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RESUMO

Os atuais programas de incentivo a provisao habitacional estabelecem limites financeiros que exigem
das empresas construtoras um maior rigor no controle dos custos ¢ da produtividade. Muitas vezes, a
redugdo dos custos se reverte em redugdo da qualidade técnica, funcional e espacial das edificacdes.
Este artigo apresenta um estudo que buscou identificar as caracteristicas de projetos, aprovados pelo
orgdo financiador para a concessdo de crédito, para unidades habitacionais oferecidas a um
determinado segmento de mercado na Cidade de Fortaleza. Optou-se por trabalhar com uma
segmentagao por renda, abrangendo as unidades habitacionais voltadas para familias com renda de 3 a
10 salarios minimos. Foram utilizados indicadores baseados em varidveis quantitativas discretas,
quantitativas continuas, qualitativas dicotomicas e qualitativas categoéricas; a fim de compor um banco
de dados de uma amostra destes empreendimentos (composta por 58 plantas) e caracteriza-los através
da analise descritiva de tais variaveis. As principais constatacdes desta analise sdo apresentadas ao
longo do texto. A fase seguinte desta pesquisa visa, através de métodos qualitativos de coleta e analise
de dados, a identificar e propor solugdes para as inadequagdes projetuais identificadas, com foco no
setor servigo. Os resultados poderdo ser utilizados como insumos dos orgaos financiadores para a
avaliagdo de projetos, como normas construtivas para 6rgaos reguladores e como novos padroes para o
desenvolvimento de produtos voltados para a moradia; o que contribuird para a melhoria da qualidade
técnica, funcional e espacial de tais edificagoes.

Palavras-chave: habitagdo, caracterizacdo de projetos, analise descritiva, segmentacdo de mercado.



1 INTRODUCAO

Este artigo expde os resultados da primeira etapa da pesquisa intitulada “Recomendacgdes e
alternativas projetuais para o setor servico em habitagdo”. O objetivo geral desta pesquisa ¢é
definir novos critérios e parametros de projetos para o setor servico em unidades habitacionais,
voltadas para familias com renda de 3 a 10 salarios minimos, na Cidade de Fortaleza.

A pesquisa utiliza métodos mistos ¢ adota uma estratégia de pesquisa explanatdria seqiiencial.
Segundo Creswell (2007, p.33), nesta estratégia “o estudo pode comegar com um método
quantitativo, no qual teorias ou conceitos sejam testados, e depois prosseguir com um método
qualitativo, envolvendo exploragdo detalhada de poucos casos ou de poucas pessoas”.

Esta primeira etapa corresponde a fase quantitativa da pesquisa. Nesta, buscou-se identificar o desenho
e as caracteristicas das unidades oferecidas, a fim de tragar o perfil dos atuais empreendimentos
voltados para aquela faixa de renda, tendo como objetivos especificos: (1) compor um banco de
dados de variaveis quantitativas e qualitativas de uma amostra destes empreendimentos; (2)
caracteriza-los através da analise descritiva de tais variaveis.

2 CONTEXTUALIZACAO
2.1 A questao habitacional no Brasil

O ultimo século, no Brasil, foi marcado por uma extraordinaria explosdo demografica, seguida de um
acelerado processo de urbanizagdo. O processo de urbanizagdo de Fortaleza acompanhou a realidade
nacional, apresentando enorme expansdo espacial correspondente. As secas € 0S Processos
imigratorios configuraram—se, ainda, como um dos principais responsaveis imediatos pelo rapido
adensamento urbano e pela origem dos primeiros assentamentos subnormais registrados na capital
cearense (FERNANDES, 2004), que hoje abrigam um ter¢o da populacao (IBGE, 2008).

Estima-se que a necessidade quantitativa de habita¢Ges no Brasil corresponda a 7,2 milhdes de novas
moradias, das quais 5,5 milhdes situam-se nas areas urbanas ¢ 1,7 milhdes nas areas rurais. Quanto ao
déficit habitacional urbano do Pais, em 2000, 88,2% correspondia a familias com renda de até cinco
salarios minimos, tendo-se ampliado ainda mais este indice nas faixas de até dois salarios minimos
(4,2 milhdes de moradias). A partir de cinco salarios minimos, entretanto, o déficit caiu de 15,7% do
total em 1991 para 11,8% em 2000 (IBGE, 2008). Em Fortaleza, o déficit habitacional soma 163.993
habitantes, 2,5% do total do pais (IBGE, 2008).

As politicas habitacionais permearam diversas fases, que acompanharam a realidade politico-
econdmica do pais. As primeiras décadas do século XX foram marcadas pela ndo intervengdo do
Estado na questao habitacional. Segundo, Bonduki (1994), foi apenas com a politica economica
intervencionista do governo de GetulioVargas (1930-1954) que as primeiras agoes foram realizadas no
sentido de considerar tal questdo uma questdo social.

A fase seguinte ¢ marcada pela criagdo do BNH, momento quando a habitacdo social ganha outra
magnitude quantitativa e politica. Com a posterior extingdo do BNH, a moradia popular ficou sob
responsabilidade de varios ministérios e secretarias, até que, a partir de 1988, com a descentralizacdo
do poder instituida pela atual Constituicdo Federal, passou a caber aos estados € municipios as agoes
nesta area (CARDOSO e RIBEIRO, 2002).

Em 2003, ¢é criado o Ministério das Cidades — seguido de um ciclo de mudancas pretensoras de uma
maior integragdo entre os niveis de governo —, que consta também da criagdo do Plano Nacional de
Habitacdo (PNH). No Plano, destaca-se a participagdo do setor privado para a producdo habitacional
através da concessdo de crédito para construgdo e obtengdo da moradia.

A fim de garantir uma melhor distribui¢do de recursos, a atual Politica Nacional de Habitagdo ainda
considera quatro grupos de demanda, entre a Habitagdo de Interesse Social e a Habitagcdo de Mercado.
O grupo I refere-se a situacdo de miséria absoluta e o grupo II a situacdo de baixissima capacidade
aquisitiva. O presente estudo, limitado a faixa de renda de 3 a 10 salarios minimos, trata dos
segmentos contidos no grupo III e no grupo IV, respectivamente: familias cujas capacidades



aquisitivas e caréncias habitacionais possam ser plenamente equacionadas por meio de programas e
projetos financiados com recursos onerosos de baixo custo, ¢ familias com capacidade aquisitiva e
padrdes de dispéndio or¢amentario compativeis com aqueles exigidos pelo mercado. (MINISTERIO
DAS CIDADES, 2004).

2.2 A segmentacido de mercado

A segmentagdo ¢ uma estratégia comum de mercado, cuja finalidade consiste em identificar grupos de
consumidores com requisitos semelhantes. (QUEIROZ ¢ TRAMONTANO, 2009). Segundo Abibi
Filho (2009, p.25), “um publico especifico demanda um produto especifico e conseqiientemente um
bom planejamento resulta em um produto ajustado ao publico-alvo”.

Desta forma, o atendimento aos requisitos dos clientes/usuarios, conforme também apresentado por
Miron (2002), esta relacionado aos conceitos de satisfagdo, de qualidade e, em ultima instancia, de
valor real de um produto (CSILLAG, 1995). Outros trabalhos ainda incluem na andlise das
necessidades dos usuarios do produto edificio os fatores de localizacdo (PASCALE, 2005) e atentam
aqueles de ordem técnica, fisiologica, psicologica e sociologica (CIB, 1982, apud MIRON, 2002).

Kotler (2000) propde subdivisdes do publico consumidor a partir de fatores que influenciam o
comportamento de compra, sendo estes culturais (cultura, classe social), sociais (grupos de referéncia,
familia, papéis e status), psicoldgicos (motivacao, aprendizagem, crenca) e pessoais (personalidade,
estilo de vida, ocupagdo e idade/estagio no ciclo de vida).

Fernandez e Oliveira (2005) defendem o ciclo de vida familiar como importante aspecto a ser
considerado na segmentacao de mercado, uma vez que configura diversos estagios de necessidades
especificas ao longo do tempo e explica os processos de mudanga entre habitagdes. Lima et al. (2009),
por exemplo, apontam como uma das causas de insatisfacdo dos usuarios com conjuntos habitacionais
de interesse social promovidos pelo Governo Federal o fato de as unidades habitacionais virem sendo
projetadas para um tUnico perfil familiar (casal com filhos). Além do ciclo de vida, Pascale (2005)
apresenta o extrato de renda como outro importante critério de segmentagao.

Para Lima Janior (1993), os atributos do produto se concentram na relagdo preco/qualidade, para qual
o preco refere-se a um item de grande rigidez: a capacidade de pagamento. Por este motivo a
segmentagdo primaria por renda faz-se mais comum no mercado habitacional brasileiro, a partir da
qual decorrem os padrdes de qualidade e de localizagdo. Esse é um dos motivos pelo qual se optou
restringir a populag@o objeto de estudo, nesta etapa de caracterizagdo, a partir de critérios de renda.

Queiroz e Tramontano (2005), entretanto, questionam a eficiéncia dos critérios estudados em
qualificar a demanda de unidades habitacionais. Apresenta-se o risco de se homogeneizar dentro destas
categorias grupos com necessidades diferentes, além da negligéncia dos aspectos subjetivos nos
processos de avaliagao.

A fim de criar um perfil mais amplo dos usuarios da habitagdo de interesse social, Nascimento Jinior
et al. (2009) utilizaram-se do conceito de clusters para mais precisa identificagdo de informagoes e
necessidades destes usuarios. O presente trabalho complementa o de Nascimento Junior et al. (2009)
ao estudar o produto destinados a este perfil.

Conforme explicitado na Metodologia, este trabalho tratara da caracterizacio de projetos de unidades
habitacionais em Fortaleza, para isto, utilizando-se da segmentag@o corrente por faixa de renda.

3 METODOLOGIA

Este estudo representa a fase exploratoria da pesquisa, em andamento, intitulada: “Solucdes
projetuais para o setor servico em habitac¢do”. Diante da falta de um banco de dados que contivesse
de forma sistematizada informagdes que caracterizassem de forma mais ampla a populagdo objeto de
estudo, foi imprescindivel a realiza¢do de um levantamento para a coleta de dados de uma determinada
amostra desta populagao.

Os itens a seguir expdoem: (1) o campo de observacdo e as caracteristicas gerais do processo de
amostragem,; (2) as variaveis coletadas para a analise descritiva.



3.1 Campo de observacio e amostragem

A populacdo objeto de estudo é o projeto arquitetonico de unidades habitacionais voltadas para
familias com renda de 3 a 10 salarios minimos na Cidade de Fortaleza.

Considerando que a concessdo de crédito para a construgdo e o financiamento de tais unidades se da
prioritariamente pela Caixa Econdémica Federal (CEF), adotaram-se, para a retirada da amostra, os
projetos arquitetonicos de novos empreendimentos, em Fortaleza, cujo processo de concessdo de
crédito foi aprovado por este banco. Como se deseja caracterizar a realidade atual, optou-se por
levantar os empreendimentos cujo processo de concessdo de crédito foi aprovado a partir de 2008.

Os projetos aprovados pela CEF dividem-se em duas modalidades de financiamento: imdvel na planta
(crédito destinado para a empresa proponente da construgdo) e alocagdo de recursos (crédito destinado
ao comprador do bem). O quantitativo de empreendimentos e unidades habitacionais ¢ apresentado na
Tabela 1.

Anali-

EmpresaABCDEFGHIJLMNOPQRSTUVSOmad
sados

N°de UH | 1972 | 253 [ 200 [ 192 | 150 | 101 [ 64 | 64 | 51|48 (4032129 |24 (23|21 |20|14 (12|11 | 8] 3329 1759

N°deEH | 5 2 1 1 2 2111 f2frjryprfrfryrypryp1rfr{r]r|1|100% 53%

Tabela 1 — Quantitativo de empreendimentos (EH) e unidades habitacionais (UH) disponiveis para
amostragem.

O acesso aos processos para a coleta de informagdes nos projetos arquitetonicos neles contidos
ocorreu com determinadas restricdes. Nao foi possivel remover os projetos das dependéncias da CEF,
assim como o acesso a eles por parte dos pesquisadores ficou sob responsabilidade de um dos
funcionarios da instituigdo. Sendo assim, e ainda por limitagdo de tempo, ndo foi possivel coletar
informacdes referentes a todos os empreendimentos acima tabelados. A populagdo disponivel para a
retirada da amostra foi composta por 29 empreendimentos que totalizavam 3329 unidades
habitacionais. Ao final, coletou-se uma amostra de 58 tipos de plantas, referentes a 12
empreendimentos diferentes, englobando 53% do total de unidades habitacionais (UH’s) disponiveis.

3.2 Variaveis

A defini¢do das variaveis para a melhor identificacdo dos desenhos e das caracteristicas das UH’s
partiu de uma busca na literatura. Foi encontrada uma gama de pesquisas que envolvem a utilizagdo de
indicadores geométricos de projetos (HIROTA, 1987; OLIVEIRA, 1990; BRANDAO, 2002;
SILVEIRA e HEINECK, 2008). Contudo, grande parte utiliza-os com outros objetivos. A principal
aplicacdo esta relacionada a elaboracdo de indices de custos e orgamentos paramétricos (por ex.
LOSSO, 1995; BRESSIANI et al., 2004).

De acordo com Silveira ¢ Heineck (2008, p.08), o estudo de indicadores geométricos “é uma
ferramenta para a criagdo de sensibilidade na andlise critica de projetos arquitetonicos, o que torna
possivel a pre-avaliagdo de suas caracteristicas antes de alguma tomada de decisdo”.

Hirota (1987) realizou um estudo exploratorio das variaveis que definem a estrutura fisica das
edificagdes com o objetivo de possibilitar a sistematizacdo da tipificagdo de projetos. Oliveira et al.
(1995) desenvolveram um sistema de indicadores de qualidade e produtividade para a construgao civil.
Os indicadores de projeto, nesse caso, foram utilizados a fim de estabelecer um benchmarking entre as
empresas. Martins ¢ Oliveira (2008) definem variaveis geométricas de projeto que, aplicadas a
equacdes dos modelos de avaliagdo geométrica e de determinagdo do custo da solugdo de projeto,
possam gerar um indice de qualidade e de custo da solugdo geométrica do arranjo fisico de uma
habitagdo. Silveira e Heineck (2008), a partir de uma amostra de 15 projetos, realiza uma analise de
regressdo entre variaveis do projeto fim de obter estimativas paramétricas. O resultado desse estudo
foi comparado com outros que também relacionaram variaveis, dentre eles o de Losso (1995), Hirota
(1987), Oliveira (1990) e Bressiane (2004).

Brandao (2002) trabalha a caracterizagdo dos apartamentos em oferta no Brasil. Nele, o autor coleta
uma série de 52 variaveis em aproximadamente 3000 plantas oriundas de diversas cidades em todo o



pais. Das pesquisas apresentadas, esta ¢ a que mais se aproxima do objetivo do presente estudo. Desta
forma, optou-se por adotar as variaveis estudadas por Brandao (2002). Os principais resultados obtidos
sdo apresentados no item a seguir.

4 RESULTADOS

4.1  Variaveis discretas que caracterizam a quantidade de comodos

As variaveis que caracterizam a quantidade de comodos revelam uma excessiva compartimentagao das
UH’s. O Grafico 1 apresenta o nimero de comodos em fung¢do da area privativa das unidades.
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Nota-se que entre 30m® e 70m’, o nimero de comodos aumenta em fungdo do aumento da area. A
partir de 70m’, o acréscimo de 4rea nio representa um acréscimo de comodos, mas um aumento na
area de cada comodo. Percebe-se que ha casos de 8 a 10 comodos em unidades de aproximadamente
60m’. Essa excessiva compartimentagio pode ser conseqiiéncia das estratégias de marketing, que
buscam oferecer em unidades de menor area as mesmas caracteristicas de unidades de maior area. No
Gréfico 2, a Série 1 representa a evolugio do niimero de pegas' total em fungio da area privativa. As
séries 2, 3 e 4 representam respectivamente o numero de pegas dos setores servigo, social e intimo.
Assim como foi observado por Brandao (2002), constata-se que ¢ a variagdo do numero de pegas do
setor intimo (Série 4) que determina o tamanho do apartamento.

As distribui¢bes de freqiiéncia do nimero de quartos ¢ do nimero de quartos maximos, que inclui
comodos que possam ser utilizados como quartos (como gabinete ou vestiarios), sdo apresentadas no
Quadro 1.

VARIAVEL 0 1 2 3 4
Numero de quartos 0% 41% |47% 12% | 0%
Numero de quartos maximo 0% 9% 48% |41% |2%

Quadro 1 — Distribuigdo de freqiiéncia relativa das variaveis n° de quartos e n°® de quartos maximo.

De acordo com a legislagdo municipal, o primeiro ¢ o segundo quarto da habitagdo devem ter no
minimo 8m’. E notavel que, em muitas plantas, ha um cémodo que ndo pode ser classificado como
quarto, devido sua area inferior a exigida, mas que é anunciado nas plantas publicitarias como se fosse.
Tal fato explica o motivo pelo qual em 88% das plantas ha um ou dois quartos e em 8§9% delas ha dois
ou trés quartos maximos. Ou seja, em quase 90% das plantas levantadas, além dos comodos que
podem ser classificados como quartos, ha um comodo a mais que pode ser utilizado como tal.

' 0 termo “pecas” é utilizado na denominacao das varidveis para designar “comodos”, assim como adotado por
Branddo (2002).



4.2  Variaveis dicotomicas que indicam a existéncia de pecas especificas

A propor¢do entre as plantas que tém ou ndo comodos especificos evidencia a varanda como o
comodo cuja presencga ¢ mais relevante, que ocorre em 54% das plantas. Este resultado aproxima-se
bastante ao encontrado por Brandao (2002). O Grafico 3 relaciona a existéncia de varanda a area da
unidade. Percebe-se que ela ocorre mesmo nas plantas de areas menores, nas quais se constatou ser
comum a oferta da mesma unidade com duas opgdes de plantas. Nestes casos, em uma das opgoes, ha
uma redugdo da area da sala de estar para a inser¢ao de uma varanda. A presenca dessa peca, além de

ser uma caracteristica cultural da moradia em Fortaleza, é utilizada como recurso de composigdo
volumétrica da fachada.
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Grifico 3 — Evolucdo da presenca de varanda em fun¢o da area privativa. (Fonte: autores)
4.3  Variaveis continuas que caracterizam o tamanho da UH

O Grafico 4 apresenta a evolugao da area dos setores servigo (Série 1), social (Série 2) e intimo (Série
3) em fungdo da area da privativa da unidade. A inversdo da tendéncia das linhas dos setores social ¢
intimo, préxima a area privativa de 70m’, ocorre devido a algumas plantas que continham um terrago
de area significativa (e até desproporcional ao tamanho da unidade) que foi contabilizado como area
social. Nesses casos, o terrago ¢ um espago descoberto que foi incorporado a UH sem que sua area seja
somada 4 Area Parcial da Edificagdo’. Observa-se ainda a pouca varia¢io da area do setor servico.
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Grafico 4 — Evolucao da area dos setores em fungdo da area privativa. (Fonte: autores)
4.4  Variavel continua que caracteriza a forma geométrica da UH

Para a caracterizagdo da forma geométrica da unidade, foi utilizado o indice de compacidade (IC), que
relaciona a area da UH ao perimetro. O IC maximo ¢ o do circulo (100%). Na amostra, o IC médio
obtido foi de 42,9%, valor abaixo do menor valor (51%) encontrado por Brandao (2002).

4.5  Variaveis que caracterizam a exteriorizacio da UH

A exteriorizagdo da UH, ou seja, o quanto a unidade esta voltada para o exterior, ¢ caracterizada pelas
variaveis: perimetro confinado, confinamento e indice de exteriorizacdo. Para os trés casos, assumimos
o perimetro confinado como o perimetro da UH que faz limite com uma area construida da edificagao,
podendo esta ser uma area comum ou de unidades residenciais contiguas. O confinamento mesura a

* Area Parcial da Edificagdo (AP) ¢ a soma das areas dos pavimentos. E a 4rea utilizada para fins de
calculo de Indice de Aproveitamento - quociente entre AP e area total do terreno. (PMF, 1981)



relacdo entre o perimetro confinado e o perimetro total. O indice de exteriorizagdo ¢ uma variavel
semelhante, porém ressalta a por¢do externa da UH em relagdo a sua area. O mesmo ¢ calculado pela
diferenga entre o perimetro confinado e o perimetro total dividida por duas vezes a raiz quadrada da
area da UH.

Nao se observou uma correlagdo entre as varidveis que caracterizam a exteriorizagdo ¢ a areca da UH,
porém ¢ importante ressaltar que aproximadamente 40% das plantas apresentaram confinamento
superior a 60%. Tal resultado pode ser conseqiiéncia de um elevado adensamento de UH’s nos
terrenos.

4.6  Variaveis que caracterizam a proporc¢ao de areas entre os setores

O grafico 5 compara os resultados obtidos, para as médias das areas por setores em relacdo a area da
UH, com os resultados apresentados por Brandao (2002).

48% 4/%

(a) Resultados obtidos neste estudo. (Fonte: (b) Resultado obtido por Brandao (2002). (Fonte:
autores) autores, adaptado de BRANDAO, 2002)

Grafico 5 — Proporg¢ao do setor servigo (1), social (2) e intimo (3) em relagdo a area da UH.

Nota-se uma grande semelhanca entre os dois resultados. Isso evidencia que ndo ha diferenciagdo entre
a solugdo espacial, no quesito propor¢do entre setores, de projetos voltados para um determinado
segmento (para familias com renda de 3 a 10 salarios minimos) em relagdo a uma média que engloba
uma variagdo mais abrangente de projetos.

4.7  Variaveis que caracterizam conforto espacial

O principal resultado referente as variaveis que caracterizam o conforto espacial referem-se a relacdo
entre area e numero de leitos e area e nimero de pegas. Os valores médios encontrados para estas duas
relagdes foram de 14,38m*/leito e de 6,79m” por peca. Os dois valores apresentam-se abaixo da média
nacional coletada por Brandao (2002), que foram de 22,1m2/leito e 9,9m2/pega.

O resultado da primeira relagdo mostra que a area por morador (cada leito representa um morador) esta
muito proxima da minima recomendéavel por Blachére (apud BRANDAO, 2002), que é de 14m”. A
segunda relagdo corrobora com o resultado ja apresentado, ao tratar das varaveis que caracterizam a
quantidade de cdmodos, que diz respeito a excessiva compartimentacao das UH’s.

4.8  Variaveis categoricas

Foram utilizadas variaveis categoricas para caracterizar a estrutura topologica e a forma das UH's ¢ a
disposi¢do dos banheiros no setor intimo. Conforme ilustrado no Quadro 2, em 9 das 13 variaveis
utilizadas, a categoria modal abrangeu mais de 70% dos casos da amostra. Essa propor¢ao revela que
ha pouquissima variacdo entre as solu¢des de projeto.

VARIAVEL MODA %
CARACTERIZAM A ESTRUTURA TOPOLOGICA DO APARTAMENTO

Um so6 acesso

Acessos ao apartamento feito pela salade | 91%
estar

Ligacao entre os setores social e intimo C.orr.edo.r fi N 91%
distribuigdo

Ligacdo entre os setores social e de servigo Direta 74%

Ligagdo entre os setores intimo e de servigo Nao ha ligagdo 100%




VARIAVEL MODA %
CARACTERIZAM FORMA
Ha duas
Forma geométrica com base nas interfaces entre os trés setores lsI;t:ei;fl%(s:zlS';ig:o . 78%
social-intimo
Forma do setor intimo Forma em “L” 36%
Proporcao entre comprimento e largura do corredor do setor intimo De2a4 48%
Forma basica da suite principal Apenas WC 74%
Forma da cozinha Parede tnica 98%
Espago para mesa de refei¢des na cozinha Nao ha 79%
CARACTERIZA DISPOSICAO DOS BANHEIROS DO SETOR INTIMO
Relacdo de banheiros e prumadas Igualal 48%
Exteriorizagao/Confinamento de banheiros Todos externos | 41%
Configuragao dos banheiros em relagdo aos quartos Alternados 98%

Quadro 2 - Lista das variaveis qualitativas com as respectivas categorias dominantes.

5 CONCLUSAO

A analise descritiva da amostra dos projetos em questdo revelou uma certa semelhanga entre os valores
obtidos para um determinado segmento (empreendimentos voltados para familias de 3 a 10 salarios
minimos na Cidade de Fortaleza) e aqueles obtidos ao se analisar plantas de diversos segmentos
oriundas de varias cidades do Brasil (BRANDAO, 2002). A partir desse resultado pode-se concluir
que ndo ha uma diferenciagdo, em termos de solugdo projetual, especifica para o segmento em estudo.

Assim como apresentado no item 2.2, da segmentacdo por renda decorrem padroes de qualidade e
localizag@o. Ao situar os empreendimentos do campo de observacdo e comparar com a divisdo da
cidade em bairros (diferenciados por classes de renda), percebe-se que todos eles estdo localizados em
bairros cuja renda média mensal por domicilio é de 1,25 a 5 salarios minimos (ver Figura 1). Tal
comparagdo, associada aos resultados obtidos neste estudo e confrontados com o de Brandao (2002),
revela que € a localizac¢do o principal critério de diferenciagdo dos empreendimentos. Ou seja, 0 que
tem definido o segmento de mercado para o qual determinado empreendimento sera destinado ¢ sua
localizag@o, sem se considerar o perfil dos potenciais compradores e suas necessidades especificas
para a elaborago do projeto arquitetdnico.

I 20a23
I 10a20
B 5a10
I 3a5
2a3
125a2
N
(a) Divisao por bairros de Fortaleza segundo (b) Localizag¢ao dos empreendimentos do campo
classes de renda, em salarios minimos. (Fonte: de observagdo. (Fonte: autores ¢ Base
autores, adaptado de PMF, 2002) Cartografica de Fortaleza, 2000)

Figura 1 — Comparativo entre a divisdo de bairros por classes de renda e a localizagdo dos
empreendimentos do campo de observagao do presente estudo.



Além disso, observou-se que o setor servigo foi o que apresentou solugdes mais homogéneas em toda
a amostra. A pouca variagdo do niumero de pecas, area, forma e estrutura topoldgica entre os projetos
levantados ¢ resultado da tentativa de enquadrar os espagos apenas aos parametros minimos da
legislagdo municipal. Essa realidade tem resultado em uma freqiiente insatisfagdo dos usudrios em
relacdo a esse setor, revelada em pesquisas de satisfagdo, dentre as quais estdo as realizadas pelo
Grupo de Pesquisa e Assessoria em Gerenciamento da Constru¢do Civil da Universidade Federal do
Ceara - GERCON/UFC (SALES et al., 2003; COSTA et al., 2008; SAMPAIO et al., 2009).

A fase seguinte desta pesquisa visa, através de métodos qualitativos de coleta e andlise de dados,
identificar e propor solu¢des para as inadequagdes projetuais do setor servigo. Os resultados poderao
ser utilizados como insumos dos 6rgdos financiadores para a avaliacdo de projetos, como normas
construtivas para 6rgdos reguladores e como novos padrdes para o desenvolvimento de produtos
voltados para a moradia; o que contribuird para a melhoria da qualidade técnica, funcional e espacial
de tais edificacdes.
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