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Abstract. This research work discusses the concept of flexibility as applied to
housebuilding projects. Apart from a throughout review of literature, whose concepts more
akin to the manufacturing industry were translated to the building sector, a field survey
was conducted encopassing 64 different building projects in 17 cities in Brazil. Four
conceptual forms of flexibility were found The research work concludes by stressing the
need to explore the flexibility concept in order to make it easier to fit the new home owners
to their desired dwelling, not only in the moment of its aquisition but also through its life
time.
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1. Introducéo

O estudo daflexibilidade nos projetos residenciais necessita de delimitacéo dada a variedade
de conceitos existentes. Este artigo visa apresentar as formas existentes de flexibilizacéo
destes projetos, parte de uma pesquisa maior desenvolvida ao nivel de mestrado.

A importancia do estudo da flexibilidade nas habitaces esta relacionada a questéo da
qualidade do projeto e se justifica na medida em que aindividualizagdo do morar tende a se
acentuar cada vez mais nos paises ocidentais bem como a partir de outras mudancas
econdmico-sociais como, por exemplo, o trabalho em casa (home office). Assim, habitagdes
individuais e habitagdes flexiveis sd0 as tendéncias para os préximos quinze anos segundo
estudos da comissdo W82 do CIB - International Council for Building Studies and
Documentation (Bordeau, 1994).

Inicialmente foram investigados os conceitos de flexibilidade existentes e os termos
correlatos a partir da bibliografia especiaizada. Verificou-se que existem dois conceitos
basicos de flexibilidade arquitetbnica: a flexibilidade inicial, sinénimo de variabilidade dos
produtos obtidos, obtida na fase de construgao, interessando ao primeiro usuério e ao
empreendedor, e, aflexibilidade continua (ou posterior, ou funcional) que se da ao longo
davida (til da habitacdo (Sebestyen, 1978). A pesquisa realizada enfocou apenas a
flexibilidade inicial que afeta as etapas de projeto, vendas e execugdo, indo até a entrega do
imével. Envolveu aflexibilidade de layouts (espacial), de instalacfes e de acabamentos.



Como metodologia, dois novos conceitos de flexibilidade tiveram que ser estabelecidos: a
flexibilidade permitida (= personaliza¢édo), quando apenas uma op¢ao é dada ao cliente,
sgja de layout ou de acabamentos, atendendo aos pedidos viaveis de modificacéo de projeto
e, aflexibilidade planejada, quando, na etapa de projeto ja sdo criadas mais de uma opc¢ao
ao cliente para sua escolha no ato da compra. Este artigo visa mostrar quais as formas de
aplicacdo existem baseadas em revisdo bibliogréfica e, também, a partir de um levantamento
em véarias localidades do pais.

2. Revisdo bibliografica sobre as formas de flexibilizagéo

Uma habitacéo polivalente é aquela que, dada a maneira como foram concebidos os seus
espacos permite aterar 0os usos dentro dela, ocupé-la de maneiras variadas, distribuindo as
funcgdes diferentemente (Rosso, 1980). Os principios da polivaléncia, sdo: aflexibilidade, a
adaptabilidade, aampliabilidade, e aagregacéo de funcbes (Rabeneck et al., 1974; Rosso,
1980).

Flexibilidede

A flexibilidade € o critério mais comum adotado também em edificios comerciais (open-
offices) eindustriais, e pode ser descrito como a liberdade de reformular a organizacéo do
espaco interno, definido rigidamente por um vedo perimetral. Os componentes basicos de
um esguema flexivel sdo, segundo Rabeneck et al. (1974):

= divisbriasinternas ndo portantes e removivels;

= auséncia de colunas ou preferencia mente grandes vaos entre elementos e vedos
portantes;

= instalagdes, tubulacBes e acessorios desvinculados da obra bruta, evitando de embuti-los
na avenaria;

= marginalizacdo da &rea Umida e das instalaces de servicos em relacéo a seca;

» |localizag8o das portas e das janelas de maneira a permitir mudancga de posicéo sem
comprometer as funcdes dos vedos portantes e dos vedos externos,

= Utilizagdo de formas geométricas simples nos quartos;

= N30 utilizagdo, na medida do possivel, dalocacdo central dos aparelhos de iluminacéo e
outras restricoes semel hantes.

Observa-se, portanto, que a flexibilidade é tanto mais dificil de ser obtida quanto menor for
adrea Util (Rosso, 1980). A figura 1 ilustra os principios de flexibilidade listados.

Adaptabilidade

A adaptabilidade € um critério que visa assegurar a polivaléncia mediante a
descaracterizacdo funcional das pegas de uma edificagéo, de forma a dar-lhes alternativas de
uso. Uma unidade é projetada sem predeterminar condicdes de uso, deixando as decisdes
com os usuarios (Rosso, 1980). Neste esquema, a funcdo de um quarto é geralmente
definida por meio de equipamento mével. E imprescindivel adotar formas geométricas
simples, plantas modularmente coordenadas que permitam grande flexibilidade de uso de
equipamentos e sua permutabilidade. E necessario também desvincular os servigos e
acessorios da obra bruta (Rosso, 1980).

Numa habitagéo adaptével deve-se evitar distingfes rigidas entre area diurna e noturna, area
molhada e seca, etc. Existem aspectos comuns entre a flexibilidade e a adaptabilidade, nesta
entretanto as divisdrias ndo sdo necessariamente removivels.



Ampliabilidade

A ampliabilidade é a forma corrente de responder as exigéncias de polivaéncia a qua
recorrem especialmente 0s usuarios das faixas menos favorecidas. Representam opgdes de
ampliabilidade a casa minima ou a habitacéo-embrido, para as quais existe ampla literatura.
A aplicacdo deste principio estd mais vinculada as restricdes de ocupacéo do solo g, a
adicdo de um ou mais quartos implica o estudo de uma disposicao inicial que permita uma
integracdo razoavel no projeto final (Rosso, 1980).

A ampliabilidade tem aplicacdo restrita por razdes construtivas quase exclusivamente as
habitacdes unifamiliares havendo duas conotagfes. a ampliabilidade externae ainterna.
Enquanto a primeira (“add-on”) é mais comum e refere-se a simples adicéo de pegas, a
segunda (“add-in") parte do pressuposto de uma disponibilidade maior de espaco interno, o
qual possa ser aproveitado mais intensamente em etapas sucessivas (Rosso, 1980).

Outra forma apresentada por Rosso, é a ampliabilidade alternativa que consiste em dotar o
projeto de condigdes que permitam agregar alternativamente uma peca de uma habitacéo a
outra adjacente. Como exemplo, em apartamentos contiguos um apartamento € privado de
um dormitorio o qual é agregado a outro apartamento adjacente. E uma solugdo que
depende obviamente da reducéo das necessidades do usuario da unidade cedente ou da
diminuicdo de seu nucleo familiar. A ampliabilidade dternativa tem o mesmo significado de
‘flexibilidade de combinacdo’ que sera definida adiante.
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Figura 1 Formas caracteristicas dos esquema flexiveis (Rabeneck et al., 1974)



Agregacdo de funcdes

E obtida atribuindo-se a um mesmo local vérias fungdes compativeis ou compatibilizaveis.
A aplicacdo deste principio é comum também na casa popular exponténea, no seu embrido
inicial, quando a cozinha é também sala de estar e de refeicdo. Essa agregacéo pode se dar
no tempo quando desempenha fungdes diferentes em tempos distintos, ou Nno espagco como
no exemplo dado da casa popular, mas que também ocorre em outras faixas, verificando-se
a agregacdo fisica da cozinha com a sala de estar, com a sala de jantar ou com o hall de
circulagdo (Rosso, 1980)

Alberset al. (1989) também apresentam uma classificagéo importante, destacando trés
formas fundamentais de flexibilidade: neutralidade, flexibilidade de adaptacéo e
possibilidade de combinacdes, que podem ser aplicados tanto aos novos prédios como aos
antigos em reforma ou adaptacao.

Neutralidade

Quando se definem pecas com nenhuma utilizagdo previamente especificada, ou sga,
neutras, podendo ser usadas por diferentes moradores. Segundo Alberset al. (1989), uma
peca bem proporcionada de 14-16 m* pode ser utilizada de muitas maneiras (v. figura 2).

V arias pecgas contiguas diretamente interligadas por uma passagem formam um apartamento
simples, conveniente aos moradores mais diversos.
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Figura 2 Exemplo de “neutralidade” (Alberset al., 1989)

Flexibilidade de adaptacéo

Consiste em deixar que o morador através de modificacfes construtivas simples complete o
seu ambiente. Assim, apartamentos e ambientes podem ser adaptados as exigéncias de
diferentes moradores. A construgdo define as areas molhadas e algumas paredes fixas,
deixando a definicdo fina para definicdo do usuario, como no exemplo ilustrado a figura 3.
Por razdes de custo, esta forma de flexibilidade é pouco comum em matéria de apartamento
(Alberset al., 1989).

Possibilidades de combinacdo

Consiste em apartamentos ligados ou separados em reagdo ao surgimento de novas
exigéncias, vadido paraimdéveis residenciais e certos e ementos do ambiente. Envolve a
possibilidade de prever reservas ao nivel de entradas ou divisorias separando 0s



apartamentos que serdo suficientes para a seqiiéncia de abrir ou fechar, parareunir ou
separar certos apartamentos ou parte deles. E uma estratégia que facilitainclusive as
locacBes, caso o proprietario queira dividir sua propriedade alugando uma parte e morando
na outra. Um exemplo é mostrado através da figura 4. Essa forma eqliivale ao que Rosso
(1980) classifica como ‘ampliabilidade alternativa .

H __J__l§ [ I—
L ;ﬂ;— lﬁlﬂlﬁ a

1
@H]

IO &
I Zizisaissas: 1;5%\] S I
r [ :::1
i i

o L E

Figura 3 Exemplo de “flexibilidade de adaptacdo” (Alberset al., 1989)
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Figura 4 Exemplo de ‘possibilidades de combinagédo’ (Alberset al., 1989)

3. Metodologia adotada na investigacdo pratica

Com o objetivo de ampliar o conhecimento das formas existentes de flexibilizagdo dos
projetos, vérias empresas de construcao e projeto de diversas localidades do pais foram
consultadas, num levantamento de opinides, critérios e procedimentos adotados, normas
internas, experiéncias anteriores e em andamento, além de folders ou plantas-baixas dos
apartamentos. Para tanto foi elaborada uma carta modelo explicando sobre o tema de



pesquisas e questionando de forma aberta sobre os aspectos mencionados. Procedeu-se,
entdo, a uma mala-direta para um total de 263 empresas de vérias localidades brasileiras.
Destas empresas, 84 com atuacdo em Floriandpolis. Esta etapa de desenvolvimento foi
complementada com a selecdo de propagandas em classificados de jornais, visitas a stands
de vendas, participagdo de feiras de imoveis e consultas a corretores de imoveis.

4. Classificagdo das formas de flexibilidade oferecidas em apartamentos

Somando-se os véarios exemplos obtidos das respostas da mala-direta com outros obtidos
através de classificados e catalogos de stands de venda, obteve-se uma amostra de 64
edificios residenciais com oferta de mais de uma aternativa espacid (flexibilidade
plangjada), oriundos de 17 cidades brasileiras a saber: Aracgj(, Balneario Camboriu, Bento
Gongalves, Blumenau, Campinas, Cascavel, Cuiabd, Curitiba, Floriandpolis, Fortaleza,
Goiania, Joinville, Londrina, Natal, Sdo Paulo, Teresina e Vitéria. Com a analise destes
empreendimentos foi possivel obter uma classificagdo em quatro grupos:

GRUPO 1. Empreendimento com varios apartamentos-tipo. Um empreendimento com
vérias plantas diferentes (unidades-tipo) em um mesmo edificio pode ser entendido como
uma forma de flexibilidade devido ao fato de serem proporcionadas opgdes de escolha ao
cliente, apesar dalocalizacéo pré-definida destas plantas. Em obras deste tipo mudancgas
internas em cada apartamento normalmente ndo sdo admitidas devido & complexidade
arquitetonica ja existente. Pode-se dizer que este tipo de flexibilidade envolve um aspecto
macro do empreendimento ja que com essa concepeao ndo ha interesse da empresa
construtora em modificar ou adaptar as unidades em suas caracteristicas internas. Em gera
€ uma forma adotada em empreendimentos com grande nimero de unidades.

GRUPO 2. Oferta de varios layouts para o0 mesmo apartamento-tipo. Neste caso mais de
uma opcao de layout interno é oferecida ao cliente. Esta oferta pode ocorrer de trés formas:
(1) apresentando as alternativas por setor sem desenhar novos layouts por inteiro; (2)
apresentando varios layouts sem gque nenhum deles sgja considerado como sendo opgéo
principal ou bésica; e, (3) fixando as areas molhadas e propondo vérias combinagdes para 0s
cdmodos das éreas secas, ou mesmo, dando liberdade de definicdo para as éreas secas, num
misto de flexibilidade plangjada e permitida.

GRUPO 3. Completa liberdade para definicao do layout interno. Apenas o perimetro com
aposicdo das janelas é fornecido e todo o layout é definido pelo cliente com seu préprio
arquiteto, ocorrendo geralmente em apartamentos de alto luxo e grande area. Nao pode ser
considerado um caso de flexibilidade plangjada, a ndo ser que haja fixacdo prévia das
prumadas das instalagdes. Sabe-se que ha pratica, os empreendedores acabam por elaborar
uma planta bésica (inicia) que passa a ser entdo modificada por cada cliente recaindo,
assm, no caso da flexibilidade permitida;

GRUPO 4. Juncéo ou desmembramento de apartamentos contiguos. Podem ser oferecidos
de duas formas: (1) no mesmo pavimento por juncdo ou por desmembramento; e, (2) em
pavimentos subsequentes formando um duplex a partir de dois apartamentos que estejam na
mesma prumada.

5. Considerac0es e aspectos relevantes

Os conceitos de flexibilidade, adaptabilidade, ampliabilidade e agregacéo de funcdes,
apresentados por Rabeneck et al. (1974) e Rosso (1980) referem-se principalmente a
flexibilidade continua (ou funcional) relativa a fase de uso da habitacdo. Grande parte da
bibliografia especializada, geralmente no &mbito da Arquitetura, apresenta os conceitos



neste sentido. Apesar disso tais conceitos se mostram validos também no &mbito da
flexibilidade inicial.

E importante frisar que o fato de haver flexibilidade inicial, nd implica que haja
flexibilidade continua, tendo-se como base a tecnologia construtiva tradicional cujas
divisdes sdo feitas com paredes de avenaria. As modificagdes na fase de uso namaioria das
vezes ndo sao de simples execucdo e prética reversibilidade. Em geral envolvem reformas
com modificagbes construtivas e perdas de material.

Na préticaimobiliaria, os iméveis oferecidos ndo apresentam a chamada “ampliabilidade
aternativa’ (ou “possibilidade de combinagctes) na plenitude do seu conceito como se
apresenta na revisao bibliografica. Nao é possivel, no caso das incorporactes a
comerciaizacdo de um apartamento acrescido da fragdo de outro contiguo, por exemplo,
acrescentando um dormitério do apartamento vizinho. Na legislacdo das incorporacoes,
antes da etapa das vendas o incorporador procede ao registro do empreendimento em
cartorio de iméveis, onde as unidades autbnomas sao pré-definidas em termos de area com
projeto aprovado em vérios 6rgdos, principamente na prefeitura municipal. No caso de
mudanca nas areas das unidades, novo registro deve ser feito pararetificagdo, significando
em retrabalho e 6nus para a empresa o que geramente € evitado. Dai serem comuns apenas
os exemplos de juncdo de uma unidade com outra contigua, criando-se um apartamento
com area dobrada embora no cart6rio conste como duas unidades, gerando uma situacéo de
irregularidade comum em vérias cidades brasileiras.

A caracteristica principal daflexibilidade plangjada é a de oferecer varios layouts
previamente estudados pel os projetistas. Para um mesmo apartamento-tipo (caso do grupo
2) asistemética de oferta e de escolha envolve alternativas consideradas conflitantes, ja que
ndo ha possibilidade de ampliacdo da area. Assim, como regra, sempre se escolhera uma
opcao em detrimento de outra. A figura 5 traz um exemplo, a partir de um caso real de
apartamento onde o usuario pode optar ou por um quarto de empregada (sem sala de
refeicdes) ou por uma sala de refeicdes (sem quarto de empregada).

sala de
refelgoes
copa -

cozinha
rto :
wc gua lavanderia lavanderia copa-cozinha
empreg.

OPCAO 1 OPCAO 2

Figura5 Exemplo de aternativa conflitante (empreendimento lancado em Cuiab&MT)

Verificou-se que existem empresas que procuram adotar a chamada flexibilidade plangada
inibindo ou desencorajando outras modificaces ou opcdes de personalizacdo dos clientes
(flexibilidade permitida), principal mente aquel as que afetam questdes de construtibilidade.
Em outras empresas a convivéncia com os dois casos em um mesmo empreendimento é
comum. A grande diferenca é que com aflexibilidade plangjada a empresa pode elaborar um
projeto executivo que seja resultado da coordenacéo entre os diferentes projetos
(arquitetdnico, estrutural, instalagdes, etc.). Nos pedidos especificos dos clientes, fora das
opcoes oferecidas, muitas vezes ocorrem dificuldades de atendimento e inviabilidade técnica
e, mesmo quando sdo executados, trazem transtornos em termos de prazos e custos.



Na prética, portanto, observa-se que a of erta de opgdes (flexibilidade plangjada) e a
possibilidade de criagdo de novas opgoes e personaizacdo (flexibilidade permitida) ndo sdo
excludentes entre si. Pelo contrario, ambas podem ser desenvolvidas e oferecidas pelas
empresas. E possivel que quanto mais opgdes sejam oferecidas, menos interesse podera
haver por outras possibilidades, mas isso € uma hipdtese que merece investigacao.

6. Consideracoes finais

As estratégias de flexibilizacdo, as formas e intensidade como estas podem ocorrer,
incluindo os recursos e meios para sua implementacéo no processo de producéo,
depender&o fundamental mente dos segmentos de mercado envolvidos. A cada segmento de
atuacdo corresponde uma formulacéo estratégicaideal onde aflexibilidade ndo € o Unico
objetivo ja que existem as questdes de produtividade, custos, qualidade, etc.

A qualidade do projeto encontra na flexibilidade um grande aliado dada a possibilidade de
adaptar, adequar, gjustar o projeto as aspiracdes do futuro usuério. No entanto, a
qualificacdo do ambiente se constitui num processo dindmico que persiste apds a entrega do
imovel e sua ocupacdo. A flexibilidade permite, portanto, estabelecer uma maior ligagdo
entre o projeto basico proposto no lancamento do imovel e a fase de ocupacdo, garantindo
continuidade e evitando-se dois extremos de impacto e 6nus para as partes. a ndo aquisicéo
do imével ou a aguisicdo com reforma no imovel apos a entrega el evando custos e gerando
insatisfacao.

Pel os empreendimentos observados ficou evidenciada a necessidade de mais atencdo e
assessoramento ao futuro usuario do imoével nas etapas de venda e construgdo. A satisfacdo
do cliente quanto ao projeto sO pode ser atingida e medida em sua plenitude a partir da
ocupacdo e uso do imével. Entretanto, a flexibilidade durante a construcéo, se mostra
importante para reduzir a distancia entre o projeto basico inicia e agquilo que realmente o
clienteidealiza. As vérias formas de aplicacéo apresentadas e classificadas neste trabal ho,
baseadas tanto na revisao bibliografica como na pesquisa préatica realizada mostram o
grande potencial que existe para os projetistas, construtores e empreendedores, em termos
de projeto e que, ainda ndo sdo amplamente utilizados e explorados.
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