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Abstract

This research work adresses to evaluation of qualitative aspects of architectural plans for different
tipologies taking into account number of bedrooms, number of suites, area and equipments. The
methodology concerns to a check list oflijaive aspects such as flexibility, funcionality, aesthetic

and others. Field work was undertaken during a Workshop held in Florianopolis, taking the views of
engineers, architects and real estate agents of the local market. The paper concludes by asserting the
need to carefully take into consideration different tipologies of apartment building, in order to
improve the capability for predicting quality of architectural plans.

Resumo

A avaliacdo qualitativa de projetos habitacionais abrange iniumeros aspectos como estética,
construtibilidade, flexibilidade, funcionalidade, manutenibilidade, adequacdo de acabamentos, entre
outros. A metodologia proposta abrange a confeccdo dbeck listde atributos qualitativos divididos

em grupos conforme os comodos do imével. A coleta de dados foi realizada mediante o levantamento da
importancia de cada uma dessas variaveis segundo a visdo de valor do usuario. A andlise dos atributos
considerou a opinido de engenheiros, arquitetos e profissionais de venda que atuam no mercado
imobiliario da cidade de Florianopolis. O trabalho conclui apontando a importancia de variaveis tais
como a iluminacdo direta, a ventilacdo natural, circulacbes sem obstaculos e racionais e a
reversibilidade dos cémodos. O trabalho ainda salienta alguns condicionantes da aplicacdo da
metodologia tal como a subjetividade dos avaliadores e a necessidade da avaliacdo qualitativa do
atributo considerar de modo particular as diferentes tipologias do imovel.
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1. Introducéo

A avaliacdo qualitativa de projetos habitacionais abrange inmeros aspectos tais como estética,
construtibilidade, flexibilidade, funcionalidade, manutenibilidade, adequacdo de acabamentos, entre
outros. Com base no pressuposto de que o bom projeto se traduz no perfeito equilibrio de todos os seus
aspectos qualitativos, é que se propde a avaliacdo e comparacao qualitativa dos atributos do imével
tendo-se como parametro a satisfacao do usuario final.

A metodologia proposta abrange a confecgdo dechetk listde atributos qualitativos
divididos em grupos conforme os comodos do imdvel. Entre tais atributos pode-se citar: circulacao
tangencial e acesso direto ao ambiente de jantar na cozinha, reversibilidade para despensa ou quarto
extra do quarto da empregada, espaco para colocacdo de mesa com cadeiras na sacada, entre outros.
Cada uma destas variaveis devem ser avaliadas segundo a visdo de valor do futuro usuério. A propria
segmentacdo da demanda do mercado imobiliario leva & necessidade de se considerar tal visdo do
usuario de modo particular para varias tipologias de imdvel, as quais se diferenciam em termos de
namero de quartos, suites, existéncia de dependéncia de empregada, entre outros aspectos.



O presente trabalho apresenta a proposta metodologica de avaliacdo qualitativa de projetos
habitacionais cuja andlise dos atributos considerou a opinido de diversos profissionais que atuam no
mercado da construcdo na cidade de Florianopolis. Engenheiros, arquitetos e profissionais de venda
consideraram o levantamento da importancia de cada uma das variaveis listadas tendo como base a
visdo de valor do cliente potencial. A analise dos dados foi dividida em duas etapas: primeiramente
foram analisados os atributos considerados importantes sob a 6Gtica dos profissionais entrevistados;
posteriormente, tais atributos foram comparados em termos da freqiéncia dos mesmos nos projetos
ofertados no mercado local. Para esta ultima analise foi considerada uma amostra de cerca de 300
projetos de diferentes tipologias ofertados no mercado de Florian6polis nos Gltimos anos.

2. Aspectos Tedricos da Qualidade de Projetos

O projeto de edificagBes constitui-se em um processo de resolugdo de problemas, envolvendo
nao apenas um processo de tomada de decisdes que ocorre individualmente com cada projetista, bem
como um processo gerencial cujas etapas envolvem diversos intervenientes (MARKUS & ARCH,
1973).

Quando o projeto é considerado como processo criativo, o problema de projeto (o0 que o cliente
deseja ou necessita) € usualmente pouco definido. Diversos modelos que buscam representar a forma
através da qual os projetistas desenvolvem individualmente o seu trabalho indicam que o processo de
projeto € cadtico mesmo quando desenvolvido individualmente, o que acaba por influenciar a gestéo de
todo o processo (GRA¥t al,1994; CROSS, 1994).

O projeto como processo gerencial compreende uma visdo ampla, incorporando desde as etapas
de concepcao e planejamento até o momento de acompanhamento de uso do produto pelo cliente final. A
visdo do projeto como gerador de valor considera a qualidade do produto de acordo com sua
conformidade em relagéo a satisfacdo das necessidades do cliente.

Varios estudos no A&mbito da qualidade da construgdo apontam a importancia e os beneficios do
conhecimento do comportamento do cliente e dos fatores que influenciam a satisfacéo residencial como
fonte de informacéo para melhoria e adequacdo do projeto e como instrumento de vantagem competitiva
no mercado (ONIBOKUN, 1974; PREISER & RABINOWITZ, 1988; FRANCESCATO, 1989;
ORNSTEIN & ROMERO, 1992; MELHADO, 1994; OLIVEIRA, 1998).

Entre os métodos de avaliagdo da qualidade do projeto aplicAveis a qualquer tipo de obra,
podem ser citados os métodos de analise custo-beneficio, custo-eficacia, custo global, multicritérios e
andlise de valor; ou ainda especificos para edificacdes residenciais e/ou elementos constituintes da
mesma, tais como os métodos SEL, QUALITEL e da Consisténcia Unica. Salienta-se que nenhum dos
mesmos utiliza a 6tica do cliente em sua operacionalizaggHBGA & MACEDO, 1986).

Torna-se, portanto, necesséria a avaliacdo da qualidade da habitacdo como um todo e a
definicdo de caracteristicas de projeto através de estudos que busquem uma maior aproximag¢ao com a
demanda. A consideracéo de atributos qualitativos como proposta de avaliacdo de projetos visa em um
primeiro momento traduzir as variaveis que agregam valor ao projeto buscando simular o processo
avaliativo do cliente. Diversos aspectos sdo considerados neste processo de avaliagdo, entre os quais a
construtibilidade, a estética, a geometria funcional, entre outros. Parte-se da premissa de que o bom
projeto busca o equilibrio de todos os seus aspectos qualitativos tendo-se como parametro fundamental
o atendimento das expectativas do usuario final.

3. Aspectos Metodol6gicos

A metodologia proposta considerou a confeccdo inicial de chetk list de atributos
gualitativos divididos por cémodos do imével: cozinha, area de servico, quartos, sala de estar e jantar,
sacada, circulacdo e banheiros. As variaveis que comp@eeck listencontram-se listadas na secao
de analise de dados, apresentada a seguir.

Procedeu-se entdo um levantamento da importancia de cada uma dessas variaveis durante a
realizacdo de um Workshop sobre Mercado Imobiliario e Qualidade do Projeto. Os entrevistados eram
formados por engenheiros, arquitetos e profissionais da area de vendas imobiliarias que atuam no
mercado da Grande Floriandpolis. Tais profissionais do mercado da construcéo consideraram a visao
de valor do cliente ou futuro usuario durante o levantamento da importancia de cada um dos atributos



listados. A avaliacdo qualitativa de cada atributo obedeceu a seguinte escala de valor: essencial,
importante, pouco importante e nenhuma importancia.

A avaliacdo qualitativa, entretanto, ndo pode prescindir da andlise da tipologia do imovel.
Portanto, ap6s a analise das respostas dos profissionais, procedeu-se um comparativo entre os atributos
considerados importantes para o cliente segundo os entrevistados e a frequéncia destes mesmos
atributos em projetos de diferentes tipologias ofertados no mercado. As andlises, a seguir, estédo
divididas em duas etapas: listagem dos atributos segundo a escala de valor atribuida pelos profissionais
da construcédo e andlise comparativa dos atributos considerados essenciais e sua freqiéncia em diversos
tipos de projetos ofertados no mercado imobiliario da cidade de Florianépolis.

4. Analise dos Dados

Segue a analise da importancia dos atributos listados para cada um dos seguintes cémodos do
apartamento: cozinha, area de servigo, quarto da suite, outros quartos, sala de estar e jantar, banheiro
da suite, banheiro social e banheiro de servigo.
Cozinha - Os atributos escolhidos para a avaliagdo qualitativa da cozinha encontram-se na Figura 1,
bem como os percentuais com que cada atributo foi classificado pelos entrevistados.
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Figura 1 — Avaliacao dos profissionais quanto aos atributos qualitativos da cozinha

Segundo os profissionais entrevistados, os atributos mais valorizados pelos clientes no ambiente
da cozinha estéo ligados a aspectos de conforto ambiental, funcionalidade e area. Sob esta 6ética, os
clientes valorizam projetos que ndo possuam cozinhas confinadas, ou sejam, possuam iluminagéo e
ventilagdo diretas, bem como o espacgo para colocagdo de mesas ou bancadas para pequenas refeigcoes.
Outros aspectos funcionais valorizados dizem respeito a acessibilidade do cémodo tanto ao ambiente de
jantar quanto a area externa do apartamento.

Outras questdes relativas a circulagdo do ambiente e a possibilidade da disposi¢cédo do mobiliario
em forma de U foram vistas com importancia mediana, assim como o posicionamento do exaustor e da
pia préximos a janela para o exterior. Salienta-se ainda o fato de que todos os atributos listados foram
considerados sem importancia somente por uma minima porcentagem dos entrevistados.

Area de servico- Os atributos da avaliagdo qualitativa da area de servico encontram-se na Figura 2,
bem como os percentuais de classificagdes dadas pelos entrevistados.
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Figura 2 — Avaliacao dos profissionais quanto aos atributos qualitativos da area de servico

A totalidade dos atributos listados para a avaliacdo qualitativa da area de servico foram
considerados importantes pela grande maioria dos entrevistados. Ainda que muitos atributos tenham sua
existéncia condicionada a area e ao padrdo do empreendimento, a grande maioria dos profissionais
aponta para a importancia da entrega do apartamento com equipamentos como o tangque e a hecessidade
de um espaco suficiente para maquinas de lavar, secar e varal, independentemente da tipologia do
imoével.

A ligacdo direta da area de servico com a cozinha é vista como um fator depreciativo do
projeto, uma vez que a maioria dos entrevistados aponta para a valorizacdo dos clientes da separagéo
entre os dois cémodos. Os outros aspectos também considerados importantes, porém em uma escala um
pouco menor, novamente dizem respeito & area do cémodo, tais como espaco destinado a tabua de
passar roupas e armarios.

Quarto da suite -A Figura 3 apresenta os atributos da avaliagdo qualitativa do quarto da suite e a
classificacdo percentual dada pelos entrevistados.
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Figura 3 — Avaliacao dos profissionais quanto aos atributos qualitativos do quarto da suite

Entre os atributos qualitativos listados para o quarto da suite, os elementos vinculados a
privacidade do cémodo foram vistos como valorativos segundo o ponto de vista dos entrevistados.
Dentre estes aspectos, pode-se citar a possibilidade da colocacdo de armarios que garanta a privacidade
do ambiente, a inexisténcia de prumadas nas paredes que provoquem a emissao de sons e a existéncia de
uma sacada propria. Outro aspecto funcional também apontado como importante pelos entrevistados,
ainda que em menor grau, diz respeito a detalhes do projeto (tais como bonecas) que faciltam a
colocacgéo de armarios no quarto.

Outros quartos - Os atributos escolhidos para os outros quartos do imével encontram-se na Figura 4,
bem como os percentuais com que cada atributo foi classificado pelos entrevistados.
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Figura 4 — Avaliacao dos profissionais quanto aos atributos qualitativos dos outros quartos

Assim como o0 quarto da suite, nhovamente a possibilidade de colocacdo de armarios a partir da

existéncia de golas de portas foi considerada um item de importancia mediana para os demais quartos
do empreendimento segundo o0s entrevistados. Acima de 70% dos profissionais consideraram a
reversibilidade do quarto tanto para closet como para ampliacdo do ambiente social como um item

importante na visao dos clientes.

Estar/Jantar - A Figura 5 apresenta os atributos da avaliagdo qualitativa da sala de estar e jantar e a
classificacdo percentual dada pelos entrevistados.

Circulagdo sem obstaculo e racional

lluminagdo direta

Oessencial Wimportante  Npouco import.  Onenhumaimport.  mMn&ao respondeu

Figura 5 — Avaliacdo dos profissionais quanto aos atributos qualitativos do ambiente de estar e jantar

Pode-se observar uma evidente importancia apontada pelos entrevistados quanto a existéncia de
iluminacdo direta no ambiente social — cerca de 97% valorizam tal atributo, entre os quais 69%
consideram essencial no projeto. A totalidade dos entrevistados também considerou a necessidade e
importancia de uma circulagdo sem obstaculos e racional no ambiente social como um atributo
altamente observado pelos clientes do mercado.

Banheiros (suite e social) ©s atributos escolhidos para a avaliagdo qualitativa do banheiro da suite e
0s percentuais com que cada atributo foi classificado pelos entrevistados encontram-se na Figura 6.
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Figura 6 — Avaliacdo dos profissionais quanto aos atributos qualitativos do banheiro da suite



Tanto os atributos relativos ao conforto ambiental quanto aqueles relativos aos equipamentos
do banheiro sdo percebidos como importantes na visdo do cliente segundo o0s entrevistados. A
necessidade de iluminacao e ventilacéo direta foi percebida como essencial para cerca de 80% do total,
0 que justifica a menor importancia dada a existéncia de duto de ventilagdo. A entrega do imével com
bancadas prontas também foi apontada como um item de importancia na visao dos compradores.

Ainda que a existéncia de espacgo para banheira e, em particular, separada do box, esteja
relacionada com a area do apartamento, tais itens foram apontados como atributos de valor pelos
entrevistados em especial em relagdo ao banheiro da suite. Aspectos funcionais tais como a porta de
entrada ndo conflitante com a porta do box e com a louga foram percebidos também como itens a serem
observados na fase de concepgcdo do layout do apartamento. Salienta-se a quase insignificante
importancia dada a existéncia de bidé mencionada pelos entrevistados.

A avaliagdo da importancia dos atributos listados para o banheiro social foi semelhante em
todos os resultados a avaliacdo dos atributos do banheiro da suite apresentado anteriormente. A Unica
excecao nesta andlise diz respeito a existéncia de espaco para banheira bem como a separacdo da
mesma em relacdo ao box. Segundo os entrevistados, apesar da importancia dada a este atributo no
banheiro da suite, 0 mesmo néo é observado em relagdo ao banheiro social.

A analise a seguir compara os atributos considerados essenciais pelos entrevistados e a
freqiéncia dos mesmos nos projetos de diferentes tipologias de imoveis ofertados na cidade de
Floriandpolis.

4.1 Andlise comparativa dos atributos essenciais

Apos a andlise de todos os atributos que constituiram a avaliacdo qualitativa de cada um dos
comodos do imével, partiu-se para a etapa de analise da frequéncia de cada uma destas varidveis em
diferentes tipologias de imével. A amostra de iméveis coletada compreendeu 7 diferentes tipologias de
apartamentos: a] 1 quarto; b] 2 quartos; c] 2 quartos sendo 1 suite; d] 3 quartos; €] 3 quartos sendo 1
suite; f] 3 quartos sendo 1 suite e com dependéncia de empregada; g] 4 quartos.

A andlise, a seguir, considerou uma amostra de 300 projetos ofertados na cidade de
Florianopolis.

A Tabela 1 apresenta um resumo das variaveis consideradas essenciais por mais de 60% de
todos os participantes. A Tabela 2 apresenta a porcentagem de cada uma das variaveis essenciais para
cada uma das 7 tipologias de imoéveis analisados.

Tabela 1 — Variaveis consideradas essenciais pelos entrevistados

CODIGO DA LOCAL ATRIBUTO

VARIAVEL
BW105 BANHEIRO DA SUITE lluminacao e ventilacdo natural direta
EJSO1 ESTAR/JANTAR lluminacao direta
BWSO05 BANHEIRO SOCIAL lluminacao e ventilacdo natural direta
COZ05 COZINHA lluminacao e ventilacdo natural direta
SERO1 AREA DE SERVICO Existéncia de tanque
BW104 BANHEIRO DA SUITE Existéncia de bancada com cuba
BWS04 BANHEIRO SOCIAL Existéncia de bancada com cuba
EJS02 ESTAR/JANTAR Circulacdo sem obstaculos e racional
SERO02 AREA DE SERVICO Cabe maquina de lavar
SER04 AREA DE SERVICO Cabe varal




Tabela 2 — Fregiiéncia das variaveis essenciais nas 7 tipologias de imoével

. TIPOLOGIAS

C\:/OAEII'C;\\?EIID_A 1 quarto| 2quarto$ 2 quartgs3 quartos| 3 quartop 3 quartos 4 quartos

(1 suite) (1 suite) | (1 suite + DCE)

BW105 0% 0% 79% 0% 88% 94% 92%
EJSO1 100% 99% 100% 1009 95% 100% 92%
BWSO05 47% 56% 51% 42% 54% 64% 50%
C0OZ05 32% 28% 33% 58% 46% 48% 83%
SERO1 56% 94% 95% 100% 1009 100% 100%
BW104 0% 0% 92% 0% 90% 92% 92%
BWS04 74% 90% 85% 58% 86% 88% 75%
EJS02 47% 60% 79% 50% 75% 73% 83%
SERO02 32% 75% 87% 92% 98% 98% 100%
SERO04 32% 82% 51% 100% 73% 63% 92%

Pode-se perceber uma valorizagdo maior de itens ligados ao conforto ambiental, como a
existéncia de ventilacdo e iluminacdo natural. Segundo 0s entrevistados, existe uma crescente
conscientizagao por parte dos clientes quanto a estes itens que permitem ndo apenas o conforto térmico
como também garantem a auséncia de dutos de ventilagdo que provocam a emissao de sons e perturbam
a privacidade do ambiente residencial.

Quando tais atributos sdo analisados na amostra de projetos ofertados em Floriandpolis, pode-
se perceber que a quase totalidade dos projetos (acima de 90%) apresentam iluminagéo e ventilacdo
direta nos ambientes de estar social e banheiro da suite, confirmando a preocupacdo na fase de
concepgdo do projeto congruente com a escolha feita pelos entrevistados. Entretanto, este mesmo
aspecto ndo foi observado nos ambientes da cozinha e banheiro social. Somente os apartamentos de 4
guartos apresentam uma freqiéncia maior de cozinhas com iluminagéo e ventilagdo natural, indicando
uma relacao direta entre a variavel e a area do imovel. O baixo indice do atributo no banheiro social em
todas as tipologias pode ser explicado pela alta freqliéncia do posicionamento deste cdmodo em locais
mais centralizados do pavimento da edificagdo, 0 que propicia em sua grande maioria a necessidade de
dutos de ventilacao.

Outros itens apontados como relevantes para o cliente dizem respeito & entrega de equipamentos
tais como o tanque na &rea de servigo e as bancadas nos banheiros. A andlise dos imdveis confirmou a
importancia dada a estes atributos, uma vez que acima de 90% dos projetos analisados apresentam
tanque na area de servico, excetuando-se a amostra de projetos de menor &rea (1 quarto). O
aparecimento da bancada com cuba confirma a importancia dada pelos entrevistados - a maioria dos
projetos apresentou as bancadas nos banheiros da suite e social, indiferente a tipologia.

Apesar da area constituir um elemento de alta importancia em qualquer ambiente, os atributos
diretamente relacionados ao espago foram mais fortemente percebidos no ambiente de estar e jantar e na
area de servico. A maioria dos projetos analisados indicou uma relativa preocupacdo com a circulacao
racional no ambiente social. A freqiéncia deste atributo encontra-se relativamente proporcional ao
tamanho do imével. Isto explica o fato da menor freqiiéncia da variavel em apartamentos de 1 quarto
cuja area menor propicia uma solucdo arquitetdnica que ndo permite uma circulacéo racional na sala,
geralmente constituida de um Unico ambiente.

O espacgo para maquina de lavar foi observado na grande maioria dos projetos analisados. A
freqléncia da variavel é crescente com a area do imovel, o que explica o pequeno nimero de projetos de
1 quarto apresentarem espac¢o para colocacdo de maquina de lavar na area de servigco. Entretanto, o
espaco para colocacado de varal, item valorizado pelos clientes na visdo dos entrevistados, foi observado
em cerca de 70% dos projetos analisados em geral. Pode-se observar que ndo houve qualquer correlacéo
entre a decisdo arquitetbnica quanto a existéncia deste atributo e a tipologia ou a area do imovel.

5. Conclusbes
A qualidade do projeto abrange um conjunto de avaliacbes de acordo com os participantes



envolvidos no processo: objetivos do empreendedor, cumprimento das funcdes de execucdo do
construtor e a satisfacdo do usuéario de acordo com suas intengbes de consumo, o que envolve o
conforto, a seguranca, a funcionalidade e os baixos custos de manutencéo, entre outros. A qualidade do
projeto tem, portanto, um forte impacto sobre a qualidade de todo o processo de planejamento e
construcao, custos e sobre a qualidade do produto final.

Sob a otica do projeto como gerador de valor, surge a implementacdo do sistema como base
para a melhoria do processo a partir das informagdes advindas do futuro usuério e sua visdo de valor.

Desta forma, a proposta metodoldgica de avaliacdo qualitativa de atributos residenciais
demonstrou sua aplicabilidade permitindo uma analise de diversos aspectos que podem agregar ou nao
valor segundo a visdo do usuario, bem como permitiu observar o panorama da Grande Florian6polis
guanto a qualidade dos projetos arquitetbnicos de apartamentos residenciais. Cabe, entretanto, salientar
alguns condicionantes da aplicacdo da metodologia tal como a subjetividade dos avaliadores, que pode
propiciar uma heterogeneidade nas formas de avaliacdo e analise de um mesmo atributo.

Cabe ainda ressaltar a necessidade da avaliacdo considerar cada diferente tipo de projeto, ou
seja, a existéncia e importancia de cada atributo devem ser avaliadas considerando de modo particular a
tipologia do imovel. Uma vez que a adequacdo do projeto encontra-se vinculada as expectativas do
usuario final, a avaliagdo qualitativa deve, portanto, considerar as diferencas existentes entre projetos
orientados para diferentes segmentos do mercado. Ainda que a analise comparativa entre as respostas
dos entrevistados e a frequiéncia dos atributos na amostra de projetos ofertados tenha demonstrado
muitas vezes a relacdo direta entre qualidade do projeto e area do imodvel, cabe ressaltar a necessidade
da decisédo arquitetbnica considerar os atributos valorizados pelo futuro usuério, tais como o conforto
ambiental que independem da variavel espaco. Ainda que um segmento de maior poder aquisitivo possa
priorizar atributos de area ou estética em relagdo a aspectos de construtibilidade ou manutenibilidade,
permanecera a necessidade de se considerar atributos essenciais tais como o conforto térmico e luminico
da habitacao, indiferente a tipologia ou ao padréo do imével.

A aplicagdo pratica da metodologia utilizando a participacdo de profissionais atuantes no
mercado imobiliario promoveu condi¢cdes para a reavaliacdo e aprimoramento do método avaliativo.
Neste aspecto reside uma das grandes contribuicbes deste trabalho participativo: o aprofundamento do
conhecimento de aspectos ligados ao comportamento da demanda do mercado imobiliario a partir da
integracdo de diversos agentes intervenientes do processo de planejamento, concepgao e construcao de
empreendimentos habitacionais.
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