencdes e orientacdes efetuadas pelo setor de engenharia da CEF, durante o
projeto de novas habitacdes, baseadas em dados que nao se refletem naquela
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realidade especifica, pode ter o efeito contrario ao que se objetivou inicialmente e
contribuir para uma insatisfacédo daquele grupo de moradores.

Nos casos pesquisados em Juiz de Fora se verificou esta ocorréncia quando
se contrastou os desejos dos habitantes em relacdo a moradia, com as exigéncias
de projeto realizadas pela CEF aos arquitetos e construtoras, baseadas em
referéncias, principalmente, da capital Belo Horizonte e, se checou que, justamente
a solucdo de organizacdo solicitada pela engenharia da CEF, era a que os
moradores, se pudessem, gostariam de alterar em suas residéncias. Nota-se
também que os eventuais Trabalhos Técnicos Sociais realizados na cidade de Juiz
de Fora ndo tem gerado subsidios para novos projetos, pois 0 que se vé é a
repeticdo das solucdes de projeto para 0s conjuntos, com pequenas variacdes de
area e implantacéao.

Os resultados obtidos junto aos moradores demonstram que existe uma
satisfacdo geral entre eles, porém, também revelam a existéncia de inadequacdes
pontuais nas solucdes arquitetdnicas e urbanisticas com relacéo as necessidades e
expectativas do habitante. Estas inadequacdes sdo geradoras da maioria das
insatisfacbes verificadas em campo e compdem um conjunto de itens a serem
priorizados para a melhoria da qualidade da habitacao.

Em relacdo a unidade os principais itens de melhoria para atendimento aos
anseios dos moradores sao:

» aflexibilidade, funcionalidade e adaptabilidade da forma dos ambientes
da moradia;

* 0S componentes construtivos: esquadria, em relacdo ao modelo
adotado, e o sistema estrutural, em relacdo as possibilidades de
adequacao da moradia as mudancas de modo de vida e necessidades
ao longo do tempo;

* 0 isolamento acustico entre unidades e entre os ambientes de acesso
(circulacéo vertical e sala).

Em relacdo as éareas coletivas livres as principais melhorias estao
relacionadas a:

* uma adequacgdo do dimensionamento das areas de lazer e festas a

populacéo residente no condominio;
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* previsdo de protecdo da area de estacionamento, bem como do
conforto dos moradores no uso da mesma
» garantia da harmonia entre 0s espagos internos e externos do conjunto
através da adequada localizacdo de espacos de concentracdo de
pessoas e poluicdo sonora (saldo de festas e estacionamento).

Sobre a situacdo urbana dos conjuntos é preciso considerar que as
insatisfacOes detectadas com relagédo a distancia das unidades basicas de saude, e
aos centros comerciais e geradores de trabalho e emprego nem sempre tem uma
relacdo direta. As comparacoes de nivel de satisfacdo entre conjuntos de distancias
similares em relagdo ao centro da cidade, comeércio e servi¢cos locais, denotam
diferencas que sao justificadas pela percepcao destas distancias durante o percurso
até os mesmos, diferente quando ocorre por vias coletoras e quando é por vias
locais, quando as mesmas sdo largas ou estreitas, quando o relevo é mais
acidentado ou n&o, e assim por diante. Enfim a localizagdo dos conjuntos
habitacionais é importante, mas 0 acesso e a integracdo a cidade possuem
relevancia fundamental na satisfacdo dos moradores.

Sera no projeto de arquitetura 0 momento de sanar quaisquer problemas e
para iSso € necessario se estar atento aos valores importantes para a populacdo. O
sistema estrutural, comumente adotado agrava a situacdo quando a moradia esta
inadequada, visto que a impossibilidade de alteracdo impede possiveis correcdes e
adequacdes. Cabe ao o6rgdo gestor do PAR propiciar regras e limites que
mantenham sempre uma condi¢cdo que permita a adequacao da solucéo aos desejos
e necessidades dos moradores. Dessa forma € maior a probabilidade de satisfacdo
durante os 15 anos de experimentacdo da moradia que os moradores terdo para

decidir-se pela compra.
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ANEXO 1. QUADRO DETALHADO DOS ELEMENTOS DETERMINANTES NA
SATISFACAO DOS HABITANTES DAS RESIDENCIAS PAR.

ELEMENTOS DETERMINANTES DA SATISFACAO DO HABITANTE DAS RESIDENCIAS PAR EM
JUIZ DE FORA - MG

ELEMENTOS DE ARQUITETURA E
URBANISMO

CONDOMINIO

RESIDENCIAL JARDIM
DA SERRA

RESIDENCIAL
VIVENDAS DA SERRA
|

RESIDENCIAL
VIVENDAS DO RETIRO

Ambiente
Unidade
Conjunto

Entorno

Ambiente
Unidade
Conjunto

Entorno

Ambiente
Unidade
Conjunto
Entorno

Formal

Aparéncia

Desenho

Dimensao

Acessibilidade

Flexibilidade

Funcional

Programa

Adaptabilidade

Ergonomia

Percepcéo
Ambiental

Privacidade

Territorialidade

Seguranca

Integracao visual

Conforto
Ambiental

lluminacao

Insolacdo

Térmica

Ventilacdo natural

Acustica

Poluicdo Sonora

Componentes
da construcdo

Quantidade

Qualidade

Patologia

Higiene

Material

Modelo

Sistema Estrutural

Insercéo
urbana

Localizacdo

Acesso

Infra-estrutura

Densidade

Morfologia

Implantag&o

Puablico x privado

Vias de circulacao

Paisagismo

Mobiliario




ANEXO 02: RESULTADO TOTAL DA PESQUISA / ANALISES GERAIS

TOTAL DE QUESTIONARIOS PREVISTOS 90 18,4%
TOTAL DE QUESTIONARIOS APLICADOS 88 18,0%
TOTAL DE UNIDADES DOS CONDOMINIOS 489 100%

Procedéncia das familias:

Relagédo entre familias de

Residéncia anterior N°de familias Cidade de origem com: N°de familias outras cidades
casa 59 67,05% até 25.000 hab 25 28,41% 59,52%
apartamento 29 32,95% até 60.000 hab 4 4,55% 9,52%
88 100,00% até 100.000 hab 5 5,68% 11,90%
até 300.000 hab 3 3,41% 7,14%
acima 500.000 hab 5 5,68% 11,90%
Juiz de Fora 35 39,77% -

total com origem em outras
cidades 42 47,73% 100,00%

PARTE | — CARACTERIZACAO DO MORADOR

Numero de moradores por unidade Faixa etéaria N°de moradores Escolaridade

1 morador 4 4,5% até 10 anos 33 13,81% 1°grau co mpleto 20 10,42%

2 moradores 30 34,1% de 11 a 20 anos 35 14,64% 2° grau completo 74 38,54%

3 moradores 35 39,8% de 21 a 30 anos 51 21,34% 3° grau completo 15 7,81%

4 moradores 12 13,6% de 31 a 40 anos 47 19,67% 1° grau incompleto 52 27,08%

5 moradores 4 4,5% de 41 a 50 anos 34 14,23% 2°grau incompleto 20 10,42%

6 moradores 3 3,4% de 51 a 60 anos 26 10,88% 3°g rau incompleto 11 5,73%
Total unidades 88 100% acima de 61 anos 13 5,44% Total de moradores 192 100,00%

Total de moradores 239 100,00% *s6 considerados moradores acima de 16 anos.

G6



Estrutura familiar N°de familias Ocupacgao N°de moradores Veiculos N°de familias
casal 16 18,18% estudante 58 24,17% Nao possui 42 47,73%
casal com filho(s) e/ou neto(s) 39  44.32% setor industrial 13 5,42% possui 48 54,55%
casal com filho(s) e uma avo 4 4,55% setor comercial 28 11,67%
mae e filho(s) e/ou neto(s) 20 22,73% setor de servicos 102 42,50% Tipos de veiculos:
mae e filho(s) e um parente (neto) 3 3,41% trabalha e estuda 6 2,50% carro 30 62,5%
outros (primos / tia + sobrinha) 4 4,55% do lar 9 3,75% moto 5 10,4%
mae e filho(s) 2 2,27% aposentado 20 8,33% bicicleta 13 27,1%
Total de familias 88  100,00% desempregado 4 1,67%
Total de moradores 240  100,00%

PARTE Il - SATISFACAO DO MORADOR

Avaliacbes | 1. Bairro: | 2. Forma do apartamento: | 3. Qualidade construtiva: 5. Area de uso coletivo

SATISFEITO 76 86,36% 68 77,27% 59 67,05% 43 48,86%
ACEITAVEL 10 11,36% 14 15,91% 30 34,09% 30 34,09%
INSATISFEITOS 2 2,27% 6 6,82% 10 11,36% 15 17,05%

1. Bairro (geral):

2%

2. Forma apto:

3. Qualidade construtiva:

17%

5. Area comum (interna e externa):

7% 10%
B SATISFEITO
m ACEITAVEL
INSATISFEITOS
6 Item mais importante na escolha do apartamento (admite mais de uma resposta)
LOCALIZACAO 25 28,41% ARQUITETURA: DIVISAO INTERNA E APARENCIA 3 3,41% SEGURANCA 5 5,68%
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PRECO 54 61,36% MORADIA EM CONDOMINIO 6 6,82% OUTRO 14 15,91%
PARTE Ill - VALORES, PREFERENCIAS E INTENQOES
7 Local preferido

Determinante da preferéncia (geral)

FORMA 25 21,19%

FUNCAO 40 33,90%

PERCEPCAO AMBIENTAL 45 38,14%

CONFORTO AMBIENTAL 8 6,78%

COMPONENTES CONSTRUTIVOS 0 0,00%
118 100,00%

8 Local que menos gosta

Determinante do descontentamento dos moradores

FORMA 90 68,70%

FUNCAO 2 1,53%

PERCEPCAO AMBIENTAL 12 9,16%

CONFORTO AMBIENTAL 10 7,63%

COMPONENTES CONSTRUTIVOS 6 4,58%

INSERCAO URBANA 2 1,53%

MORFOLOGIA 9 6,87%
131 100,00%
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9 Realizacdo de modificac6es ou melhorias no apartame  nto

N°de moradores que realizaram modificacfes 67 76,14%

Nivel de alteracéo realizada N° alteracao / nivel

DP - Desenho (projeto) 17 12%

PA - Programa Arquitetdnico 0 0%

ME - Melhoria da condic&o existente 101 69%

AG - Adaptacédo ao gosto 28 19%

Total de alteracdes 146 100%
10 Desejos de modificacao na unidade

N°de moradores que gostariam de modificar o aparta mento 82 93,18%

Nivel de alteracéo desejada N° alteracéo / nivel

DP - Desenho (projeto) 145 65%

PA - Programa Arquiteténico 13 6%

ME - Melhoria da condi¢&o existente 42 19%

AG - Adaptacédo ao gosto 23 10%
Total de alteracdes 223 100%

11 Desejos de modificacdo no conjunto

N°de moradores que ndo sugeriram melhorias 12 13,6%

N°de moradores que sugeriram melhorias 76 86,4%

Nivel de melhoria desejada N° alteracéo / nivel

DP - Desenho (projeto) 114 57%

PA - Programa Arquiteténico 22 11%

ME - Melhoria da condic&o existente 50 25%

AG - Adaptacédo ao gosto 13 7%

Total de alteracdes 199 100%
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