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RESUMO

WEBER, 1. Mapeamento de Variaveis Tipoldgicas para Edificios Residenciais
Multifamiliares em Porto Alegre/RS, na Vigéncia do PDDUA: as Macrozonas 1 e 3.
2006. Dissertacdo (Mestrado em Engenharia) — Programa de Pos-Graduacdo em Engenharia
Civil, UFRGS, Porto Alegre, 2006.

As grandes cidades brasileiras, como Sao Paulo, Rio de Janeiro e Porto Alegre, sofreram um
crescimento acelerado ao longo das Gltimas décadas. Em conseqiiéncia, mostrou-se necessario
controlar o seu planejamento, garantindo a populacdo condigbes favoraveis de
desenvolvimento habitacional. Para Porto Alegre/RS, o instrumento basico de controle
urbanistico ¢ o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (PDDUA). As
defini¢bes apresentadas no PDDUA identificam, a partir do inicio da sua vigéncia, uma nova
tipologia arquitetdnica para as vérias regides da cidade. Neste contexto, o estudo de tipologias
torna-se importante, pois, além de indicar os critérios de projeto adotados em determinada
época e local, pode servir de parametro para os estudos de viabilidade, quando da necessidade
de tomada de decisdo para a implantacdo de uma nova edificacdo. Em funcéo disto, o presente
trabalho tem como objetivo identificar as caracteristicas geométricas tipicas dos projetos
arquitetonicos de edifica¢Oes residenciais multifamiliares construidos em Porto Alegre/RS a
partir da vigéncia do PDUUA. Para cumprir com o objetivo proposto, foi realizado um
levantamento documental junto a Secretaria Municipal de Obras e Viagdo da Prefeitura
Municipal de Porto Alegre/RS (SMOV/PMPA) onde, a partir de uma populacdo de projetos
elaborados seguindo as diretrizes do PDDUA, foram realizadas analises com uma amostra de
projetos estatisticamente representativa. Como na amostra houve grande concentracdo de
projetos localizados nas Macrozonas 1 e 3, as edificagfes destas regides da cidade foram
detalhadamente estudadas. Os aspectos analisados procuraram englobar os principais
elementos arquitetdnicos dos projetos constituintes da amostra. Dentre os resultados
alcancados, cabe salientar que a area total projetada, a presenca de apartamento de zelador, a
area util total das unidades privativas e 0 numero de dependéncias apresentam resultados
diferentes segundo a localizacdo. Além disso, os apartamentos de 3 dormitdrios possuem, de
maneira geral, valores de area superiores aos apartamentos de 2 dormitérios. Confirmam-se,

assim, decisOes de projeto particulares segundo a regiao.

Palavras-chave: PDDUA, edificios residenciais multifamiliares, varidveis tipologicas.



ABSTRACT

WEBER, 1. Mapeamento de Variaveis Tipoldgicas para Edificios Residenciais
Multifamiliares em Porto Alegre/RS, na Vigéncia do PDDUA: as Macrozonas 1 e 3.
2006. Dissertacdo (Mestrado em Engenharia) — Programa de Pos-Graduacdo em Engenharia
Civil, UFRGS, Porto Alegre, 2006.

Mapping out of Variable Architectural Standards for Multifamily Residential Buildings
in Porto Alegre /RS, since the PDDUA went into validity: Macrozones 1 and 3

Brazilian big cities, like S&o Paulo, Rio de Janeiro and Porto Alegre, have suffered
accelerated growth throughout the last decades. Due to this growth, it has been necessary to
control city planning, in order to guarantee favorable conditions of housing development for
the population. In Porto Alegre/RS, the basic instrument of urban building control is the
Management Plan of Urban and Environmental Development (PDDUA). The definitions
presented in the PDDUA identify, from the beginning of its validity, a new architectural
standard for the various regions of the city. In this context, the study of the standards has
become important, for, besides indicating the project criteria to be adopted in determined time
and place, they can serve as parameter for viable studies, when making planning decisions for
the implementation of a new construction. For this reason, the present work has, as objective,
to identify the typically geometric characteristics found in the architectural projects of
multifamily residential constructions built in Porto Alegre /RS from the validity date of the
PDUUA. To fulfill the considered objective, a documentary survey was carried out along with
the City Department of Work and Means of Transportation of the Municipal City Hall of
Porto Alegre /RS (SMOV/PMPA) where a statistically valid sample was selected from a
population of elaborated projects which follow the norms of the PDDUA. As in the sample
there was great concentration of projects located in Macrozones 1 and 3, the projects of these
areas of the city were studied in detail. The analyzed aspects tried to include the main
architectural elements of the constituent projects of the sample. Amongst the results reached,
the projected total area, the presence of keeper's apartment, the useful total area of the
apartments and the number of dependences present different results according to the location.
Besides, apartments with 3 bedrooms possess, in a general way, higher area values than

apartments with 2 bedrooms. Thus, it confirms different decisions according to the region.

Key-words: PDDUA, multifamily residential buildings, variable standards.
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1 INTRODUCAO

O rapido crescimento populacional nas grandes cidades brasileiras, como S&o Paulo, Rio de
Janeiro e Porto Alegre, ocorrido especialmente a partir das décadas de 50 e 60, ocasionou um
descompasso entre as politicas de infra-estrutura urbana e as necessidades da populacdo. Os
Orgdos competentes, provedores do bem-estar habitacional, mostraram-se incapazes de
garantir o crescimento planejado e ordenado das cidades, pois suas politicas de controle ndo
estavam adequadas a crescente demanda populacional. Como resultado, as cidades sofreram

crescimentos desordenados e dessa maneira, se acentuaram as desigualdades.

Entretanto, faz-se necessario o planejamento da expansdo das cidades, no sentido de alcancar
0 pleno desenvolvimento das fungdes sociais e garantir o bem estar de seus habitantes. A
partir disto, uma das estratégias definidas para enfrentar esta situacdo é dada através da

adocao de legislagdes especificas, como os Planos Diretores.

Porto Alegre pode ser considerada como uma cidade de destaque dentro desta perspectiva,
pois, desde o inicio do século passado, vem sendo regida por leis de controle do uso do solo
urbano. Merece atencdo, neste sentido, o atual Plano Diretor, denominado Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental, ou simplesmente, PDDUA. Esta Lei, que vigora desde
marc¢o de 2000, é, atualmente, o instrumento direcionador das atividades referentes ao uso do

solo urbano.

Além disso, conforme salientam Borghetti et al. (2001), aliado aos mecanismos de controle
fisico-territoriais, presentes nos Planos Diretores, o mercado imobiliério, por si so, também
influi consideravelmente. Segundo os autores, ele apresenta um comportamento nitidamente
espacial, apresentando uma distribuicdo de edificacdes bem caracteristica, variando de regido
para regido, dentro de uma mesma cidade. Assim, de acordo com Villaca (1998, p. 24), a
produgdo dos edificios s6 pode ser entendida e explicada se forem consideradas suas

localizagOes.

Dentro deste contexto, merece atencdo a questdo relacionada aos tipos arquitetdnicos
produzidos. De acordo com Martinez (1998, p. 106-110), uma razdo para que os edificios
pertencam a tipos ndo se deve apenas ao fato de possuirem utilidades parecidas, por familias
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de uso — as casas se parecem a outras casas e 0s edificios a outros edificios - como também
porque pertencem a cidades, nas quais as localizacbes dos edificios de cada tipo serdo
similares, ocupando lotes parecidos. Dessa maneira, de acordo com o autor, os tipos refletem
modos de vida préprios de uma sociedade. Corroborando, de acordo com Inda (2003, p. 9), a
importancia do tipo arquitetonico para a cidade é de extrema importancia. E um dos principais
elementos da composicdo do tecido urbano que, por sua vez, desempenha relevante papel na
estrutura urbana, pois € nesta que se desenvolve a vivéncia da cidade, o cotidiano de seus

cidadaos.

De maneira mais especifica, Hirota (1987, p. 47) salienta que a partir da caracterizacdo
metddica e continua das edificacbes podem ser definidas as relagdes entre as tipologias
identificadas e as demais variaveis dos estudos de viabilidade, no momento da tomada de
deciséo para a implantacdo de uma nova edificagéo e que sdo importantes para a definicdo de
custos. Entre as varidveis relacionadas pela autora, estdo a localizagdo, o nivel social, a renda,
a densidade populacional e a infra-estrutura existente. Além disso, segundo Losso (1995, p. 5-
8), na fase inicial de projeto, ou anteprojeto, os elementos componentes do custo ndo se
encontram suficientemente detalhados, tornando-se dificil a elaboracdo de uma estimativa
minuciosa do custo do empreendimento. Assim, a verificacdo da existéncia de projetos tipicos
é de grande importancia para os projetistas. Além de poderem ajudar na melhor definicdo dos
espacos para cada regido, podem ser utilizados para a resolucédo de problemas de avaliacdo do

custo de construgao.

Em vista disto, o presente trabalho tem por objetivo principal identificar as caracteristicas
geométricas mais comumente encontradas nos projetos arquitetdnicos de edificacdes
residenciais multifamiliares aprovados na vigéncia do PDDUA na Secretaria Municipal de
Obras e Viagédo da Prefeitura Municipal de Porto Alegre/RS (SMOV/PMPA), a fim de definir
tipologias. Essas caracteristicas foram relacionadas com a localizagdo das edificacfes nas
diferentes regides geograficas do Municipio, destacando, assim, 0 comportamento do projeto

em funcéo da localizacéo.

Mapeamento de Variaveis Tipoldgicas para Edificios Residenciais Multifamiliares em Porto Alegre/RS, na
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1.1 JUSTIFICATIVA DA PESQUISA

O presente trabalho representa a ampliacdo do Trabalho de Diplomagdo desenvolvido por
Fochs (2005) e apresentado ao Departamento de Engenharia Civil da Escola de Engenharia da
Universidade Federal do Rio Grande do Sul. Em seu trabalho, Fochs (2005, p. 2) realizou um
levantamento documental junto a SMOV/PMPA com o intuito de identificar e comparar
caracteristicas geométricas e espaciais dos edificios residenciais multifamiliares encontrados
no mercado imobiliario de Porto Alegre/RS com as tipologias padrdo prescritas pelo texto-
minuta da NBR 12.721' (CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO,
2003).

Fochs (2005, p. 24-27) concluiu, trabalhando numa pequena amostra de edificagfes, que em
funcdo da localizacdo geogréfica dos edificios no Municipio, mais especificamente em fungéo
de bairros, aspectos geométricos, como 0 numero de pavimentos tipo, a area por pavimento
tipo, a area das unidades autbnomas, o numero de unidades autdbnomas por andar e as areas
Uteis das dependéncias das unidades privativas eram bastante semelhantes, podendo-se
considerar a existéncia de edificios tipicos para cada local. Para tanto, o levantamento de
Fochs (2005, p. 5-6) englobou apenas as edificacGes novas, isto &, ndo foram incluidas obras
referentes a reformas, e que receberam carta de habitacdo entre maio de 2002 e julho de 2003.
Assim, foram analisados 89 edificios residenciais multifamiliares e um total de 1234 unidades

privativas.

Entre as consideracbes de Fochs (2005, p. 28), cabe salientar a dificuldade de realizar um
enquadramento dos projetos analisados para 0 Municipio como um todo, uma vez que a
amostra se revelou bastante heterogénea. Dessa maneira, ndo foi possivel identificar padrdes
arquiteténicos tipicos para as grandes regides de Porto Alegre/RS, mas, como indicado
anteriormente, apenas para algumas &reas da Cidade. Dessa maneira, sentiu-se a necessidade
de ampliar o estudo, para verificar a possibilidade de identificacdo de edificacdes tipicas para
grandes areas que, de fato, concentram a maior parte dos edificios residenciais multifamiliares

a serem executados em Porto Alegre/RS.

! Texto minuta da NBR 12.721 — texto desenvolvido pela Camara Brasileira da Indistria da Construcéo, que
mais tarde foi enviado para a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas para a atualizagdo do texto desta
Norma. Esta nova versdo da norma NBR 12.721 foi aprovada e publicada em agosto de 2006.
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1.2 ESTRUTURA DA DISSERTACAO

O presente trabalho estd dividido em cinco capitulos. O primeiro capitulo apresenta uma
introducdo, na qual sdo apresentados os principais aspectos do contexto onde a pesquisa esta
inserida e que justificam a sua realizagdo. No capitulo dois sdo abordados temas como as
condicionantes que determinam o modo de projetar, a partir das influéncias intrinsecas a cada
regido, bem como a partir das influéncias governamentais, com especial destaque para os
Planos Diretores de Desenvolvimento Urbano. Trata ainda da questdo das tipologias de
edificios. No capitulo trés sdo detalhados a questdo de pesquisa, 0s objetivos, as delimitacdes
e descritas as etapas da pesquisa indicando métodos e ferramentas de pesquisa utilizados para
coleta e andlise dos dados. No capitulo quatro é feita a apresentagdo e a anélise dos resultados.
Por fim, o quinto capitulo € destinado as conclusdes finais e as sugestdes de futuros trabalhos.

Mapeamento de Variaveis Tipoldgicas para Edificios Residenciais Multifamiliares em Porto Alegre/RS, na
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2 CONDICIONANTES PARA O PROJETAR E A TIPOLOGIA DE
EDIFICIOS

2.1 AS EDIFICACOES NO CONTEXTO HISTORICO MUNDIAL E
BRASILEIRO

As diferentes habitacGes, produzidas anteriormente aos primeiros estagios de
desenvolvimento, caracterizavam-se, quase sempre, pela integragdo com o meio ambiente e
com as condi¢bes socio-econbmicas e culturais dos diversos grupos humanos que as
utilizavam (MASCARO; MASCARO, 1981, p. 40-41). De acordo com Inda (2003, p. 18-19),
durante este periodo, as cidades geralmente nasciam a margem de um rio ou lago, no
cruzamento de dois caminhos, na beira de uma baia ou praia. Ao tracado viario,
incorporavam-se as edificacdes e, determinando estruturas genéricas para as edificacGes, 0

homem definiu tipos arquitetdnicos.

A construcdo das edificacdes, durante o periodo feudal, segundo Mumford (1991, p. 337-
339), seguia um planejamento rigido, onde a municipalidade definia os tipos arquitetdnicos
que deveriam ser construidos em porcGes da cidade. Ou seja, mesmo ndao havendo um plano
geral para cidade, estas possuiam, pela obrigatoriedade de construi-la segundo um tipo
especifico, uma estrutura tridimensional idéntica. Sobre isto, Inda (2003, p. 22-23) destaca
que, em relacdo a cidade medieval, cada residéncia, obrigatoriamente, tinha uma ligacdo

muito forte com sua localidade.

Durante a época do Renascimento, ocorreu a desvinculacdo do projeto da execucdo, 0 que
acarretou em variadas formas de crescimento e exploracdo da cidade. Em funcdo da
necessidade de se controlar o crescimento delas, varios tratados foram escritos, codificando a
maneira como as edificacfes deveriam ser construidas. Nesse periodo, as capitais e cidades
mais importantes comecam a se transformar em cosmopolitas, concentrando riqueza e poder.

Isto retirou delas a dependéncia em relacdo a localidade, uma vez que poderiam obter recursos
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de outros lugares refletindo, desse modo, em maior variedade de tipologias (INDA, 2003, p.
22-23).

Entretanto, de acordo com Ducap e Qualharini (2001), até o final do século XVIII, as
atividades humanas ndo se modificaram o bastante para produzir grandes mudangas nas
construgcdes nem nas cidades, uma vez que o sistema produtivo se manteve artesanal e
familiar. As residéncias, com poucas adaptacfes, mantiveram-se funcionais quanto as suas
funcBes. Por outro lado, Inda (2003, p.34) revela que, durante o século XIX, as cidades
européias sofreram intenso afluxo de pessoas, em decorréncia da Revolucdo Industrial, o que
provocou uma situacdo de caos e insalubridade das grandes metropoles. Consequentemente,
foram necessarias solucGes para o combate destas dificuldades e foi dado espaco para o
surgimento de propostas que viessem a solucionar esses problemas. Assim, durante o século
XX, ocorreram varias reformas urbanas, na forma de Planos Diretores. Estes Planos tinham,
basicamente, como funcdo resolver os problemas urbanos gerados bem como resolver
problemas edilicios. De acordo com Arruda (1997, p. 31), @ medida que o processo de
desenvolvimento se efetiva, a relacdo entre habitacdo versus necessidades dos usuarios
desaparece, produzindo-se distor¢des de acordo com as influéncias recebidas numa
determinada época. Esta analise pode ser enfocada sob um aspecto fundamental: as tipologias

produzidas.

No Brasil, a forma de morar em edificios s6 surge, especialmente em Séo Paulo, por volta de
1920, porém, causando grande rejeicio (VERISSIMO; BITTAR, 1999, p. 27; VILLA, 2004).
Corroborando, Vas e Albernaz (1986, p. 160) argumentam que no Rio de Janeiro dos anos 30,
0S primeiros rasga-ceus, como eram chamados os edificios, causaram enorme polémica, em
funcdo da comparacdo com os corticos de habitacdo coletiva, comuns na época. Segundo
Costa et al. (2003), as plantas desses edificios ndo apresentam modificacbes em relacdo as
utilizadas nas residéncias unifamiliares, sendo apenas casas empilhadas com o mesmo
organograma, necessitando, agora, da ajuda do elevador. De acordo como Verissimo e Bittar
(1999, p. 27), a popularizacdo dos edificios sé acontece nos anos 40 para a classe média e

segmentos menos favorecidos, através dos conjuntos habitacionais.

Em Porto Alegre, segundo Maciel (2004, p. 19), os primeiros edificios altos foram
construidos a partir de 1930. Embora houvesse um crescimento da populacdo urbana, este ndo

chegava a justificar a necessidade de se construir prédios em grande altura. A razdo maior do
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advento desta tipologia era o de equiparar Porto Alegre as grandes metrépoles brasileiras da

época.

Porém, de acordo com Argiles (2003, p. 20), apds a Segunda Guerra Mundial, ocorreu a
intensificagdo do processo de urbanizagdo no Brasil, impulsionada pela expansdo da
participagdo industrial na economia nacional. De acordo com Rossi (1999, p. 23), esse
processo de urbanizacdo acelerada, resultado das migragdes de grandes massas de pessoas das
areas rurais e das pequenas cidades para as cidades de grande porte, gerou uma demanda
exacerbada de novas moradias. Alguns autores salientam que em fungdo desta demanda,
ocorreu a consequente elevacdo dos precos dos terrenos nos grandes centros, ocasionando o
chamado processo de verticalizacdo das cidades. Este processo, no entanto, deixou de ser
peculiaridade dos grandes centros e passou a caracterizar o urbano de modo geral,
independentemente do porte da cidade (MASCARO; MASCARO, 1981, p. 42; HIROTA,
1987, p. 06). Além disso, de acordo com Villa (2004), o desejo da centralidade e os altos
indices de violéncia tambem estdo associados a crescente demanda por essa modalidade

habitacional.

2.2 A INFLUENCIA DAS CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO CIVIL
NOS SEUS PRODUTOS

A construgdo civil apresenta peculiaridades diante dos demais setores industriais que
diferenciam o seu desenvolvimento historico (ARRUDA, 1997, p. 35). Meseguer (1991, p.
13-14) destacou o carater némade, com dificuldade de constancia de processos, produtos fixos
e operarios moveis, dificultando organizacdo e controle, industria muito tradicional, com
grande inércia as alteracGes, uso de mao-de-obra pouco qualificada, com possibilidades de
promocdo escassas, trabalho sujeito as intempéries, longo ciclo de aquisi¢do-uso-reaquisicao,
com pouca repercussdo posterior da experiéncia do usuario, emprego de especificacdes
complexas, responsabilidades dispersas e pouco definidas, um grau de precisdo muito menor
que em outras industrias quanto a orgamento, prazos e caracteristicas e, por ultimo, produtos

geralmente Unicos e ndo-seriados.

De acordo com Gonzélez (2002, p. 33), embora haja influéncia simultanea das diferentes

caracteristicas no produto da construgdo civil, estes aspectos podem ser divididos basicamente
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em trés grupos, analisando-se separadamente as questbes relativas as caracteristicas das

construcdes, a localizacéo e ao governo.

2.2.1 Caracteristicas das construcdes

Em relagédo as caracteristicas das construcdes, cada unidade possui propriedades Unicas, de
acordo com a area, forma, materiais utilizados, tecnologia empregada, padrdo de acabamento,
equipamentos coletivos e individuais e infra-estrutura urbana (FRANCHI, 1991, p. 9-10).
Rizzieri (1984 apud HIROTA, 1987, p. 17) salienta que para cada um desses elementos existe
uma variedade de opcdes que faz com que a estrutura de precos dos produtos comercializados

seja bastante diferenciada.

Cabe destacar que, como cada edificacdo é Unica, consequentemente os projetos também néo
se repetem (BRANDAO, 2002, p. 78). Isso acontece em funcdo do mercado, que espera por
novidades e em funcdo dos terrenos, que sao diferentes uns dos outros (VARGAS, 1981, p.
30). De acordo com Sa e Oliveira (2005), a escolha do terreno é a definidora de outras
decisbes que as empresas devem tomar, quando do planejamento do produto imobiliario, e
constitui-se, desta forma, em recurso essencial para a vantagem competitiva. Para Fernandez e
Oliveira (2005), a determinacdo dos segmentos potenciais na construcao civil é decisivamente
influenciada pela localizacdo dos terrenos. Normalmente adquiridos antecipadamente por
circunstancia de mercado, os terrenos, mais especificamente os atributos de sua localizacéo,
servem de ponto de partida para o processo de segmentacdo do produto habitacional

multifamiliar.

2.2.2 Localizacéao

Em relacdo a localizag&o, deve-se considerar a disponibilidade de servicos de infra-estrutura,
lazer, comércio e outros, o tipo de vizinhanca e o aspecto das preferéncias dos individuos, que
sofrem diferenciacdo em funcdo das suas classes de renda (FRANCHI, 1991, p. 7-8). De
acordo com Fernandez e Oliveira (2005), observa-se, de maneira geral, uma tendéncia a
segmentacdo primaria por localizacdo (segmentacdo geografica) e renda/classe social
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(segmentacdo demogréafica). Ambas estdo fortemente correlacionadas: localizagdes nobres
tém relacdo direta com rendas elevadas. Dessa maneira, conforme aponta Rizzieri (1984 apud
HIROTA, 1987, p. 18), a localizacdo ¢ um dos fatores determinantes do sucesso do
empreendimento e, através de sua imobilidade, provoca-se uma segmentacdo espacial do
mercado. Em relacdo a esta varidvel, pode-se aprofundar o assunto quanto a diferenciacdo e a

inovacao espaciais.

2.2.2.1 Diferenciacdo Espacial

Embora os edificios guardem caracteristicas distintas entre si, a sua distribuicao espacial ndo é
aleatoria. Assim, a forma da cidade é, em boa medida, dada pelo arranjo de seus setores
residenciais, caracterizada por suas diferencas (KRAUSE, 2003, p. 10). Em relacdo as
semelhancas que as edificacbes guardam entre si, Balchin e Kieve (1986, p. 16-22) destacam
que 0s motivos mais importantes sdo as variacdes de caracteristicas topogréficas e climaticas,
costumes sociais e religiosos, demanda por bens e servigos, preferéncias dos consumidores e
servigos sociais. De acordo com Fernandez et al. (2003), como as possibilidades de tamanho e
padrdo de acabamento ficam restritas aquelas que sdo coerentes com a localizacdo, cabe a
geometria funcional (nimero e tipo de compartimentos) o papel de diferenciador entre as
diversas possibilidades de projeto. Assim, de acordo com os autores, tradicionalmente, a
oferta habitacional é dividida, através de uma simplificacdo, pelo nimero de dormitérios da

unidade privativa.

Dessa maneira, 0 produto da constru¢gdo como um todo possui forte relagdo com o processo de
desenvolvimento de cada regido (ROSSI, 1971, p. 113). Corroborando, Gonzalez (2002, p.
185) salienta que ha um conhecimento geral sobre o fendmeno da estruturacdo intra-urbana: o
ambiente construido influi nas decisdes sobre as novas constru¢fes e pode-se presumir que
haja similaridade entre imdveis construidos em locais préximos e com pequena diferenca de
tempo. Assim, para Villaga (1998, p. 24), a producdo de edificios s6 pode ser entendida e

explicada se forem consideradas suas localizaces.

Tracando um paralelo entre as cidades européias e brasileiras, Diez (1996, p. 85) observa que,
enquanto as primeiras cresceram aos poucos, anexando area de acordo com a necessidade e

por um periodo de tempo longo, as cidades brasileiras ja iniciaram com uma &rea de expanséo
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prévia muito maior do que a cidade existente. Esta extensdo excessiva acabou gerando um

crescimento ndo homogéneo e assim, aprofundou a segmentacgéo do tecido urbano.

Krause (2003, p. 19) afirma que, como consequiéncia, a tomada de decisdo de localizacao é
influenciada, cada vez mais, pela existéncia de um ambiente social, fun¢do da populacdo que
ja a ocupa. De acordo com Arruda (1997, p. 89), a tipologia do edificio de apartamentos para
as diferentes classes sociais acaba, dessa maneira, sendo bastante clara e definida, propiciando

0 aparecimento de uma morfologia e marcas préprias deste tipo de edificacao.

Além disso, analisando-se a produgdo sob a 6tica dos agentes produtores, quando as decisdes
de producdo de estoques de caracteristicas semelhantes em uma mesma localizagdo sdo
descentralizadas, existe uma crenca em comum por parte dos empreendedores quanto a
configuracdo residencial (CAMPOS, 1989, p. 133). Segundo Villa (2004), esta forma
padronizada de construgdo tem fins exclusivos para redugdo de gastos. Carvalho e
Fensterseifer (1996) indicam que a atuacdo por nicho de mercado, muito comum nas
empresas construtoras, também implica em produtos finais com caracteristicas basicas
semelhantes (como por exemplo: numero de pavimentos, padrdo de acabamento, area
construida), ndo sendo solicitadas ao processo produtivo mudancas significativas nos
produtos.

Segundo Maciel (2004, p. 40), existe, assim, uma solucdo arquitetbnica padrdo que se
restringe a reproducdo de solucBes consagradas em outros empreendimentos. De acordo com
Martinez (2000, p. 105), existe um temor ao novo. A expectativa € a de se produzir o que se
conhece e esta provado, ndo algo inteiramente novo que podera ser insatisfatério depois de
haver consumido grandes recursos. Arruda (1997, p. 103) salienta que os empreendedores
condicionam preferéncias nos chamados atrativos das edificacGes. Assim, os edificios
refletem a condicdo sdcio-econdmica da regido em que se localizam, com pequena variacao
de atrativos: quartos, suites, closets, sacadas, churrasqueiras, livings, lavabos sociais,
despensas e rouparias, zonas de servico completas, garagens ou elevadores. Krause (2003, p.
156) explicita que, para o caso especifico de Porto Alegre, percebe-se crescente
especializacdo exibida pelos empreendedores atuantes, seja em produzir uma Unica tipologia
residencial, com caracteristicas padronizadas, seja por fazé-lo em apenas uma regido geral da

cidade.
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Por outro lado, embora a producdo da construcdo civil esteja fortemente ligada ao ambiente
em que ela se insere, muitas vezes este ambiente ndo é bem compreendido, resultando em
edificios pouco concordantes com as caracteristicas socio-econémicas e culturais da regido
onde se inserem (ARRUDA, 1997, p. 31). Uma das raz0es para que isso ocorra, segundo
Cirico (2001, p. 2), é devido ao programa de necessidades que ir4 determinar o tamanho e

numero de pecas do futuro apartamento ser apresentado, geralmente, de modo intuitivo.

Brand&o (2002, p. 7) destaca que as dimensdes e formas do terreno, 0s sistemas construtivo-
tecnoldgicos e as imposicdes mercadolégicas que, por sua vez, incitam a uma maxima
ocupacao possivel, constituem-se nas principais restricbes apresentadas aos arquitetos na fase
de concepcao do empreendimento. Resultam, assim, edificagdes pouco concordantes com as
expectativas dos usudrios. Estes condicionantes externos levam o projetista, muitas vezes, a
gerar plantas com formatos nitidamente forgados, tal € o grau das referidas imposigdes.
Ainda, Cirico (2001, p. 19) salienta que existe uma tendéncia a compactar cada vez mais 0s
apartamentos, permitindo maior nimero de unidades por terreno, otimizando desta forma o
seu aproveitamento. Entretanto, Villaca (1998, p. 141-142) salienta que a diferenciacdo
espacial ndo impede a presenca nem o crescimento de outras classes no mesmo espago, ndo
existindo presenca exclusiva das camadas de mais alta renda em nenhuma regido geral de
nenhuma metropole brasileira. A autora destaca que pode haver, na melhor das hipoteses, tal

exclusividade em alguns poucos bairros.

2.2.2.2 Inovagdo Espacial

De acordo com Gonzélez (2002, p. 36), a durabilidade dos imdveis faz com que a maioria das
transagcdes comerciais seja composta por unidades pré-existentes. Este fator é importante, pois
diminui os efeitos das novas construcdes, tornando lentas as transformacdes urbanas e
vinculando as transagdes do presente as decisdes do passado. Corroborando, Krause (2003, p.
84) afirma que os estoques de diferentes tipologias presentes em uma cidade, uma vez cessada
sua producdo, ndo desaparecem imediatamente. Dessa maneira, uma cidade apresenta

parametros construtivos que, mesmo superados, mantém-se no ambiente construido.

Em certos intervalos de tempo, inovagdes podem introduzir novas tipologias no sistema. Os

parametros construtivos se manifestam efetivamente e podem ser identificados, bem como seu
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comportamento pode ser comparado. Uma vez que ha mudancas na configuracdo urbana, a
tipologia majoritaria pode ser facilmente encontrada (KRAUSE, 2003, p. 84). Desta maneira,
a obsolescéncia das moradias pode ser produzida artificialmente pela criagdo de novas
tipologias e novos atributos e, especialmente, pela criagdo de novas tipologias e novos
atributos em novas localizagdes — que sdo aquelas onde tais elementos ndo tenham sido
oferecidos anteriormente. Assim, pode-se criar deslocamentos em bloco da demanda para os
novos empreendimentos, em areas que passam por valorizacdo (CAMPOS, 1989, p. 134).
Para Krause (2003, p. 59), a inovacao espacial é, portanto, uma forma de diferenciacdo entre
0s estoques novos e antigos.

2.2.3 O controle legislativo

A acdo indutora exercida pelo Estado que é percebida mais diretamente é a regulamentadora,
da qual decorre a formulacéo de Planos Diretores, de Leis de Ocupacdo e Uso do Solo, ou de
Zoneamentos, e Cadigos de Obras e Posturas. Além desta funcdo legisladora e regulatéria, a
acdo indireta do Estado se evidencia na medida em que a presenca de infra-estrutura urbana,
servicos publicos e boas condicdes de acessibilidade favorecem o surgimento de novos
edificios (SANTOVITO, 2004, p. 22). Para o presente trabalho, sera dado enfoque prioritario

aos Planos Diretores.

2.3 A INFLUENCIA DAS NORMAS REGULAMENTARES

Os varios planos urbanisticos, durante o decorrer do século XX, contribuiram
consideravelmente para o desenvolvimento da estrutura fisica da cidade, influenciando, dessa
maneira, na producdo da moradia (GOBBO; ROSSI, 2002). Para Arruda (1997, p. 48-53), a
legislacdo é a base legal das edificaces e, dessa maneira, as normas e as regulamentacdes
exercem forte influéncia na forma dos edificios de um determinado periodo ou regido,
considerando-se a época e a cultura. Inda (2003, p. 9) argumenta que, no caso de Porto
Alegre, a adocdo de normas e regulamentos para o desenvolvimento da cidade modificou a

sua forma de crescimento e influenciou diretamente na tipologia arquitetonica. Dessa maneira,
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alterou-se a imagem das diversas regides que compdem a Cidade com a implementacdo de

varios Planos Diretores de Desenvolvimento Urbano ao longo de sua histdria.

2.3.1 Objetivos dos Planos Diretores de Desenvolvimento Urbano

Os Planos Diretores sdo interpretados como sendo os instrumentos basicos para orientar a
politica de desenvolvimento e de ordenamento da expansdo urbana (BRASIL, 2004, p. 12).
De acordo com Hartman (1975, p. 43), essas Normas séo ferramentas utilizadas para controlar
0s varios aspectos do uso da terra, através de mecanismos de controle fisico-territoriais.
Segundo o autor, sdo normalmente administrados por governos locais — as Prefeituras
Municipais. Para Nygaard (1995, p. 13), os Planos Diretores sdo considerados os instrumentos

mais abrangentes para a intervencdo do Estado no espago urbano.

O objetivo fundamental de um Plano Diretor é, dessa maneira, indicar como as Prefeituras
cumprirdo sua funcgdo social, de forma a garantir o acesso a terra urbanizada e regularizada,
reconhecendo a todos os cidaddos o direito a moradia e aos servi¢os urbanos. Um Plano
Diretor deve, portanto (BRASIL, 2004, p. 15-16):

a) indicar os objetivos a alcangar;
b) explicitar as estratégias e 0s meios para alcancar os objetivos;

c) oferecer todos os instrumentos necessarios para que estes objetivos
sejam cumpridos.

Assim, os Planos Diretores devem (BRASIL, 2004, p. 71):

a) abranger a delimitacdo da zona urbana e rural;

b) estabelecer em que areas 0 municipio pode crescer em termos
construtivos e também populacionais;

c) identificar &reas de risco ou muito vulneraveis (como encostas
ingremes ou areas inundaveis);

d) resguardar espacos de preservagdo ambiental e de desenvolvimento das
potencialidades municipais;

e) valorizar o patriménio cultural;
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f) reservar terrenos para produzir moradia digna para populacdo de baixa
renda;

g) apresentar instrumentos para regularizar as moradias e a economia
informal e para a gestdo compartilhada na implementacdo e
monitoramento do Plano Diretor.

Ainda, segundo o artigo 41 do Estatuto da Cidade, o Plano Diretor no Brasil é obrigatorio
para cidades (BRASIL, 2001):

a) com mais de 20 mil habitantes;
b) integrantes de regides metropolitanas e aglomerag6es urbanas;

c) localizados em éareas de influéncia de empreendimentos ou atividades
com significativo impacto ambiental;

d) com areas com potencial turistico.

Como conteudo minimo, o artigo 42 do Estatuto da Cidade determina que um Plano Diretor
deve conter a delimitagdo das &reas urbanas onde poderd ser aplicado o parcelamento e a
edificacdo, considerando a existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizagdo. Além
disso, 0 mesmo artigo determina que o Plano Diretor tenha um sistema de acompanhamento e
controle. Para tanto, o artigo 40 determina que a lei que instituir o Plano Diretor precisa ser

revista pelo menos uma vez a cada dez anos (BRASIL, 2001).

2.3.2 Origens dos Planos Diretores no Brasil

De acordo com Andrade (1991, p. 57), no Brasil, somente a partir da segunda metade do
século XIX e, principalmente, nas primeiras décadas do século XX sdo iniciados estudos e
elaborados Planos que enfatizam 0 saneamento, as vias, a beleza e a expanséo das cidades.
Nesta época sdo realizadas grandes obras de saneamento e infra-estrutura. Villaga (1998, p.
108) salienta que embora o conceito de Plano Diretor como visto atualmente desenvolveu-se
no Brasil apenas a partir dos anos 40, a expressdo Plano Diretor ja era utilizada em 1930 no
Rio de Janeiro. Além disso, a idéia de delimitacdo da cidade por zonas ja existia em S&o Paulo

desde o inicio do século XX.
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De acordo com Argiles (2003, p. 24), no seculo XX, desde as décadas de 50 e 60, quando a
populacdo urbana no Brasil cresceu consideravelmente, os Planos foram ampliando seus
objetivos e diversificando sua base instrumental. Na década de 70, no entanto, intensificaram-
se criticas sobre as bases tedricas e ideoldgicas dessas Normas e dos impactos dessas ho meio
urbano. Segundo Inda (2003, p. 18), esses Planos Diretores condicionaram modificagdes nos
tipos edilicos existentes e, por extensdo, no tecido urbano, provocando uma serie de outros

efeitos colaterais, como a segmentacao e estagnacao de setores inteiros das cidades.

2.4 A CIDADE DE PORTO ALEGRE

Porto Alegre, como capital do estado do Rio Grande do Sul, possui extensdo de 30 km no
sentido norte-sul e 15 km no sentido leste-oeste (PORTO ALEGRE, 2006). A area total do
Municipio é de 476,30 km? sendo que destes, 431,85 km? situam-se no continente e 44,45 km?
sdo areas de ilhas (INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2000).
Como limites, ao norte encontram-se 0s municipios de Triunfo, Nova Santa Rita, Canoas e
Cachoeirinha. Ao sul, o municipio de Viam&o e o Lago Guaiba sdo limitrofes. A leste, Porto
Alegre faz divisa com os municipios de Alvorada e Viamé&o. Por fim, a oeste, limita-se com o
lago Guaiba (PORTO ALEGRE, 2006).

A capital do Estado apresenta uma populacdo com mais de um milhdo e trezentos e sessenta
mil habitantes (INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2000). A
densidade demogréafica mostra-se, dessa maneira, elevada, superando os 2.700 habitantes por
km? Além disso, entre os anos de 1996 e 2000, apresentou um crescimento populacional
médio de 1,35% ao ano, superior ao crescimento médio do Estado do Rio Grande do Sul, com
crescimento de 1,23% ao ano, no mesmo periodo (INSTITUTO BRASILEIRO DE
GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2000).

Economicamente, o Produto Interno Bruto (PIB) do Municipio é de R$ 15.944.201.000,00
(quinze bilhdes, novecentos e noventa e quatro milhdes e 201 mil reais), 0 que garante a
primeira colocacdo dentre as cidades do Estado. Além disso, apresenta um PIB per capita
aproximado de R$ 11.257,00 (FUNDACAO DE ECONOMIA E ESTATISTICA, 2004).
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Construtivamente, Porto Alegre apresenta um volume edificado aproximado de 51,8 milhdes
de metros quadrados, sendo que a area urbanizada € de 13.325 hectares. Desta area
construida, aproximadamente 75% ¢é destinada ao uso residencial e o restante refere-se ao uso
comercial e industrial (PORTO ALEGRE, 2006). Em relacdo a verticalizagdo da cidade,
pode-se afirmar que é bastante elevada, principalmente nos bairros centrais, como pode ser

visto na tabela 1:

Tabela 1: bairros mais verticalizados de Porto Alegre

BAIRRO VERTICALIZAGCAO (%)
Bom Fim 97
Independéncia 95
Farroupilha 95
Centro 94
Praia de Belas 92
Moinhos de Vento 91
Cidade Baixa 90
Santa Cecilia 90
Rio Branco 87
Bela Vista 87
Auxiliadora 86
Menino Deus 85
Floresta 84
Santana 83
Mont” Serrat 83
Petropolis 82
Sdo Jodo 79
Higiendpolis 78
Humaita 77

(fonte: INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2000 ¢ URBAN
SYSTEMS, 2004)
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2.4.1 Os primeiros Planos Diretores de Porto Alegre

De acordo com Argiles (2003, p. 69), Porto Alegre, assim como muitas outras cidades
brasileiras, sofreu um processo de crescimento populacional bastante acelerado, coincidindo
com o inicio do periodo de industrializacdo do Estado. De acordo com Nygaard (1995, p. 15),
entre 1950 e 1960, a populacdo urbana de Porto Alegre aumentou em mais de 60%. Em
funcdo disso, segundo Argiles (2003, p. 69), metade de sua &rea construida foi edificada nos
ultimos 30 anos do século XX e o restante, ao longo de um processo de quase 200 anos.
Assim, a autora argumenta que isso conclamou a uma necessaria evolucdo dos Planos

Diretores como instrumentos da administracao publica para a intervengdo no espaco urbano.

No inicio do século XX, Porto Alegre vivia um momento de crescimento e industrializacéo,
provocando os primeiros problemas urbanos tipicos de uma cidade industrial. Assim, em
1914, foi elaborado o Plano Geral de Melhoramentos e Embelezamento ou Plano Moreira
Maciel. O Plano era basicamente viario e consistia no alargamento de vias no Centro e a
ligacdo deste com os bairros (INDA, 2003, p. 79). De acordo com Albano (1999, p. 26-27)
este Plano marca significativamente o inicio da preocupacdo com o planejamento da Cidade.
A experiéncia de remodelacdo da paisagem urbana de Porto Alegre se enriqueceu com um
processo continuo tendo, a partir dos anos 30, outro momento de grande importancia. Esse
periodo foi marcado pelos trabalhos dos arquitetos Ubatuba de Farias e Edvaldo Paiva, que

formularam um primeiro conjunto de diretrizes para o crescimento de Porto Alegre.

Em 1951 inicia-se a elaboragdo de um anteprojeto de plano, fundamentado em pesquisa
urbana e na metodologia de planejamento mais avancada da época. Formulara-se,
graficamente, o que o futuro plano deveria conter (ALBANO, 1999, p. 69-70). Inda (2003, p.
83) salienta que o medo da densificagdo excessiva resultar numa cidade insalubre fez com
que, em 1954, os legisladores promulgassem a Lei dos Loteamentos. Essa Lei exigia uma
série de recuos e afastamentos entre as edificacdes dos novos bairros, percentual de area verde

e equipamentos publicos.

Conforme salienta Albano (1999, p. 29), em 1959 se materializa a Lei 2046/59 que,
modificada em 1961 através da Lei 2330/61, finalmente traduziu um Plano Diretor do
Municipio de Porto Alegre, com regulamentacfes sobre os aspectos fisicos da Cidade. No
inicio, abrangeu uma parte do territério municipal correspondente a aproximadamente um

sexto de sua extensdo. Entre 1961 e 1975, o Plano se estendeu as demais partes do Municipio.
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Segundo Lopes (2004, p. 45), este Plano Diretor veio a ser o primeiro mecanismo de
regulacdo de uso do solo urbano que previa a divisdo da cidade em zonas, de acordo com
critérios funcionais, além de instituir indices de construcdo, limites de altura e ocupacgdo do
terreno. Também foram institucionalizadas regras de recuos de frente e de fundos e
afastamentos laterais passando-se a exigir, também, areas para estacionamento ou garagem
nos lotes dos edificios residenciais. Cabe destacar que esses indices foram utilizados nos
Planos Diretores posteriores. Nos proximos itens critério funcional, indice de aproveitamento,

zoneamento de altura e taxa de ocupacgéo seréo detalhados.

2.4.1.1 Critério funcional

A definicdo de critério funcional divide a cidade por fungdes urbanas como residencial,
comercial e industrial. O seu uso tinha a intencdo de evitar incbmodos as zonas residéncias,
pela instalacdo de atividades prejudiciais a saude. Em relacdo as &reas destinadas para
atividades industriais se pretendia, com o zoneamento de usos, combater a especulacdo
imobiliaria, evitando parcelamentos em pequenas dimensdes de lote, ndo compativeis com
estabelecimentos industriais (PORTO ALEGRE, 1964). De acordo com Inda (2003, p. 87), 0
Plano foi muito criticado pelo zoneamento funcional, pois separar 0 comércio das residéncias

causou um abandono generalizado de diversos setores da cidade.

2.4.1.2 Indice de aproveitamento

O indice de aproveitamento é o instrumento urbanistico de controle das densidades
populacionais (PORTO ALEGRE, 1964). De acordo com Abreu Filho et al. (1996, p. 4), € um
numero pelo qual se multiplica a area do lote e o resultado € a area total construida permitida.
De acordo com Albano (1999, p. 29), esse indice serve como balizador das necessidades de
implantacdo de servicos publicos e como regulador do preco do solo. Chegou a representar
valores que significavam construir 20 a 30 vezes a area do terreno, motivo pelo qual teve de
ser, ao longo dos diversos estudos de revisdo dos Planos Diretores, reavaliado. Conforme
salientam Abreu Filho et al. (1996, p. 4), este indice tem grande influéncia na densificacao e

tem valores diferentes para cada zona.
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2.4.1.3 Zoneamento de altura

O zoneamento por altura tinha como objetivo evitar que prédios muito altos prejudicassem os
de menor altura, principalmente em zonas residenciais. Assim, obrigava-se que as edificacdes
se mantivessem afastadas dos prédios vizinhos mediante recuos laterais e de fundos
(ALBANO, 1999, p. 29). De acordo com Inda (2003, p. 83), é indexando afastamentos da
divisa a sua medida vertical que se pode impossibilitar alcancar determinadas alturas, mesmo
guando ela seja permitida. Albano (1999, p. 29) argumenta que uma conseqiiéncia deste
zoneamento foi o0 de restringir, nas zonas residenciais, a construgdo de edificios em terrenos
de pequenas dimensoes, levando-se a unido de lotes (remembramento) para se conseguir boas
condicgdes de aeracdo e insolacdo para os prédios e para as ruas. Dessa maneira, o Plano de
1959 se posiciona radicalmente contra os conjuntos de edificios extremamente proximos uns

dos outros.

2.4.1.4 Taxa de ocupacdo

A taxa de ocupacdo € o instrumento que estabelece uma relacdo entre as areas livres e as
ocupadas por edificacdes, de forma a propiciar espagos destinados para jardim, em proporcdes
definidas pelo zoneamento (PORTO ALEGRE, 1964). Para Inda (2003, p. 89), é a projecao
maxima horizontal que a edificacdo pode ter sobre o lote. Segundo Albano (1999, p. 29),
atualmente, na pratica, a maior parte destas areas se encontra impermeabilizada por diversos

tipos de pavimentacéo, piscinas e edificacdes irregulares.

2.4.2 O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (1° PDDU)

De acordo com Albano (1999, p. 32), a Secretaria de Planejamento Municipal (SPM) de Porto
Alegre iniciou, em 1976, o processo de revisdo do Plano Diretor de 1959. Apoés discussoes, a
proposta da Lei Complementar n. 43 foi aprovada em julho de 1979, traduzindo-se, assim, no
1° PDDU. Este Plano do Municipio (PORTO ALEGRE, 1980) foi o primeiro a abranger todo
territério municipal. Além disso, se estruturou sobre um amplo modelo espacial que dividiu a
cidade em unidades territoriais de planejamento, conectadas por uma rede viaria

convenientemente hierarquizada e classificada.
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Embora os dispositivos de controle fossem os mesmos do Plano anterior, cabe destacar que
havia nesta Lei uma preocupacdo com a distribuicdo adequada da populacdo. Assim,
verificou-se uma grande diminuicdo nos indices de aproveitamento, 0 que demonstrava,
consequentemente, uma clara intencdo de diminuir a densidade dos terrenos (INDA, 2003, p.
94). Além disso, houve um aumento de areas isentas do indice de aproveitamento,
principalmente no que se refere as sacadas. Isto condicionou uma mudanga nos tipos
residenciais que, a partir de 1979, tém a sacada como elemento quase que obrigatorio. Ainda,
neste Plano foi instituido o afastamento frontal, enquanto que o Plano de 1959 limitava os
afastamentos apenas para as divisas laterais e de fundos. Assim, define-se outra mudanga nos
tipos, a partir do afastamento das edificaces do passeio (INDA, 2003, p. 95).

Segundo Marasquin (2005), o 1° PDDU teve como objetivo principal incentivar a
multifuncionalidade em determinadas &reas, classificadas como mistas e comerciais, além da
predominancia a monofuncionalidade em outras, definidas como residenciais e industriais.
Com o passar dos anos, entretanto, a excessiva especializacdo das areas comerciais e
industriais produziu efeitos indesejaveis nos seus aspectos de animacdo e seguranca, bem
como na forma desequilibrada de utilizagdo da infra-estrutura. Além disso, o 1° PDDU
induziu a implantacdo de apenas algumas tipologias residenciais (casas isoladas, condominio
de casas e edificios multifamiliares). O surgimento de novas formas de habitacao, tais como
flats e lofts, gerou conflitos de aprovacdo de projetos junto aos 6rgaos publicos municipais. A
mesma autora salienta que este 1° PDDU apresentava um projeto pré-definido de cidade,
regulado principalmente através de prescricdes referentes ao controle da forma das
edificacbes e a distribuicdo de atividades. Apesar de conter alguns instrumentos que
procuravam adequé-lo a novos eventos urbanos pela possibilidade de corre¢des de rumo, esta

legislagdo consolidou e reforcou desigualdades.

Conforme salienta Argiles (2003, p. 72-73), o 1° PDDU tornou-se uma lei desatualizada em
funcéo do crescimento da cidade informal e dos continuos conflitos entre visdes setoriais que
deveriam ser complementares. Ainda, de acordo com Albano (1999, p. 3), 0 movimento de
reforma urbana e o dos profissionais vinculados aos interesses da construgdo civil também
criticaram severamente a complexidade do Plano vigente e as dificuldades administrativas da
tramitacdo de processos na Prefeitura Municipal. Segundo Argiles (2003, p. 71), além disso,
durante os vinte anos em que vigorou o 1° PDDU, a cidade modificou-se intensamente, em

funcdo de seu crescimento acelerado, acentuando o0s problemas e desequilibrios do
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crescimento urbano. Dessa maneira, a expansao da cidade informal, as pressdes sociais por
reformas urbanas, as tendéncias de crescimento econdémico entre outros, somaram ao
chamamento por mudancgas no Plano Diretor. Frente a isto, é criado o Plano Diretor de

Desenvolvimento Urbano e Ambiental para Porto Alegre.

2.4.3 O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (PDDUA)

De acordo com Guimaraens (2005), a cidade de Porto Alegre, desde meados de 1993, vinha
se preparando para a elaboracdo de um novo Plano Diretor. Argiles (2003, p. 78) salienta que,
apos intensos debates entre 6rgdos publicos e sociedade civil foi estruturado o entdo chamado
2° Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental. Essa primeira versdo apresentada
em setembro de 1996 a Camara de Vereadores esteve submetida & analise de uma Assessoria
Técnica, que elaborou um relatério onde destacou alguns pontos de conflito, dentre eles a
questdo da morfologia das edificacdes e dos dispositivos de controle. Ao retornar a SPM,
entre margo e setembro de 1997, o texto foi rediscutido na busca de promover ajustes na
proposta, com base em pareceres e opiniées de entidades, movimentos sociais e da prépria
Assessoria da Camara de Vereadores. De acordo com Argiles (2003, p. 79), também foi
alterada a denominacdo que havia sido dada ao Plano. Anteriormente chamado 2° PDDUA
passou a ser chamado de PDDUA, pois a incorporacdo da palavra ambiental daria a

conotacdo de que tratam-se de Planos diferentes.

Assim, Albano (1999, p. 151) registra que, com mais dois anos de discussao, a proposta de
1997, ap6s muitas emendas e acordos, é finalmente aprovada. De acordo com Argiles (2003,
p. 79), a aprovacdo final do texto se deu em novembro de 1999, na forma de Lei
Complementar n. 434. Dessa maneira, segundo a autora, o Plano Diretor comecgou
efetivamente a vigorar no dia 27 de mar¢o de 2000. Conforme argumenta Argiles (2003, p.
101-105), alguns postulados assumidos pelo PDDUA o caracterizam:

a) como um processo: adota uma concepgdo diferenciada de Plano, nédo
sendo mais uma Norma instituida que diz o que se pode fazer e proibe
0 que ndo se pode, para passar ao conceito de Plano como processo
permanente, capaz de assimilar as mudancas de rumos da dinamica
urbana;
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b) incorpora parametros de sustentabilidade urbana: o PDDUA propde-se
a tornar a cidade viavel economicamente também a partir de sua
morfologia e densificacdo. Para tanto, estimula a cidade a uma maior
concentracdo em areas bem equipadas em termos de infra-estrutura. Na
parte onde a cidade ainda ndo tem sua ocupagdo consolidada (areas
com caracteristicas rurais) mantém uma ocupacao rarefeita;

c) miscigenacdo de atividades e policentralidade: ao promover uma
cidade com atividades miscigenadas, policéntrica e descentralizada, o
Plano induz a uma reducdo de deslocamentos dentro da cidade. Dessa
maneira, ajuda na recuperacdo do Centro Historico a partir da
valorizagéo de novos centros.

De acordo com Argiles (2003, p. 100), alguns temas foram de dificil consenso na Camara
Municipal, envolvendo idéias e interesses dispares, 0 que demandou muitas discussdes e
ajustes até sua aprovacdo final. Entre as matérias mais polémicas, destaca-se a sobre as alturas
e recuos. Nao houve acordo entre as alturas maximas e 0s recuos estipulados no projeto do
Plano, sendo acatada a proposta de emenda que modificava os indices. Assim, o teto maximo

proposto para a cidade foi aumentado de 45 para 52 metros.

A seguir, é feita uma descricdo das principais partes que compdem o PDDUA. O atual Plano
Diretor de Porto Alegre estd estruturado em quatro componentes. As partes tratam
respectivamente (PORTO ALEGRE, 1999):

a) do Desenvolvimento Urbano Ambiental;
b) do Sistema de Planejamento;
c) do Plano Regulador;

d) das DisposicOes Finais e Transitorias.

Além disto, hd os anexos, constituidos por tabelas e mapas. As partes | a Ill serdo
apresentadas nos itens seguintes e, quanto a parte 1V, Disposi¢Oes Finais e Transitérias, deve-

se salientar que trata das regras de transicdo e dos prazos para implantacéo da Lei.
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2.4.3.1 Parte | — Desenvolvimento Urbano Ambiental

A primeira parte do Plano Diretor é formada por trés topicos: os Principios, as Estratégias e o
Modelo Espacial (PORTO ALEGRE, 1999). Para os objetivos deste trabalho serdo

apresentados de forma detalhada os dois Gltimos.

2.4.3.1.1 Estratégias

O PDDUA é o instrumento para a definicdo do modelo de desenvolvimento do Municipio e,
para isto, compde-se de estratégias, entre as quais cabe destacar (PORTO ALEGRE, 1999, p.
2-12):

a) Mobilidade Urbana: busca qualificar a circulagdo e o transporte
urbano, com o objetivo de reconquistar os logradouros publicos como
espacgos abertos para interagé@o social e circulacdo veicular. Para tanto,
incentiva a implantacdo de garagens e estacionamentos;

b) Uso do Solo Urbano: apresenta como objetivo disciplinar a ocupacéo
do solo privado, através da regulacdo da distribuicdo espacial das
atividades, da densificacdo e da configuracdo da paisagem urbana no
que tange a edificacdo e ao parcelamento do solo.

2.4.3.1.2 Modelo Espacial

O Modelo Espacial é a representacdo espacial de um conjunto de diretrizes de
desenvolvimento urbano. Este Modelo estimula a ocupacdo do solo de acordo com a
diversidade das partes de Porto Alegre, considerando as relagdes entre a cidade consolidada
de forma mais intensiva e a cidade de ocupacdo rarefeita. Dessa maneira, sao principios do
Modelo Espacial (PORTO ALEGRE, 1999, p. 14):

a) a miscigenacdo da ocupacdo do solo com o intuito de diminuir os
deslocamentos, tanto de pessoas quanto de veiculos;

b) a densificacdo controlada, com o objetivo de otimizar e racionalizar os
custos de producéo da cidade.
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O territorio de Porto Alegre divide-se em Area de Ocupacgdo Intensiva (AOI) e Area de
Ocupacdo Rarefeita (AOR). A AOI é a area que € tida como prioritaria para fins de
urbanizacdo. Por outro lado, a AOR ¢é a area com caracteristicas de baixa densifica¢do, onde é
dada prioridade a protecdo da flora, da fauna e demais elementos naturais (PORTO ALEGRE,
1999, p. 14). A divisao territorial de Porto Alegre em AOI e AOR pode ser vista na figura 1.

Além disso, as AOIl e AOR dividem-se em Unidades de Estruturacdo Urbana (UEU),
Macrozonas e Regifes de Gestdo do Planejamento. Apenas as duas primeiras serdo
apresentadas (PORTO ALEGRE, 1999, p. 15):

a) Unidades de Estruturacdo Urbana: sdo mddulos estruturadores do
Modelo Espacial, delimitados pela malha viaria. Elas sdo divididas em
subunidades quando integram regimes urbanisticos distintos;

b) Macrozonas: sdo conjuntos de UEU com caracteristicas distintas
quanto a aspectos socio-econdmicos, ambientais e paisagisticos.

Porto Alegre foi dividida em 9 Macrozonas, conforme a figura 2 (PORTO ALEGRE, 1999, p.
15-16):
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Como no presente trabalho os edificios analisados situam-se nas Macrozonas 1 e 3, estas
regides serdo detalhadas com maior profundidade.
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A Macrozona 1 (Cidade Radiocéntrica) corresponde ao Centro Historico de Porto Alegre,
onde a cidade inicialmente se desenvolveu, estendendo-se até a 3° Avenida Perimetral, que
inclui as avenidas Dom Pedro Il, Carlos Gomes, Senador Tarso Dutra, Aparicio Borges e
Teresopolis, entre outras. Trata-se da porcdo urbanisticamente mais consolidada do
Municipio, com tracado viario estruturador definido e lotes ocupados em sua maioria.
Caracteriza-se, assim, como a regido da cidade com as mais altas densidades e a infra-
estrutura mais qualificada (PORTO ALEGRE, 2006).

Nesta zona, encontram-se as maiores diversidades de uso, com importantes areas comerciais,
como as localizadas nos bairros Moinhos de Vento, Azenha, Petrpolis e Menino Deus. Sao
equipamentos publicos especiais desta regido os Parques Farroupilha, Moinhos de Vento,
Mauricio Sirotsky Sobrinho e Marinha do Brasil, as Pracas da Alfandega, Matriz e Brigadeiro
Sampaio, os grandes prédios institucionais, como a Catedral Metropolitana, o Palécio do
Governo Estadual, a Casa de Cultura Mario Quintana, a Biblioteca Publica e o Teatro S&o
Pedro (PORTO ALEGRE, 2006).

Destaca-se, ainda, grande patrimdnio ambiental, composto pelas areas de interesse cultural,
localizadas de forma mais intensa no Centro Histdrico, Cidade Baixa, Independéncia e
Navegantes. Como areas residenciais de destaque na Cidade Radiocéntrica identificam-se
principalmente, partes dos bairros Petropolis e Moinhos de Vento. O bairro Menino Deus,
embora tenha perdido muitas das suas edificacBes caracteristicas, ainda constitui-se como um
bairro tipicamente residencial (PORTO ALEGRE, 2006). A seguir, na tabela 2, caracterizam-
se 0s bairros que compdem a Macrozona 1 e que, como sera visto no capitulo 3, fazem parte

da amostra estudada neste trabalho.

Por outro lado, a Cidade Xadrez (ou Macrozona 3) tem esta denominacdo pelo padrdo
ortogonal de sua malha viaria estruturadora, uma vez que a topografia suave-ondulada e plana
da regido favoreceu esta implantacdo. Apesar de ter apresentado um processo de densificagcdo
mais intenso a partir da década de 80, ainda encontram-se muitas glebas e lotes vazios, 0 que
ocasiona sérios problemas de descontinuidade de tracado viario. Assim, diferentemente da
Cidade Radiocéntrica, carece de uma estruturagdo urbana que permita melhorar os
deslocamentos, propiciando uma melhor acessibilidade aos seus pontos de interesse ja
existentes, permitindo, também, a criacdo de novos pontos de centralidades (PORTO
ALEGRE, 2006).
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Tabela 2: caracterizagdo dos principais bairros que compdem a Macrozona 1

RENDA

sarRo  POPUL AREA DENSD. Coopyy powiciios  MEDIA

(% aa) minimos)
Petropolis 35.069 333 105 - 0,30 13.172 20,37
Rio Branco 19.069 136 140 -1,10 7.319 20,50
Bela Vista 9.621 92 105 2.60 3.355 34,68
Mont’ Serrat 10.236 79 130 0,30 3.880 24,07
Auxiliadora 9.985 82 122 - 0,30 3.909 19,57
Jardim Boténico 11.494 203 57 - 0,60 4171 12,32
Santana 21.221 149 142 -1,20 8.299 13,93
Cidade Baixa 16.634 79 210 -1,90 7.821 11,20
Floresta 14.941 167 89 -5,70 6,012 12,39
Higiendpolis 9.096 103 88 0,10 3.396 17,53
Menino Deus 29.577 215 138 -0.30 11.495 15,60
Azenha 13.449 126 107 -1,50 5.295 10.73
Séo Jodo 13.238 492 27 1.50 4.936 12,14
Centro 38.862 228 162 -1,70 17.254 12,61
Jardim Carvalho 25.915 253 102 1,40 7.486 5,31
Medianeira 12.428 140 89 -0,90 4.096 10,10
Moinhos de Vento 8.067 82 98 - 0,20 3.127 29,33
Partenon 47,460 570 83 -0,10 14.899 7,54
Santo Antonio 14.392 129 112 - 0,30 5.112 11,03

(fonte: PORTO ALEGRE, 2006)

Destaca-se na Cidade Xadrez, como um dos principais elementos de estruturacdo urbana, a
Avenida Assis Brasil. Sdo também eixos estruturadores desta regido no sentido oeste-leste, as
avenidas Nilo Pecanha, Ipiranga e Protasio Alves. Por outro lado, no sentido norte-sul,
estruturam a malha vidria, entre outras, a Rua Tenente Ary Tarragb e a Avenida Manoel Elias,
principal opc¢éo de ligacdo do norte com o sul do Municipio (PORTO ALEGRE, 2006).
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Chama a atencdo ainda, na Macrozona 3, o desenvolvimento da area habitacional nas
vizinhancas do Shopping Center Iguatemi. Este equipamento comercial, implantado na
década de 1980, ocasionou uma grande transformacdo na paisagem local, através da
densificacdo por prédios de habitacdo coletiva e intensificacdo de usos. Bairros com
predominéncia habitacional como Jardim Linddia, S80 Sebastido, Trés Figueiras e Chécara
das Pedras sdo também espacos tradicionais desta regido (PORTO ALEGRE, 2006). A seguir,
na tabela 3, € feita a caracterizacdo dos bairros que compdem a Macrozona 3 e que, COMo sera

visto no capitulo 3, fazem parte da amostra estudada neste trabalho.

Tabela 3: caracterizacdo dos principais bairros que compdem a Macrozona 3

RENDA

BAIRRO P(Cz’géé')-' A(?E)A [()Ea'zf’h'g cl:ge%zl?zc(;% DOMICILIOS gjé[:i'g

(%aa). minimos)
Jardim Itu-Sabara 31.127 457 68 -1,10 9.745 9,17
Passo d’Areia 23.083 244 95 0,40 8.540 9,96
Jardim Lindéia 7.334 79 93 0.70 2.500 20,99
Higienopolis 9.096 103 88 0,10 3.396 17,53
Vila Ipiranga 20.951 220 95 - 0,60 7.682 8,99
Bom Jesus 28.229 179 158 2,80 7.874 3,97
Chécara das Pedras 7.034 102 69 2,20 2.183 20,68
Boa Vista 8.691 160 54 0,70 3.034 25,76
Cristo Redentor 16.103 148 109 0,70 5.956 10,61
Jardim Botanico 11.494 203 57 - 0,60 4171 12,32
Sarandi 60.403 944 64 1,00 18.391 5,01
Trés Figueiras 3.657 106 34 -1,00 1.095 37,00
Jardim do Salso 5.143 93 55 1,60 1.811 11,44
Séo Jodo 13.238 492 27 1.50 4.936 12,14
Séo Sebastido 6.465 70 92 - 0,60 2.237 10.12

(fonte: PORTO ALEGRE, 2006)

A seguir, sdo apresentadas as 7 Macrozonas restantes (PORTO ALEGRE, 1999, p. 15-16):
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Macrozona 2 (Corredor de Desenvolvimento): voltada para
empreendimentos industriais  auto-sustentaveis de polarizacdo
metropolitana;

Macrozona 4 (Cidade da Transicdo): compreendida entre a Cidade
Radiocéntrica e a Cidade Jardim, devendo manter suas caracteristicas
residenciais, com densificacdo controlada e valorizacdo da paisagem.
Constitui marco estruturador desta Macrozona o Corredor de
Centralidade Cavalhada/Tristeza, que faz conexdo entre bairros, sendo
limitado longitudinalmente pelas ruas Dr. Barcellos e Pereira Neto;

Macrozona 5 (Cidade Jardim): caracteriza-se pela baixa densidade,
pelo uso residencial predominantemente unifamiliar e elementos
naturais integrados as edificacdes;

Macrozona 6 (Eixo Lomba-Restinga): possui potencial para ocupacgao
residencial miscigenada, com especial interesse para projetos de
habitacdo de carater social;

Macrozona 7 (Restinga): bairro residencial da Zona Sul cuja
sustentabilidade é baseada na implantacdo do Parque Industrial da
Restinga;

Macrozona 8 (Cidade Rururbana): area com predominancia de
patrimdnio natural, com atividades voltadas para lazer e turismo, uso
residencial e setor primario;

Macrozona 9 (Parque Estadual Delta do Jacui): area de preservacdo
natural, constituindo-se de elemento para 0 processo de
desenvolvimento sustentado.

2.4.3.1.3 Zonas de Uso

As Zonas de Uso representam parcelas do territorio do Municipio com as mesmas

caracteristicas a serem estimuladas. Entre as principais, cabe salientar (PORTO ALEGRE,

1999, p. 18-19):

a)

b)

areas predominantemente residenciais: sdo as regides da cidade onde
se estimula o ambiente familiar, com atividades complementares a
habitacdo e demais atividades n&o-residenciais controladas quanto a
incdmodos e impactos;

areas miscigenadas: sdo as regifes em que a ocupacgdo € estimulada
igualmente tanto para atividades residenciais como para comércio,
servigos e industrias. Distribui-se, com relagdo ao uso, em diferentes
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categorias, representando graus de restricdo diferenciados quanto ao
porte e a variedade de atividades;

c) éareas predominantemente produtivas: sdo as regifes que apresentam

diversidade méaxima, sem controle de porte, onde o uso habitacional
somente é admitido de maneira restrita.

Além destas, também se encontram descritas no PDDUA: Areas de Interesse Cultural, Areas
de Interesse Institucional, Areas de Protecdo do Ambiente Natural, Reserva Bioldgica, Parque
Natural, Areas de Desenvolvimento Diversificado, Areas de Producdo Priméaria, Corredor
Agroindustrial e Area com Potencial de Intensiva (PORTO ALEGRE, 1999).

2.4.3.2 Parte 11 — Sistema de Planejamento

A segunda parte do PDDUA é constituida por (PORTO ALEGRE, 1999):

a) Sistema Municipal de Gestdo de Planejamento;

b) Componentes do Sistema de Planejamento;

c) Instrumentos do PDDUA,;

d) Instrumentos de Regulacdo para a Intervengéo no Solo;
e) Tributacéo;

f) Projetos Especiais;

g) Monitoramento da Densificacao;

h) Equipamentos Urbanos e das Areas Especiais.

Neste trabalho serdo detalhados os Instrumentos do PDDUA e de Regulagdo para a

Intervencédo no Solo.

2.4.3.2.1 Instrumentos do PDDUA

Como mecanismo de ajuste do PDDUA, foram criadas as intervenc¢des por UEU. Este é um
mecanismo pelo qual a populagéo e suas entidades organizadas podem propor a revisao dos
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usos, regimes volumétricos e indices, desde que atendendo as seguintes condi¢es (PORTO
ALEGRE, 1999, p. 25):

a) que a modificacdo ndo comprometa ou subaproveite 0s equipamentos
urbanos e comunitéarios;

b) que a proposta, ap6s deliberacdo, seja remetida para exame e
manifestacao.

Além disso, o monitoramento do desenvolvimento urbano pode ser efetuado pelo
acompanhamento do crescimento da cidade. Esse monitoramento é realizado através da
revisdo e da adequacdo dos parametros da legislacdo urbanistica (PORTO ALEGRE, 1999, p.
25).

2.4.3.2.2 Instrumentos de regulacéo para a intervencao no solo

Para a realizacdo de intervencbes no solo, o PDDUA indica os seguintes instrumentos
(PORTO ALEGRE, 1999, p. 26-27):

a) Normas de Uso e Ocupacdo do Solo: 0 uso e ocupagdo do solo sdo
definidos em funcdo das Normas relativas ao regime de atividades, a
densificacdo, aos dispositivos de controle das edificagbes e ao
parcelamento do solo. Estas configuram o regime urbanistico;

b) Transferéncia de Potencial Construtivo?: é a possibilidade de o
Municipio repassar o direito correspondente a capacidade construtiva
das areas vinculadas ao sistema viario, a instalagcdo dos equipamentos
publicos, bem como a preservacdo de bens tombados, como forma de
pagamento em desapropriagdo ou outra forma de aquisicao;

c) Solo Criado: é a permissdo dada para fins de construcdo de edificacOes
em AOlI, utilizando-se de estoques construtivos publicos.

As mudancas nas caracteristicas de uso e ocupacdo do solo almejadas resultam
sistematicamente na obtencdo do direito de aumentar o coeficiente de aproveitamento do

2 A venda de potencial construtivo pode, por exemplo, permitir uma maior verticalizacgdo em &reas cujo
desenvolvimento urbano possa ser induzido. Ao mesmo tempo, este instrumento pode frear a verticalizagcdo em
bairros residenciais horizontalizados, ao estabelecer uma taxagdo para a construcdo acima de um coeficiente
construtivo basico. Trata-se, também, de um mecanismo de arrecadacgdo que pode ser aplicado em bairros com
potencial de verticaliza¢do (BRASIL, 2004, p. 129).
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terreno. Para resolver problemas de uso e cooperagdo do solo nos nucleos urbanos mais
ocupados e ja providos de infra-estrutura, as municipalidades tém procurado promover o
adensamento de ocupacdo, com o objetivo principal de melhor viabilizar os investimentos ja
aplicados, como também a necessidade de captar recursos para a extensdo das redes de
servico (LIMA JUNIOR, 1988, p. 3-4).

Por outro lado, ao prover infra-estrutura urbana, ou ao aumentar o potencial construtivo de um
terreno, a acdo do poder publico geralmente provoca valorizacdo fundiaria e imobiliaria da
area, gerando lucros significativos aos proprietarios, sem que esses tivessem efetuado
qualquer benfeitoria no seu imével (BRASIL, 2004, p. 128-129). O solo criado torna o direito
de construir independente da propriedade urbana e permite que o Estado onere construcdes

que ultrapassem o coeficiente minimo para a regido onde se localiza o imével.

2.4.3.3 Parte 111 — Plano Regulador

O Plano Regulador € o instrumento que define os elementos que regulam a paisagem da
cidade, edificada ou ndo. O uso e a ocupacdo do solo no territério de Porto Alegre sdo
disciplinados pelo regime urbanistico e pelo tracado do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999, p.
43).

Segundo Guimaraens (2005), nesta parte do PDDUA encontram-se todas as normas que
regulam o que € admitido, aplicavel, em principio, a todas as situacGes, bem como as
condicdes para a implantacao das atividades e projetos que, em principio e segundo as normas
gerais, ndo seriam admitidos. Nesta parte, regulam-se o0 Regime de Atividades, o0s
Dispositivos de Controle das Edificages e as normas referentes ao Parcelamento do Solo.
Como para este trabalho os Dispositivos de Controle das Edificacdes sdo de grande

importancia, estes serdo comentados com maior detalhamento.

Quanto aos Dispositivos de Controle das Edificages, primeiramente sdo indicados os
elementos morfoldgicos das edificacdes e, posteriormente, sua representacdo na figura 3
(PORTO ALEGRE, 1999, p. 46):

a) subsolo: volume de altura e projecdo variaveis, situado abaixo da
Referéncia de Nivel (RN) do terreno;
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b) base: volume de altura contado a partir da RN até o corpo da
edificacao;

c) corpo: volume de altura e projecdo variaveis, destinado a abrigar
principalmente as unidades;

d) volume superior: volume variavel acima do forro do Gltimo pavimento
do corpo, destinado a abrigar areas de equipamentos.

r__q VOLUME SUPERIOR

CORPO

| BASE

—— T SUBSOLO
|

Figura 3: elementos que comp&em a volumetria da edificagdo (PORTO ALEGRE,
1999, p. 46)

A edificacdo, visando a sua adequacdo as caracteristicas da zona de implantacao, é regulada,
entre outros, pelos seguintes dispositivos de controle (PORTO ALEGRE, 1999, p. 45-46):

a) Indice de Aproveitamento (1A);
b) Quota Ideal Minima;

c) Regime Volumétrico.

Estes dispositivos de controle sdo descritos nos proximos itens.

2.4.3.3.1 indice de Aproveitamento (1A)

No computo do IA séo isentas as areas construidas ndo-adensaveis, caracterizadas como
aquelas destinadas as atividades complementares a atividade principal e aquelas destinadas
aos servicos gerais e de apoio a edificacdo. Como exemplos de areas ndo-adensaveis, pode-se
citar (PORTO ALEGRE, 1999, p. 46-47):
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a) destinadas a guarda de veiculos acima do solo, nos prédios
residenciais;

b) de apoio, tais como reservatorios, casa de bombas, casa de maquinas
de elevadores, area para deposito de lixo, transformadores, geradores,
medidores e central de gas;

c) de uso comum, tais como portarias, circulacdes, acessos, zeladoria e
areas de lazer e esporte;

d) destinadas a sacadas ou varandas em prédios residenciais, abertas ou
até totalmente envidracadas, até o limite de dois metros e cinglenta
centimetros de profundidade em relacdo a face externa do peitoril. Para
isto, devem estar vinculadas a rea social da unidade residencial.

O somatorio das areas referidas anteriormente ndo podera exceder a 50% (cinqlenta por
cento) da area computavel no IA. Além disso, os limites previstos poderéo ser ultrapassados
mediante aquisicdo de areas construidas ndo-adensaveis. Por fim, sdo isentas no computo do
indice de Aproveitamento as areas construidas destinadas & guarda de veiculos em subsolo
(PORTO ALEGRE, 1999, p. 47).

2.4.3.3.2 Quota Ideal Minima

A Quota Ideal Minima de terreno por economia indica a fracdo minima de terreno por
economia edificada. Assim, ela apresenta-se como o instrumento de controle urbanistico de
densidade no lote. Dessa maneira, 0 nimero maximo de economias permitidas por terreno é o
resultado da divisdo da area do lote pela Quota Ideal minima de terreno por economia
(PORTO ALEGRE, 1999, p. 47-48).

2.4.3.3.3 Regime Volumétrico

O Regime Volumétrico é o conjunto de especificacdes que definem os limites de ocupacdo, a
altura e os recuos que as edificacdes devem respeitar. O regime volumétrico ¢é definido pelos
seguintes elementos (PORTO ALEGRE, 1999, p. 49):

a) Taxa de Ocupacéo (TO);
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b) Referéncia de Nivel: nivel adotado em projeto para determinacdo da
volumetria maxima da edificacdo ou trecho da mesma;

c) altura da edificacdo: distancia vertical entre a referéncia de nivel da
edificacdo e o nivel correspondente a parte inferior da laje ou similar
do ultimo pavimento;

d) altura da base da edificacdo: distancia vertical entre a referéncia de
nivel da edificagdo e o nivel correspondente ao forro do ultimo
pavimento que se enquadrar dentro do volume permitido para base;

e) recuo de frente, lateral e de fundos: afastamento obrigatério das divisas
de frente, laterais e de fundos do lote a edificacdo.

Os parametros numéricos que os projetos de edificacdo devem observar estdo definidos no
Anexo 7 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999, p. 49).

2.4.4 Influéncia dos Planos Diretores no desenvolvimento das cidades

De acordo com Gobbo e Rossi (2002), os elementos urbanisticos que efetivamente controlam
a elaboragéo do projeto arquitetdnico podem ser facilmente identificados. S&o eles: a taxa de
ocupacdo, o indice de aproveitamento, a area total construida, o numero de prédios na

implantacdo, o nimero de apartamento por pavimento tipo e os afastamentos.

Para Arruda (1997, p. 44-45), os Planos Diretores s@o os melhores instrumentos para controlar
0 crescimento urbano. Por outro lado, segundo a autora, eles se reduzem, aos poucos, a leis de
recuos e alinhamentos, em detrimento da concep¢do geral, definindo aproveitamento,
porcentagens de ocupacdo dos terrenos, altura, sistema de circulacdo e programa de
edificacBes. Assim, segundo Comas (1993, p. 192), embora indices de aproveitamento sejam
idénticos em dois bairros, somente o bairro mais rico permite pleno uso de certas bonificagdes
representadas por possiveis areas ndo computaveis. Além disso, ainda de acordo com Comas
(1993, p. 190), a quantificacdo prevista para a edificagdo tem por base o lote individual
(terreno). Portanto, é o tamanho deste lote que acaba configurando o espaco urbano que, por
sua vez, mantém como referéncia implicita o edificio afastado das divisas. Dessa maneira, 0s
quarteirbes tendem a configurar-se como a soma descoordenada de edificios de variadas

alturas, aleatoriamente dispostos sobre os lotes que os integram.
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Conforme salienta Arruda (1997, p. 43-45), com o passar do tempo, os Planos Diretores
exercem seus efeitos sobre o tecido urbano. Dessa maneira, a diferenciacdo nas exigéncias dos
Planos de cada localidade determina a diversidade nas caracteristicas e atributos dos edificios.
Conseqlientemente, de acordo com Inda (2003, p. 185), pode-se afirmar que os Planos
Diretores condicionam uma série de modificacBes nos edificios, e assim colaboram, de forma

decisiva, para a segmentacédo do tecido urbano.

2.5 O SURGIMENTO DE TIPOLOGIAS

Apesar de ndo ser possivel estabelecer uma definicdo Unica de padrdes pois, como visto, a
habitacdo varia de acordo com a sociedade, a cultura, as condi¢cdes econdmicas e tecnologicas
existentes num determinado grupo social, ainda assim € possivel identificar ideias e
experiéncias que servem de base para um modelo geral (ROSSI, 1999, p. 9). Para Comas
(1986, p. 11), um tipo arquitetdnico constitui-se de um esquema mental complexo,
culturalmente codificado por intermédio de uma préatica social, que associa determinadas

configuracdes fisicas a um problema usual de projeto do ambiente construido.

A tipologia € uma aproximagdo ao existente. A palavra tipo ndo representa tanto a imagem de
uma coisa que deve ser perfeitamente copiada e imitada, mas sim, a idéia de um elemento que
deve servir de regra ao modelo (MARTINEZ, 2000, p. 105-108). O tipo se configura como
um esquema de reducdo de um conjunto de variaveis formais a uma base comum. Assim, 0
termo tipologia é utilizado para designar a forma base dos edificios, isto é, aquilo que
diferentes projetos tém em comum, a idéia ou referencial que serve de regra ao modelo final
(MARTINEZ, 2000, p. 109; ROSSI, 1999, p. 9).

De forma mais especifica, Rossi (1999, p. 8) define tipologia habitacional como sendo o
resultado de uma determinada classificagdo dos diversos tipos de habitagcdo existentes. A
autora salienta que, como em qualquer area cientifica, em que uma classificacdo é feita pelo
argumento de seres ou objetos de caracteristicas semelhantes com o objetivo de torna-los
comparaveis entre si, também na construcdo habitacional € possivel agrupar formas
existentes, segundo suas caracteristicas predominantes. Para Losso (1995, p. 122), a
tipificacdo € a caracterizacao das edificacfes por indices que representam suas caracteristicas

geométricas ou elementos funcionais.
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De acordo com Martinez (2000, p. 114-116), o nivel de generalidade em que se situam 0s
tipos costuma gerar ambigiidades. As vezes, chama-se de tipo uma abstracdo geométrica, um
esquema; outras vezes, 0 rascunho de um projeto, a concentracdo unicamente na planta. De
acordo com o autor, o segundo grupo é obtido pela abstracdo de uma amostra concreta e
delimitada, por exemplo, os tipos de habitagdo encontrados em uma determinada cidade.
Assim, segundo o autor, atualmente se faz uso muito superficial do termo tipologia podendo,
de um lado, assimilar-se a uma figura geométrica ou referéncia geral, tornando o sentido
extremamente vago e, por outro lado, significar diferentes tipologias de apartamentos, as

quais s6 diferem entre si no niamero de dormitdrios, sem alteracdo nas normas de distribuicéo.

Dessa maneira, de acordo com Brand&o (2002, p. 217), as tipologias se definem em diferentes
niveis. Num nivel menos detalhado estdo as tipologias de edificacbes de forma geral. Como
exemplo, tem-se a classificagéo apresentada por Serapido (2001, p. 60-133), que indica, entre
outras, as seguintes categorias de edificios:

a) terminais de transporte;

b) hospitalares;

C) comerciais;

d) industriais;

e) para eventos, esportes e lazer;

f) culturais;

g) antigos de valor historico;

h) escolas;

i) hotéis;

J) habitacéo coletiva;

K) residéncias unifamiliares.
Passando-se a um nivel de maior especificidade e tomando-se como referéncia o caso das

tipologias de habitacdo coletiva ou multifamiliar, j& sdo consideradas as formas e a volumetria

dos prédios, bem como seu posicionamento no terreno, isto €, os tipos de implantagdo
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(BRANDAO, 2002, p. 217). Schneider (1998) prevé a classificacio para a edificacdo

residencial multifamiliar em nove formas distintas:

a) blocos delimitadores de quarteirdo;

b) edificacOes em terrenos urbanos irregulares;
c) edificios de esquina;

d) edificios apoiados em muros corta-fogo;

e) vilas urbanas;

f) blocos lineares isolados;

g) torres residenciais;

h) edificios-colina;

i) blocos isolados com volumetria livre.

Gobbo e Rossi (2002) apresentam as caracteristicas das tipologias dos edificios de
apartamentos da cidade do Rio de Janeiro no periodo de 1990 a 2001, no nivel de
determinacdo apresentado por Schneider (1998). As quatro tendéncias tipoldgicas dos

empreendimentos podem ser descritas como:

a) condominios fechados;
b) edificios residenciais altos;
c) edificios em bloco;

d) empreendimentos do tipo Flat Service ou Residence Club.

Jé o terceiro nivel de detalhamento enfoca exclusivamente a planta do apartamento, a unidade
habitacional (BRANDRAO, 2002, p. 217). Villa (2004) salienta que existem basicamente
quatro configuragdes, baseadas no numero de dormitorios da unidade. Sdo os apartamentos de
um dormitdrio, dois e trés dormitorios, subdividos, de acordo com suas reas, em menores e

maiores e apartamentos de quatro ou mais dormitorios.

Utilizando esse nivel de detalhamento, Brandao et al. (2004), diferenciam a unidade privativa
a partir da combinacdo de algumas caracteristicas: o numero de dormitorios, suites e

banheiros, além da existéncia ou ndo de dependéncia completa de empregada. Assim, a
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tipologia €, segundo os autores, a familia a qual a planta pertence, a partir de uma

identificacdo basica.

Uma definicdo ampliada de tipologia arquitetdnica é adotada por Gobbo e Rossi (2002),

utilizando-se trés parametros de analise:

a) parametros de organizacdo espacial: incluem a organizacdo interna das
plantas e as possibilidades de posicionamento dos edificios no terreno;

b) pardmetros econdmicos: através da avaliacdo minuciosa de custos dos
espacos projetados e instalacfes, bem como da influéncia da forma do
edificio;

c) parametros da legislacdo urbanistica e edilicia em vigor na cidade:
indices urbanisticos e demais restricdes que controlam a elaboragédo do
projeto e a execucao real.

Santos e Ornstein (2002), com o objetivo de verificar os empreendimentos residenciais
multifamiliares langados em 2002 na cidade de S&o Paulo, classificaram as tipologias em
quatro categorias. As autoras levaram em consideracdo, além da tipologia funcional do
apartamento (numero de dormitorios) e a area privativa média, como apresentado por Villa

(2004), a area de uso comum do edificio.

Desta maneira, o estudo das tipologias mostra-se bastante amplo (INDA, 2003. p. 10). Ainda,
de acordo com Branddo (2002, p. 223-224), é constatada a diversidade do conceito de
tipologia. Verifica-se, também, que este conceito ira depender dos niveis de detalhamento do
produto. Entretanto, observa-se que, mesmo quando se tratam apenas das plantas dos
apartamentos, h& vérios critérios de tipificacdo, resultando em uma maior ou menor

diversidade de tipos.

2.5.1 As mudancas tipoldgicas

A verticalizac&o ocorrida nas décadas de 1950 e 1960 fez surgir a incorporac&o imobiliaria® e

os condominios, que independente das classes sociais a que se destinavam, ofereciam um

* Considera-se incorporacao imobiliaria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo
de edificagbes ou conjunto de edificagcbes compostas de unidades autbnomas (BRASIL, 1964).
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modelo de habitacdo com um programa basico de sala, dormitorio (2 ou 3), banheiro e
cozinha. Apresentavam, também, na maioria dos casos, comodos de empregados — dormitério
e banheiro - e entradas separadas para a area social e de servico. Dessa maneira, no final dos

anos de 1960, iniciava-se a consolidagdo de uma tipologia de habitacdo (VILLA, 2004).

Em meio as grandes transformagdes econémicas, sociais e fisicas ocorridas na década de 70
por todo o Brasil, destacou-se a construcdo de edificios de apartamentos, em especial na
cidade de S&o Paulo. Uma gama bastante ampla de edificios de apartamentos foi oferecida no
mercado paulistano desta época, que variavam em &rea, padrdes de acabamento e solugdes
adotadas, tanto dos espacos internos quanto dos externos. Lavabos, suites, dormitérios
reversiveis, paredes curvas, grandes halls, livings e copas destacavam-se entre 0S
apartamentos mais caros. No entanto, foi nos programas mais baratos, de dois e trés
dormitdrios, que se pbde perceber a definicdo de uma tipologia minima de apartamento:
acesso unico a unidade, sala de dois pequenos ambientes, cozinha, area de servigo, banheiro

de servigo, dois ou trés dormitorios e banheiro social (VILLA, 2004).

De acordo com Tramontano (2006, p. 69-71), ha uma nitida ocorréncia de reducdo de areas
dos apartamentos ofertados no mercado, principalmente a partir da década de 1980. Para
compensar as perdas de area das unidades, verificou-se que o0s empreendimentos,
primeiramente os de alto luxo, iniciam um processo que se desenvolve com toda forgca nos
dias atuais: a valorizacdo do ambiente coletivo, caracterizado pelo surgimento de
equipamentos de uso comum. De acordo com Villa (2004), a unidade reduzida teve que
exportar muitas das atividades antes realizadas em seu interior para o espago coletivo dos
edificios. Corroborando, Santos e Ornstein (2002) identificam que, mesmo nos
empreendimentos mais simples, a area de uso comum estd aumentando consideravelmente.
Assim, 0 mercado visualizou nestes equipamentos coletivos a venda de uma imagem. Por
outro lado, conforme argumenta Gonzélez (2002, p. 195), a area condominial pode variar

bastante, conforme, por exemplo, a regido da cidade e a época da construcao.

2.5.2 Aplicac0es da tipificacdo

Um tipo serve como base segundo o qual os projetos podem ser concebidos - 0s quais nao

sdo, de forma alguma, iguais. Além disso, a definicdo de tipologias permite a criacdo de
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critérios que servem para justificar a escolha arquitetbnica e sua respectiva adogdo no
ambiente urbano. Independentemente da tecnologia empregada, € a tipologia que confere ao
espaco a sua funcdo e é a componente que pode melhorar a qualidade da moradia, atravées de
uma decisdo de projeto quanto a escolha dos tipos a serem usados (ROSSI, 1999, p. 9). Além
disso, de acordo com Comas (1986, p. 11), o tipo se viabiliza como tal pelas vantagens de
tempo, esforco e dinheiro que decorrem do emprego de solugdes semelhantes para problemas

semelhantes.

Hirota (1987, p. 45-46), salienta ser, tdo importante quanto a determinacdo dos projetos
tipicos, 0 acompanhamento sistematico dos projetos executados, a fim de detectar alteracdes
que afetam a estrutura basica de custos. Assim, para a autora, a tipificacdo pode ser entendida
como sendo o processo de busca de projetos representativos de obras executadas em um
determinado periodo de tempo, em uma regido ou localidade, dentro do subsetor de
edificacOes. Este processo serve, dessa maneira, para indicar a sucessdao de mudancas deste

subsetor, decorrentes tanto de evolugdes técnicas como alteragdes socio-culturais.

Porém, conforme salienta Branddo (2002, p. 222), embora tenha elevada importancia dentro
do contexto da construgdo civil brasileira, o estudo de projetos tipicos ndo recebe a devida
atencdo. Segundo o autor, ainda existem lacunas de conhecimento no Brasil no que diz
respeito a classificacdo e andlise das tipologias residenciais, sobretudo daquelas oferecidas no

ambito da oferta privada.

2.5.3 Estudos prévios

Hirota (1986), em sua dissertacdo de mestrado, teve como objetivo principal a busca da
classificacdo das edificacBes residenciais multifamiliares e, consequentemente, a verificacdo
de suas tipicidades. Estas tipicidades foram obtidas através de parametros geométricos, o que
forneceria elementos para a reformulacdo dos projetos-padrdo da antiga NB-140
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1965). A autora examinou um
total de 30 projetos, localizados em Porto Alegre, salientando que a época de seu estudo ainda
ndo haviam sido realizados trabalhos semelhantes. Deve-se destacar que a autora delimitou
sua amostra em edifica¢fes construidas durante a vigéncia do 1° PDDU (entre 1982 e 1987).
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Além disso, foram selecionadas edificagcdes consideradas baixas, com até 4 pavimentos. Entre
os elementos considerados na andlise da autora, destacam-se os parametros fisicos que
caracterizam o edificio como um todo. Assim, a autora analisou a area construida do
pavimento térreo, tipo e cobertura, além do numero total de pavimentos. Além disso, a
quantificacdo das areas de construcdo fechada no térreo e na cobertura foi feita através de suas
relacbes percentuais com a area construida do pavimento tipo. Segundo a autora, esta é a

dimensédo que melhor define o corpo da edificacao.

De maneira mais especifica, Hirota (1986) verificou as caracteristicas do pavimento tipo, com
destaque para a relacdo entre as areas de uso comum e as de uso privativo. Além disso, a
autora analisou as areas das dependéncias que compdem a unidade habitacional. Para isso, foi
utilizado como parametro de diferenciacdo das amostras 0 ndmero de dormitdrios das
unidades, a fim de homogeneizar os resultados obtidos. De acordo com Hirota (1987, p. 118),
os elementos citados anteriormente s&o os que melhor caracterizam a edificagdo segundo
aspectos fisicos e de custos. Por outro lado, essas variaveis permitem uma relacédo direta com
indices de controle urbanisticos ou parametros quantitativos do programa a ser atendido pelo

projeto.

J& Oliveira (1990) teve como objetivo de seu trabalho a caracterizagdo dos compartimentos
que compBem as unidades habitacionais, além da verificacdo da existéncia de caracteristicas
geométricas constantes para os edificios residenciais. O intuito da autora era o de auxiliar no
fornecimento de pardmetros para a etapa de projeto e estimativas preliminares de custo, uma
vez que estes serviriam como referéncia entre os requisitos do proprietéario e o trabalho a ser
desenvolvido pelo projetista. Para cumprir com seus objetivos, a autora também realizou um
levantamento de prédios construidos em Porto Alegre, no periodo de 1983 a 1986. Foram
analisados 86 prédios residenciais multifamiliares, obtidos a partir de diferentes projetistas.
Entre os itens analisados pela autora, destacam-se, como caracteristicas gerais das edificacdes,
0 numero de pavimentos, o0 numero total de economias, 0 numero de dormitorios de cada
unidade e o numero de apartamentos no pavimento tipo. Na unidade habitacional, a autora
analisou as areas e a razdo entre os lados dos seguintes compartimentos: sala, dormitério de
empregada, banheiro de empregada, cozinha, circulagdo, banheiro(s) e dormitério(s). Além da
andlise individual das areas anteriormente mencionadas, esta autora relacionou as areas entre
si, através de agrupamentos correspondentes aos setores intimo, social e de servico e em

relacdo ao tipo de piso (frio e quente). Por fim, verificou a percentagem de area
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correspondente a cada um dos compartimentos em relacdo a area total da unidade privativa.
Para tanto, Oliveira (1990) primeiramente analisou a amostra como um todo e apos

segmentou a amostra em funcdo da quantidade de dormitorios das unidades.

Losso (1995), com o objetivo de contribuir para a evolugdo das metodologias de estimativas
de custo na fase de anteprojeto, a fim de gerar elementos que possibilitassem a melhora da
concepcao dos empreendimentos, realizou um levantamento dos edificios residenciais
multifamiliares na cidade de Curitiba, no estado do Parana. Para tanto, selecionou um total de
20 projetos de uma mesma empresa construtora. O autor realizou o levantamento separando
os dados de acordo com o tipo de unidade de medida. Primeiramente, coletou dados referentes
as areas, como a do terreno, total da obra, do pavimento térreo, de projecdo, de subsolo, total
do pavimento tipo, util da unidade, do saldo de festas, do saldo de jogos, do apartamento de
zelador, entre outras. Apds, coletou dados referentes as quantidades unitarias. Assim, foram
levantados dados que dizem respeito ao nimero de: blocos do projeto, pavimentos de subsolo,
pavimentos tipo, unidades por pavimento tipo, banheiros e lavabos por unidade e quartos por

unidade, entre outros.

Brand&o (2002), em sua tese de doutorado, fez uma extensa coleta de plantas de apartamentos
vendidos no mercado brasileiro, totalizando um banco de dados com mais de 3000 plantas das
diferentes regides. A partir desse acervo, e com 0 objetivo de conhecer as caracteristicas
basicas que diferenciam os apartamentos no Brasil, 0 autor realizou um estudo das tipologias
encontradas no mercado. Para isso, 0 processo de tipificacdo foi baseado segundo a
classificacdo em relacdo a freqliéncia das tipologias. Assim, Branddo (2002, p. 315-316)
identificou variantes basicas de constituicdo dos apartamentos, considerando a combinagéo de
cinco atributos comumente utilizados no mercado de imdveis no Brasil: nimero de guartos,
suites e banheiros, além da existéncia ou inexisténcia de lavabo e dependéncia de empregada.
Ainda, o autor afirma que, quando se trata de avaliar o tamanho do apartamento, além dos
itens anteriormente citados, 0 nimero de pecas total e a existéncia de sacada ou varanda

devem ser considerados.
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Em trabalho académico” realizado na Universidade Federal de Santa Catarina e que objetivou
a busca de indicadores de projeto, Solano (2003) utilizou uma amostra composta de 30
edificios residenciais de padrdo alto, oriundos de incorporadores e arquitetos, localizados em
bairros de classe média-alta e alta da cidade de Porto Alegre. A partir de dados de
caracterizacdo geométrica, de custos e quantidades de insumos e de servigos para uso em
planejamento, programacao e controle de empreendimentos e obras na fase de investimento
inicial, periodo em que se dispde de poucos dados de projeto, o autor apresenta 208
caracteristicas dos edificios da amostra, indicando 119 medi¢Oes possiveis de dados dos
projetos e orgcamentos. O autor avaliou areas de pavimento terreo, de cobertura, de subsolo,
numero de pavimentos tipo, numero total de pavimentos e nimero de elevadores. Cabe
destacar as analises referentes ao pavimento tipo e, em especial, a unidade privativa. Assim,
fazem parte da pesquisa a area total do pavimento tipo, as relagdes entre a area privativa e a
area de circulacdo de uso comum e o nimero de apartamentos por pavimento tipo. De modo
mais especifico, analisando a unidade privativa, o autor enfocou as relacdes entre as areas das
partes intimas, sociais, de servico e de circulacdo, bem como as relacGes de area entre piso

molhado e seco, além da indicacdo das areas de sacadas e o numero total de cbmodos.

Verificando-se trabalhos voltados especificamente para a analise dos impactos que os Planos
Diretores geram, cabe destacar a dissertacdo de Inda (2003). O autor teve como objetivo a
identificacdo das modificacbes que os diferentes Planos Diretores condicionaram nas
tipologias arquitetonicas, enfocando especificamente um bairro central de Porto Alegre. Desse
modo, o autor identificou as alteragdes tipoldgicas que surgiram nas edificagcdes entre 1979 e
1993. Entre os itens analisados pelo autor, cabe destacar o indice de aproveitamento e,
conseqiientemente, a taxa de densidade, a taxa de ocupacdo e as alturas construidas dos

diferentes edificios construidos nesse periodo.

* Trabalho académico denominado Indicadores geométricos, mao-de-obra e custos: edificacdes de alto
padrdo em Porto Alegre, foi desenvolvido por Renato Solano em 2003 e apresentado em disciplina de Pos-
Graduagdo em Engenharia de Produgdo da Universidade Federal de Santa Catarina.
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3 ASPECTOS METODOLOGICOS DA PESQUISA

Este capitulo é destinado a apresentacdo dos aspectos metodoldgicos da pesquisa. Dessa
maneira, sdo apresentados a questdo de pesquisa, 0s objetivos, as delimitacdes e, por fim, o

desenho, juntamente com o detalhamento do trabalho.

3.1 QUESTAO DE PESQUISA

Existe relacdo entre as caracteristicas geométricas das edificacfes residenciais
multifamiliares, cujos projetos foram aprovados na vigéncia do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental (PDDUA) na Secretaria Municipal de Obras e Viagao
da Prefeitura Municipal de Porto Alegre (SMOV/PMPA), e a sua localizagdo geografica na
cidade de Porto Alegre?

3.2 OBJETIVOS DA PESQUISA

Os objetivos deste trabalho sdo classificados em principal e secundarios.

3.2.1 Objetivo principal

Tem-se como objetivo principal a identificacdo das caracteristicas geométricas tipicas das
edificacOes residenciais multifamiliares, cujos projetos arquitetdnicos foram aprovados na

vigéncia do PDDUA, e a localizacdo geogréafica na cidade de Porto Alegre.
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3.2.2 Objetivos secundarios

S0 objetivos secundarios deste trabalho:

a) verificagho das caracteristicas dos edificios  residenciais
multifamiliares das Macrozonas 1 e 3, aprovados na Prefeitura
Municipal de Porto Alegre, entre abril de 2000 e abril de 2004;

b) identificacdo dos critérios arquitetbnicos preferenciais considerados
pelos projetistas para definicdo das edificagfes nas Macrozonas 1 e 3
de Porto Alegre.

3.3 DELIMITACOES DA PESQUISA

A pesquisa foi planejada para abranger todas as macrozonas definidas no PDDUA de Porto
Alegre/RS. Todavia, como serd descrito posteriormente, o detalhamento do estudo s6 foi
possivel para as Macrozonas 1 e 3, respectivamente, a Cidade Radiocéntrica e a Cidade

Xadrez.

Foram considerados somente os projetos das edificacfes residenciais multifamiliares novas,
aprovados durante a vigéncia deste Plano Diretor, na Secretaria de Planejamento Municipal da
Prefeitura Municipal de Porto Alegre/RS (SPM/PMPA) e que se encontram para consulta na
Secretaria Municipal de Obras e Viacdo da Prefeitura Municipal de Porto Alegre/RS
(SMOV/PMPA). Os projetos analisados foram aprovados no periodo entre abril de 2000 a

abril de 2004, totalizando, assim, um intervalo de 48 meses.

Além disso, somente foram analisados projetos de edificagdes que apresentam uma Unica
torre. Excluem-se, dessa maneira, projetos com dois ou mais blocos, uma vez que foi
verificado que grande parte deste tipo de projeto possui configuracdes arquitetdnicas
diferenciadas, ocasionando tempo excessivo para a coleta dos dados. De maneira mais
especifica, a pesquisa limitou-se ao levantamento de edificagcBes que apresentam pavimento
tipo. Assim, edificios que permitem a personalizacdo das plantas das unidades ndo foram

incluidos no levantamento.
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Ainda, ressalta-se que a pesquisa aborda aspectos relativos as variaveis arquitetonicas
relacionadas estritamente as areas das edificacOes, utilizando-se, para isso, 0s valores de area
Gtil°> por metro quadrado. Portanto, ndo foram realizadas anélises dos aspectos de
configuracgdo espacial dos elementos pesquisados nem, tampouco, dos aspectos qualitativos
das edificacGes (como padrdo de construcdo). Por fim, ndo ha a definicdo de um contexto
socio-econémico especifico para os projetos da pesquisa, sendo que os resultados podem ser

provenientes de habitacdes para publicos de baixa, média ou alta renda.

3.4 DELINEAMENTO DA PESQUISA

Como delineamento da pesquisa, tem-se as seguintes etapas:

a) pesquisa bibliogréfica;
b) levantamento dos dados das edificacGes residenciais multifamiliares;
c) definicdo das varidveis geométricas a serem consideradas;

d) identificacdo e andlise das caracteristicas que formam as tipologias
tipicas;

e) consideracdes finais.

3.4.1 Desenho da Pesquisa

Para o presente trabalho, foi elaborado um desenho de pesquisa (figura 4) visando facilitar o

entendimento do desenvolvimento do mesmo. No préximo item, as etapas serdo detalhadas.

5 E a 4rea de projecdo da dependéncia, descontadas as paredes.
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PESQUISA BIBLIOGRAFICA

A 4

LEVANTAMENTO DOS DADOS
DAS EDIFICACOES
RESIDENCIAIS MULTIFAMILIARES

A 4

DEFINICAO DAS VARIAVEIS GEOMETRICAS
A SEREM CONSIDERADAS

A 4

A 4

IDENTIFICACAO E ANALISE DAS
CARACTERISTICAS QUE FORMAM AS
TIPOLOGIAS TIPICAS

A

> CONSIDERACOES FINAIS

Figura 4: delineamento da pesquisa

3.5 DETALHAMENTO DAS ETAPAS DA PESQUISA

A fim de garantir melhor entendimento desta dissertacéo, a seguir sdo descritas suas etapas.

3.5.1 Pesquisa bibliografica

Com o intuito de embasar o desenvolvimento do trabalho, a pesquisa bibliografica
acompanhou todo o processo de desenvolvimento deste trabalho. Para isso, foram utilizadas
referéncias nacionais e estrangeiras. Em relacdo a literatura nacional, observou-se que elevado
namero de dissertacdes enfoca especificamente a cidade de Porto Alegre/RS, o que

possibilitou o aprofundamento dos estudos para esta regido especifica.
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3.5.2 Levantamento dos dados das edificacdes residenciais multifamiliares

O presente trabalho caracteriza-se por ser um levantamento, utilizando, por fonte, documentos
(BABBIE, 2005, p. 96). Dessa maneira, procurou-se realizar um levantamento de dados que
permitisse a analise de varidveis geomeétricas de edificacbes residenciais multifamiliares. A
populacéo de projetos arquitetdnicos de edificios residenciais multifamiliares considerados foi
composta pelos projetos aprovados durante a vigéncia do PDDUA no periodo entre abril de
2000 e abril de 2004. Dentro das condicdes apresentadas para a pesquisa no Orgdo Municipal,
realizou-se uma amostragem sistematica. De acordo com Babbie (2005, p. 135-136), esse tipo
de amostragem deve obedecer ao principio de igual probabilidade dos elementos pertencentes
a populacdo serem selecionados para comporem a amostra. A amostragem sistematica é
utilizada quando se quer planejar um periodo de tempo para a execucao da coleta de dados ou

quando se deseja cobrir um determinado periodo de tempo com a amostra estudada.

3.5.2.1 Origem dos dados

Anteriormente a efetuacdo das analises das varidveis arquitetonicas, identificou-se a fonte de
coleta dos dados necessaria para o desenvolvimento da dissertacdo. Assim, foi verificado que
0 acesso aos dados teria que ser feito através do Orgdo Municipal que garantisse acesso aos

projetos.

A partir dessa premissa, 0 pesquisador realizou, em novembro de 2004, o primeiro contato
com a equipe da secdo de Protocolo® da SMOV/PMPA, apresentando formalmente a intencéo
da pesquisa a ser desenvolvida. Apds entrevista com o entdo Secretéario de Obras, detalhando
com mais profundidade os objetivos do trabalho, foi permitida a realizacdo da pesquisa, desde
que ela tivesse fins exclusivamente académicos. Além disso, foi dada como condicdo ao
pesquisador que o trabalho fosse realizado nas proprias dependéncias da SMOV/PMPA, na
propria secéo de Protocolo.

® E o0 departamento responsavel pelo arquivamento e eventual consulta dos processos que tramitam pela
Prefeitura Municipal.
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A partir da concessdo fornecida, tinha-se a necessidade de selecionar os Expedientes Unicos’
com as caracteristicas de interesse para a pesquisa. Dessa maneira, foi solicitado a
SMOV/PMPA a indicacdo de todos os Expedientes Unicos cujos projetos arquitetdnicos
atendessem as delimitagfes da pesquisa. Entretanto, essa etapa ndo foi rapidamente
transposta, uma vez que a SMOV/PMPA néo dispde de registro eletrénico contendo essas
informagdes®. Dessa maneira, ndo havendo meios de se localizar os Expedientes Unicos
pretendidos diretamente pela SMOV/PMPA, foi necessario fazé-lo através da Companhia de
Processamento de Dados do Municipio de Porto Alegre (PROCEMPA®). Assim, em
dezembro de 2004 entrou-se em contato com este Orgdo e verificou-se a possibilidade de
obtencdo dos nimeros dos Expedientes Unicos que interessavam ao trabalho. Diante da
disponibilidade de fornecer essas informacdes, foram repassadas as delimitacdes basicas da

pesquisa para selecdo de projetos.

Como resposta a essa solicitacdo, no inicio de janeiro de 2005 a PROCEMPA enviou a
SMOV/PMPA uma listagem, em documento digital, que continha um total de 1319
Expedientes Unicos. Essa listagem foi entregue ao pesquisador e este tinha a expectativa de
dar inicio ao levantamento. Entretanto, isto ndo foi possivel, uma vez que nesse periodo houve
a instalagdo de um novo Governo Municipal. Dessa maneira, funcionérios de varios escaldes
foram substituidos, incluindo-se entre esses, 0 Secretario de Obras. Em conseqiiéncia, houve
uma indefini¢do quanto a possibilidade de se realizar a pesquisa. Ap0s inimeras tentativas de
resolver o impasse, somente em marco de 2005 o problema foi solucionado e foi dada nova
permissdo para inicio dos trabalhos de levantamento.

A idéia inicial era a de fazer o levantamento de todos o0s processos selecionados. Dessa
maneira, visto a grande quantidade de Expedientes Unicos identificados, tencionou-se realizar
0 levantamento durante periodo integral (manhd e tarde), durante todos os dias Uteis da
semana. Apds reunido com o chefe da se¢do de Protocolo, explanando essa inten¢do, 0 mesmo
alegou que a organizacdo para disponibilizar os processos ocasionaria uma sobrecarga de

trabalho para seus funcionarios pois, grande volume de processos € diariamente solicitado por

" E a denominacdo utilizada pela SMOV/PMPA para identificar os processos que sdo arquivados e tramitam
pelas suas diferentes instancias. Corresponde a uma seqiiéncia numeérica Unica para cada processo.

% As Unicas informacdes que podem ser obtidas diretamente por meio digital dizem respeito ao andamento da
aprovacgdo dos projetos que compdem um Expediente Unico. Assim, informando-se o endereco onde se
localizara o futuro empreendimento ou o nimero do Expediente Unico, a Prefeitura informa o andamento do
processo dentro de suas varias instancias.
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usuarios diversos e estes teriam prioridade na requisicdo dos Expedientes Unicos. Assim,
ficou decidido que poderiam ocorrer até duas visitas semanais e que seria feita a separagéo de

no maximo 20 processos para analise em cada uma destas ocasides.

Paralelamente a este periodo, fez-se uma analise prévia da listagem remetida ao pesquisador e
percebeu-se que alguns dos Expedientes Unicos estavam citados mais de uma vez dentro da
populacdo. Dessa maneira, para evitar duplicidade na analise, fez-se uma triagem com o
intuito de identificar os Expedientes Unicos repetidos. Assim, a populacdo reduziu de 1319

para 1047 Expedientes Unicos.

Porém, em funcdo do atraso inicial para definicdo do inicio da pesquisa (marco de 2005),
aliado a concessao de apenas duas visitas semanais, 0 periodo reservado para coleta de dados
se mostrou elevado, visto que seriam necessarias cerca de 26 semanas para conclusdo do
levantamento. Assim, a previsdo para término da pesquisa na SMOV/PMPA ocorreria em
setembro de 2005. Isso reduziria consideravelmente o tempo para analise dos dados e
desenvolvimento do texto final da dissertacdo. Dessa maneira, foi necessario reconsiderar a

necessidade de amostragem ou invés de censo.

Para manter elevado o nivel de confiabilidade nos resultados, procurou-se trabalhar com um
nimero maximo possivel de projetos, dado o periodo programado para a coleta de dados.
Decidiu-se selecionar, por amostragem sistematica'®, 50% dos Expedientes Unicos para
compor a amostra. De acordo com Stevenson (1981, p. 213), o erro padrdo de estimativa para
este caso é igual a 3%, considerando-se uma amostra de 524 processos (50%), a partir da
populacéo de 1047 Expedientes Unicos.

Para a efetivacdo da amostragem sistematica foi atribuida uma numeracdo, em ordem
crescente, para cada um dos 1047 Expedientes Unicos que compunham a listagem recebida da
PROCEMPA. Dessa maneira, o primeiro Expediente Unico recebeu o nimero 1, o segundo
recebeu 0 nimero 2, e assim sucessivamente até o ultimo Expediente Unico, que recebeu o

numero 1047. Seguindo os principios da amostragem sistematica, em que se define o intervalo

% E 0 Orgdo Municipal responsavel pela implementacdo e gerenciamento dos programas computacionais que sao
utilizados nas diversas secretarias e departamentos da PMPA. Além disso, este Orgao tem a responsabilidade de
armazenar todo o volume de dados gerado.

10°E a selegdo aleatéria dos elementos, ou individuos, que compdem uma populagdo, atribuindo a cada um dos
elementos a mesma probabilidade, ou chance de sele¢do. A amostragem sistematica é um método eficiente para
extrair uma amostra que reflita de maneira adequada a variagdo existente na populagdo como um todo (BABBIE,
2005, p. 119-125).
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de selecdo, bem como se sorteia 0 primeiro elemento da amostra, foram selecionados para
analise entéo, todos os Expedientes Unicos que receberam numeracéo impar, conforme pode
ser visto, de forma exemplificativa, na tabela 4. Dessa maneira, tinha-se a intencdo de se
realizar o levantamento documental até o final de junho de 2005, totalizando um periodo

estimado de 13 semanas.

Tabela 4: selegdo de Expedientes Unicos

NUMERACAO ] EXPEDIENTES UNICOS
APLICADA EXPEDIENTE UNICO SELECIONADOS
1 2222559000 2222559000
2 2255975007
3 2290085008 2290085008
4 2267710005
5 2294117001 2294117001
6 2280943005

3.5.2.2 Planilha para levantamento documental

Paralelamente aos processos de autorizacdo para realizagdo da pesquisa e fornecimento da
listagem de Expedientes Unicos a serem analisados, foi elaborado, para levantamento dos
dados, um formulédrio a ser preenchido nas dependéncias da SMOV/PMPA. Nesse
documento, detalhado no Apéndice A, procurou-se englobar, principalmente, as
caracteristicas geométricas de um edificio residencial multifamiliar. Esse modelo de
levantamento foi baseado em Oliveira (1990), Losso (1995) e Brandao (2002). Embora
Oliveira (1990) e Branddo (2002) ndo tenham apresentado instrumento especifico para coleta
de dados em seus trabalhos, tomou-se como referéncia os resultados apresentados pelos
referidos autores. Ainda, esses autores priorizaram em seus trabalhos a anélise do interior das
unidades privativas, ao contrario de Losso (1995) que englobou, além deste item, os

equipamentos de uso comum da edificacao.

Apesar de estar fortemente influenciado por esses autores, para este trabalho se ampliou o

universo a ser registrado, especialmente com dados referentes ao regime urbanistico,
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especificado nas diretrizes do PDDUA. Assim, primeiramente, foram coletados dados gerais
do empreendimento. Entre estes dados, destaca-se o tipo de enquadramento do projeto, o
endereco da obra e a responsabilidade técnica. Apds, dados especificos referentes ao Plano
Diretor eram registrados. Esses itens eram coletados com base na Planilha de Controle e
Registro (PORTO ALEGRE, 1999)™*.

Em seguida, foi verificada a ocorréncia de construcdes fora do corpo principal da edificagéo -
torre onde se localizam os apartamentos tipo - tais como vagas de estacionamento, guaritas e
quadra poliesportiva. Estes dados sdo importantes pois, além de auxiliarem na caracterizacdo
do padrdo da edificacdo, estdo diretamente relacionados com as diretrizes delimitadas pelo
PDDUA, em especial no que se refere as taxas de ocupacdo da base da edificacdo e a area

total construida.

Apos, foram colhidos dados relativos ao corpo principal da edificacdo e, nesta andlise,
englobou-se dados de todos os pavimentos componentes da edificagdo: subsolo(s), térreo,
tipo, cobertura (Gltimo pavimento habitavel) e volumetria superior (casa de maquinas e
reservatorio superior). Em todos os pavimentos procurou-se verificar quais as dependéncias
ali encontradas, bem como suas respectivas areas Uteis projetadas, medidas em metros

quadrados.

Para os pavimentos de subsolo, por exemplo, foram verificadas, aléem das areas das
dependéncias, a quantidade e a area das vagas disponiveis. Para o pavimento térreo, foram
observadas, entre outros, a presenca de pilotis, vagas de garagem, hall de entrada e
elevadores. Além disso, constatou-se a presenca ou auséncia de economias privativas e, em

caso afirmativo, registraram-se suas componentes.

Na analise do pavimento tipo, verificou-se o numero de pavimentos, 0 numero de
apartamentos por pavimento, a area total de cada pavimento, incluindo-se a area de uso
privativo e de uso comum, além das areas especificas que integram o apartamento tipo. Para o
caso de cobertura, foi feita coleta de dados apenas quando elas diferiam, em termos de

configuracdo espacial, das dependéncias do pavimento tipo. Em caso de sua configuracédo ser

! Esta é caracterizada como sendo uma planilha que todos os projetos a serem aprovados na SMOV/PMPA
devem apresentar e onde constam informagdes a respeito dos indices construtivos que o projeto precisa respeitar,
de acordo com a sua localizagdo geogréafica na Cidade.
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igual ao pavimento tipo, ela era considerada como tal. Em relacdo a volumetria superior, foi

verificada a presenca de casa de maquinas e reservatorio superior com suas respectivas areas.

Por fim, cabe destacar que foi dada especial atencdo para a presenca de areas de elementos de
uso comum, considerados como diferenciais dos projetos de edificacdo. Entre estes
elementos, cabe destacar as areas destinadas a sala de jogos, saldo de festas e sala de
ginastica, que poderiam ser encontrados em diferentes localidades dentro do projeto

arquitetonico.

3.5.2.3 Levantamento de dados

Apos ter sido concedida a permissdo para realizacdo dos trabalhos nas dependéncias da
SMOV/PMPA e terminada a elaboracdo do formulario de levantamento, foi dado inicio a
coleta de informacdes propriamente dita. Os dias combinados para os trabalhos na
SMOV/PMPA ficaram sendo as tercas e quintas-feiras de cada semana, e nos dias anteriores a
estes (segundas e quartas-feiras), era enviado ao chefe da secdo de Protocolo um e-mail

contendo a listagem de 20 processos a serem analisados na visita do dia seguinte.

Durante a primeira semana de levantamento, entre os dias 5 e 12 de abril de 2005, realizou-se
uma pré-analise com os primeiros 30 Expedientes Unicos da populacio, a fim de averiguar se
ndo existiria algum tipo de seqiiéncia codificada na listagem de projetos enviada e que
pudesse interferir nos resultados do estudo. Foram observados os enderecos dos projetos, com
suas respectivas datas de aprovacdo, bem como se analisou, superficialmente, os projetos
arquitetonicos. Percebeu-se que a populacdo e, consequentemente, a amostra selecionada era

aleatoria.

Por outro lado, identificou-se que muitos dos Expedientes Unicos ndo atendiam aos pré-
requisitos estabelecidos nas delimitacdes do trabalho. Por exemplo, varios projetos continham
dependéncias comerciais em suas configuragcdes ou ndo estavam de acordo com as diretrizes
do PDDUA, uma vez que as edificacGes ja haviam sido aprovadas pelo Plano Diretor anterior
ao atual. Assim, entrou-se novamente em contato com a PROCEMPA para verificar se seria
possivel reavaliar esta situacdo, entretanto, a resposta foi negativa. Em relacdo aos projetos ja
aprovados pela legislacdo anterior, foi alegado que esta espécie de informacdo ndo é possivel
de ser obtida, uma vez que o banco de dados é baseado nos processos que anualmente déo
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entrada na secdo de Protocolo da SMOV/PMPA. Nestes casos, além dos novos projetos,
também estdo incluidos projetos que foram aprovados por Planos Diretores antigos mas
sofreram novas analises por se tratarem de reformas. Além disso, a codificacdo para
edificacOes restritamente multifamiliares residenciais e mistas (multifamiliar residencial e
comercial) é a mesma. Portanto, a distingdo se tornaria impossivel de ser realizada. Dessa
forma, coube ao pesquisador fazer a triagem dos Expedientes Unicos no momento da coleta
de dados.

A partir da segunda semana (14 de abril de 2005), iniciou-se a coleta de dados propriamente
dita e percebeu-se, também, que, em grande parte das vezes, a totalidade de processos
selecionados ndo estava a disposicdo para consulta, uma vez que eles se encontravam em
outros departamentos da PMPA. Dessa maneira, os Expedientes Unicos ndo localizados eram

deixados para uma andlise futura.

Em vista disso, numa primeira fase foram analisados todos 0s processos prontamente
localizados. Durante essa etapa, levantou-se dados de cerca de 300 Expedientes Unicos, sendo
que esta etapa foi concluida em 14 de julho de 2005. Partiu-se, entdo, para a tentativa de
analise dos 254 processos restantes. Entretanto, durante esta segunda etapa de analise,
somente 120 Expedientes Unicos foram encontrados. Esta etapa foi concluida precisamente
em 8 de setembro. Imediatamente apos, iniciou-se a terceira etapa de coleta, quando foram
encontrados nos arquivos da secdo de Protocolo outros 50 processos da listagem inicial. O

terceiro estagio da pesquisa documental foi concluido apenas em 4 de outubro de 2005.

A fim de otimizar a procura pelos Expedientes Unicos restantes, visto que o volume de
projetos disponibilizados reduziu consideravelmente, foi programada uma pausa de 1 més no
levantamento documental. Durante este intervalo, iniciou-se a programacdo da planilha
eletrbnica que comportaria 0s dados levantados in loco (a qual serd descrita a seguir), bem
como foi dado inicio a transferéncia dos dados coletados até entdo para meio digital. Ap6s
este intervalo, iniciou-se a quarta fase do levantamento, quando se recomecou a procura pelos
processos restantes (54 no total). Todos foram encontrados apds aproximadamente 4 semanas
e, no dia 2 de dezembro de 2005, o levantamento documental foi finalizado. A seguir, na
tabela 5, os dados apresentados encontram-se resumidos.
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Tabela 5: etapas do levantamento de dados

DATA DE DATA DE NUMERO DE PROCESSOS

ETAPA INICIO FIM COLETADO
18 14/04/05 14/07/05 300
2 19/07/05 08/09/05 120
3 13/09/05 04/10/05 50
42 03/11/05 02/12/05 54

3.5.2.4 Planilha eletronica

Conforme mencionado anteriormente, foi elaborada uma planilha eletrénica para
armazenamento dos dados durante o processo de levantamento das variaveis tipologicas. O
periodo para sua concepc¢do foi de duas semanas. Dessa maneira, na metade de outubro foi
possivel iniciar a transferéncia dos dados ja coletados. Essa planilha foi baseada, inicialmente,
no formulario impresso utilizado para levantamento na SMOV/PMPA. Entretanto, apds a
tabulacdo de alguns processos, percebeu-se que o modelo digital era insuficiente para
abranger todas as variaveis tipoldgicas que os Expedientes Unicos continham. Embora o
formulério utilizado para o levantamento in loco tenha sido 0 mesmo para todo o
levantamento, mostrou-se relativamente simples acrescentar algum elemento que, por ventura,
ndo estivesse presente neste documento. Por outro lado, para realizar a correta transcricao
para a planilha eletrénica, foi necessario enquadrar os dados em variaveis bastante
especificas. A partir desta premissa, seria possivel identificar eventuais variaveis tipoldgicas
néo consideradas inicialmente, mas que, com o decorrer do levantamento, poderiam se relevar
representativas para as edificacdes em geral, ou, mais especificamente, para algum grupo

analisado isoladamente.

A etapa de transferéncia dos dados para meio digital durou aproximadamente 45 dias. No

final de janeiro de 2006, todos os dados estavam arquivados.
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3.5.3 Defini¢éo das variaveis geomeétricas a serem consideradas

Apos as etapas de coleta e transferéncia de dados para meio eletronico, foi efetuada a selegdo
das variaveis arquitetonicas a serem analisadas. Para tanto, foram utilizados os trabalhos que
fazem referéncia ao estudo de variaveis geometricas de edificios residenciais multifamiliares e

que foram detalhados no item 2.5.3 Estudos Prévios.

3.5.3.1 Enfoque considerado

Como ja salientado, busca-se relacionar os Expedientes Unicos com os parametros indicados
pelo PDDUA. Em vista disto, cabe, para este trabalho, segmentar os resultados para as

diferentes Macrozonas do Municipio.

Conforme ja mencionado anteriormente, nem todos os processos selecionados para a amostra
se enquadraram nas delimitagfes estabelecidas pelo autor. Assim, ao final da pesquisa
documental, do total de 524 Expedientes Unicos que compunham a amostra original, apenas
184 Expedientes Unicos foram classificados como validos e 340 foram classificados como
ndo-validos. Ou seja, 35,11% dos processos da amostra foram efetivamente analisados e
64,89% foram desconsiderados. Ainda, percebeu-se que a distribuicdo dos projetos dentro das
diferentes Macrozonas de Porto Alegre ndo era uniforme. Do total de nove Macrozonas que a
cidade possui, apenas seis concentraram projetos, conforme pode ser visto na figura 5. Além

disso, verifica-se a existéncia de:

a) 120 projetos na Macrozona 1: 65,22% do total,;
b) 52 processos na Macrozona 3: 28,26% do total;
¢) 09 processos na Macrozona 4: 4,89% do total;
d) 02 processos na Macrozona 5: 1,09% do total;

e) 01 processo na Macrozona 6: 0,54% do total.

Mapeamento de Variaveis Tipoldgicas para Edificios Residenciais Multifamiliares em Porto Alegre/RS, na
Vigéncia do PDDUA: as Macrozonas 1 e 3



76

140
120 | 120
8 100
&a
S
2 80
o
[}
©
g 60 1 52
5
= 40 -
20 A
9
0 |—| . 2 . 1
1 3 4 5 6
Macrozona

Figura 5: nimero de processos validos em funcdo da Macrozona em que se
localizam

Assim, pode-se constatar que a grande maioria (93,48%) dos projetos analisados estavam
localizados nas Macrozonas 1 e 3. Isto confirma a intencdo do PDDUA de incentivar a
construcdo de novos edificios residenciais multifamiliares nas regifes do Municipio ja

estruturadas.

De acordo com Hirota (1987, p. 120), apesar do grande nimero de projetos executados em
uma dada regido, € possivel desenvolver estudos sobre a tipicidade dos mesmos a partir de um
tamanho de amostra com aproximadamente 50 elementos, admitindo-se um erro relativo de
10%. Dessa maneira, o autor julgou conveniente considerar para 0s estudos apenas 0S
Expedientes Unicos das Macrozonas 1 e 3. Estas regides sdo, por sua vez, compostas pelos
seus respectivos bairros, que apresentam suas representatividades em percentagem e em

ordem decrescente, de acordo com a amostra estudada, através da tabela 6.

Cabe destacar, de acordo com a tabela 6, que os bairros Higiendpolis, Jardim Boténico e Sdo
Jodo estdo presentes nas duas Macrozonas. 1sso aconteceu porque a divisdo das Macrozonas
ocorre dentro dos limites territoriais dos referidos bairros. Percebe-se, além disso, que 0s
bairros possuem, a excecdo de Petrdpolis, reduzido nimero de projetos. Confirma-se, assim, a

opcdo por trabalhar com Macrozonas e ndo com os bairros que nelas se inserem*?.

12 Embora os projetos possam apresentar indices urbanisticos distintos entre bairros de uma mesma Macrozona,
como, por exemplo, a altura maxima possivel de ser construida, os dados coletados e analisados a respeito do
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Tabela 6: bairros constituintes da amostra para as Macrozonas 1 e 3

MACROZONA 1 MACROZONA 3
BAIRRO n % BAIRRO n %

Petrépolis 41 34,20 |Jardim Itu-Sabara 12 23,10
Rio Branco 14 11,70 | Passo d’Areia 8 15,40
Bela Vista 12 10,00 |Jardim Lindoia 5 9,60
Mont’Serrat 12 10,00 |Higiendpolis 4 7,70
Auxiliadora 9 7,50 | Vila Ipiranga 4 7,70
Jardim Boténico 5 4,20 | Bom Jesus 3 5,80
Santana 5 4,20 | Chéacara das Pedras 3 5,80
Cidade Baixa 3 2,50 |Boa Vista 2 3,80
Floresta 3 2,50 | Cristo Redentor 2 3,80
Higiendpolis 3 2,50 |Jardim Botanico 2 3,80
Menino Deus 3 2,50 | Sarandi 2 3,80
Azenha 2 1,70 | Trés Figueiras 2 3,80
Séo Jodo 2 1,70 |Jardim do Salso 1 1,90
Centro 1 0,80 |Sd&o Jodo 1 1,90
Jardim Carvalho 1 0,80 | S&o Sebastido 1 1,90
Medianeira 1 0,80

Moinhos de Vento 1 0,80

Partenon 1 0,80

Santo Antonio 1 0,80
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Apos, tomando por base os trabalhos comentados nos estudos prévios, o pesquisador realizou
0 processo de selecdo de componentes a serem consideradas no presente trabalho. Cabe
salientar que, em funcdo da grande quantidade de varidveis levantadas, aliado ao espaco

exiguo para a apresentacdo dos resultados, muitos deles ndo serdo evidenciados. Assim, 0S

PDDUA se referem exclusivamente apenas aqueles que sdo determinados em fungdo da Macrozona,
independentemente da localizacdo dentro de uma mesma regido. Para as outras analises, onde os indices do
PDDUA podem gerar resultados diferentes segundo as localiza¢es em uma mesma Macrozona, os resultados
sdo apresentados apenas como gerais, sem enfoque nos indices construtivos.
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resultados considerados essenciais para alcancar os objetivos do trabalho séo apresentados e

comentados no capitulo seguinte e aqueles que, de alguma forma, tornaram-se secundarios

para esta dissertacdo, ndo serdo comentados, sendo citados apenas a titulo informativo no

apéndice B.

3.5.3.2 Variaveis e relagdes analisadas

Primeiramente, sdo apresentadas as relacdes determinadas pela bibliografia e que foram

consideradas para analise nesta dissertacdo, levando-se em consideracdo sua maior relevancia

para os resultados do trabalho.

3.5.3.2.1 A edificagdo como um todo

Neste item, foram analisadas as caracteristicas que identificam as edificacdes de maneira

geral. Entre parénteses, estdo as respectivas unidades de medida:

3)
b)
c)
d)
€)
f)

9)
h)

)
k)

area total construida (m?);

numero total de pavimentos (un.);

altura total de projeto (m);

presenca de pavimento de subsolo (sim/néo),
numero de pavimentos de subsolo (un.);

participacdo dos diferentes pavimentos (subsolo, térreo, tipo e
cobertura) na edificagédo (%);

presenca de apartamento de zelador (sim/néo);
presenca de saldo de festas (sim/ndo);
presenca de piscina de uso comum (sim/néo);
presenca de sala de ginastica (sim/néo);
presenca de guarita (sim/néo);

presenca de playground (sim/ndo);
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m) presenca de quadra poliesportiva (sim/ndo).

3.5.3.2.2 A edificagdo em fungdo do PDDUA

Neste item, foram analisadas as relacGes entre as edificacOes e as diretrizes estabelecidas pelo
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental:

a) relacdo entre area permitida para construcao e area de projeto utilizada
(m?/m?);
b) taxa de ocupacdo da base da edificacdo (%);

c) taxa de ocupacgéo do corpo da edificagéo (%).

3.5.3.2.3 O pavimento tipo

A seguir, foram analisadas as relacGes especificas entre os elementos que compbem o
pavimento tipo. Cabe destacar que, para esta andlise, as edificagdes foram separadas em
funcdo do nimero de unidades privativas por pavimento tipo. Essa consideragdo mostrou-se
necessaria devido a area de circulacdo de uso comum ser diretamente afetada pela quantidade

de unidades privativas. Os itens analisados foram:

a) quantidade de unidades privativas (un.);

b) relacédo entre area de circulacdo horizontal de uso comum e nimero de
unidades privativas;

c) participacdo de uso privativo e de uso comum no pavimento tipo (%).

3.5.3.2.4 A unidade privativa

Neste item, foram analisadas as relagcBes exclusivas as unidades privativas. No intuito de
evitar analises para as unidades privativas como um todo (o que levaria a erros devido a alta
variabilidade), grupos de tipologias foram criados e analisados distintivamente. Assim, as
analises relacionadas a unidade habitacional foram separadas segundo o numero de

dormitdrios. De acordo com os autores estudados, esta determinacdo € necessaria, uma vez
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que o numero de dormitorios é o item que melhor define a unidade privativa em termos de

area construida. Os itens verificados foram:

a) érea (til total (m?);

b) ndmero total de dependéncias (un.);

C) numero de dormitorios (un.);

d) presenca de dormitério com banheiro integrado (suite) (sim/néo);
e) éarea das dependéncias (mz);

f) presenca de dependéncia de empregada (sim/néo);

g) presenca de lavabo (sim/néo);

h) presenca de sacada (sim/ndo),
- nimero de sacadas (un.);
- 4rea da sacada principal (m?);
- localizacdo da sacada principal;
- sacada principal integrada ao apartamento tipo (sim/n&o);

i) participacdo das diferentes zonas funcionais,
- intima (%);
- social (%);
- de servico (%);
- circulacdo (%);

j) participacéo de piso seco e molhado nas unidades privativas (%).

3.5.4 ldentificacdo e andlise das caracteristicas que formam as tipologias

tipicas

A partir das relacGes estabelecidas na etapa anterior, foram gerados os resultados que
identificam as tipologias tipicas relacionadas aos projetos de edificagdes multifamiliares
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residenciais para as Macrozonas estudadas. Para tanto, nesta etapa da dissertacdo utilizou-se

como ferramenta de auxilio o software estatistico SPSS*2,

Foram considerados como parametros para a determinacdo das tipologias tipicas os valores
estatisticos encontrados para os elementos geométricos identificados nas relacbes analisadas,
a partir da amostra estudada. Para isso, foram elaborados graficos e tabelas que auxiliaram na
sua determinacdo. Os elementos estatisticos utilizados e que indicam parametros tipoldgicos

sdo apresentados a seguir:

a) n — tamanho da amostra;
b) Xmin - Valor minimo encontrado;

C) Xmax - Valor maximo encontrado;

d) X - média: medida de tendéncia central;

e) My — mediana: valor que divide uma distribuicdo em exatamente duas
metades;

f) S - desvio padrdo: medida de variagéo (disperséo) dos valores em relacéo a
média calculada;

g) CV - coeficiente de variagdo: medida de variagdo da amostra;

h) e - margem de erro: desvio do resultado da amostra em relacdo ao que
poderia ser obtido junto a populacgdo representada.

Devido ao espaco reduzido, somente os valores de média e mediana serdo comentados para a
grande maioria das situacdes. De acordo com Hirota (1987, p. 117), é possivel adotar a média
para representar o universo de projetos executados em um determinado periodo de tempo.
Losso (1995, p. 85) argumenta que os coeficientes de varia¢do (CV) podem ser considerados

baixos se menores que 25% e altos se maiores ou iguais a 25%"*.

Ainda, tomou-se como decisdo a ndo eliminacdo de dados espurios, uma vez que a intencdo
principal da presente dissertacdo € a caracterizacdo dos projetos analisados. Por fim, somente

foram realizadas andlises estatisticas caso a amostra segmentada apresentasse um tamanho

B3 statistical Package for Social Sciences. Este programa computacional destina-se a andlise estatistica
quantitativa e qualitativa.
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minimo igual a 10, a partir das constatacdes realizadas por Hirota (1987, p. 113). Por fim,
para os elementos dicotbmicos (respostas do tipo sim e ndo), a tipicidade & considerada
somente a partir da presenca do item analisado na maioria simples dos Expedientes Unicos,

respeitando-se a margem de erro, dada pela formula 1, onde (STEVENSON, 1981, p. 212):

a) e - margem de erro;
b) Z - desvio padrdo normal,
C) X - numero de itens na amostra;

d) n-tamanho da amostra.

o |
e=7 J(X’”)[ln‘(x’”)] (formula 1)

Nos casos em que a maioria simples ndo é atingida, a tipicidade ndo podera ser considerada
conclusiva. Para os demais itens em anélise, a tipicidade serd simplesmente definida pelos

resultados obtidos a partir dos parametros estatisticos definidos anteriormente.

3.5.5 Consideracdes finais

Realizadas todas as etapas da pesquisa, foram elaboradas as consideragfes finais que
demonstram que os objetivos do trabalho foram alcangados. Pdde-se, neste momento,
apresentar propostas de novos trabalhos sobre este tema pois, durante o desenvolvimento

desta dissertacdo, destacaram-se aspectos que representam oportunidades de futuros trabalhos.

4 Cabe destacar que, embora Hirota (1987) e Losso (1995) ndo sdo autores de Estatistica, os indices por eles
indicados foram utilizados uma vez que foram os Unicos encontrados e que se relacionam com a area de estudo
do presente trabalho.
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4 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

Neste capitulo sdo apresentados os dados que foram coletados durante a pesquisa bem como
as suas analises. Dessa maneira, e com 0 objetivo de verificar as caracteristicas das
edificacbes em cada uma das Macrozonas, buscando a verificacdo de particularidades de cada
uma delas em termos tipoldgicos, a ordem escolhida para a apresentacdo faz com que as
caracteristicas das edificaches sejam detalhadas partindo-se dos aspectos amplos para 0s
particulares. Assim, sdo apresentados os elementos que caracterizam as edificagdes como um
todo, a partir de sua envoltoria, bem como os elementos projetados segundo as diretrizes do
PDDUA. Apos, parte-se para a analise do pavimento tipo e, de maneira mais especifica,

apresenta-se os resultados referentes as unidades privativas.

4.1 A EDIFICACAO COMO UM TODO

Neste item, sdo apresentados os resultados dos elementos que caracterizam a edificacdo a
partir de seu contexto mais amplo, principalmente no que se refere a volumetria e

equipamentos de uso comum.

4.1.1 Area total construida

Para este item, expresso em m? foi considerada a soma de todos os elementos construtivos
pertencentes a cada Expediente Unico. Para tanto, optou-se pela utilizagio da area declarada
pelos projetistas e constante na Planilha de Controle e Registro (PORTO ALEGRE, 1999) de

cada projeto.

Segundo a figura 6a, 46,67% do total de projetos localizados na Macrozona 1 concentram
érea total construida no intervalo compreendido entre 500 e 2000 m?, sendo que o intervalo de
500 a 1000 m? apresenta, individualmente, a maior concentrag&o, com 17,50% dos casos. J&

para a Macrozona 3, conforme a figura 6b, 63,46% do total de projetos possui area total
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38,46% do total de projetos com area total entre 500 e 1000 m®.
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Figura 6a: freqiiéncia da area total construida (m?) — Macrozona 1
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Figura 6b: freqiiéncia da érea total construida (m?) — Macrozona 3

De acordo com a tabela 7, as duas Macrozonas analisadas possuem elevado coeficiente
variacgdo, ficando acima do limite maximo estabelecido. Entretanto, analisando-se apenas

de
0S

resultados referentes a média e mediana, verifica-se que a Macrozona 1 apresenta valores
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superiores aos encontrados para a Macrozona 3. Com ressalvas ao coeficiente de variacéo,
pode-se argumentar que as duas regides analisadas apresentam, para este item, diferentes
parametros construtivos, o que caracteriza, consequentemente, edificagdes com caracteristicas

tipoldgicas diferenciadas entre si.

Embora ndo evidenciados neste trabalho, estes resultados podem ser creditados,
principalmente, a elevada heterogeneidade presente nas dimensdes e areas dos terrenos
estudados. Constata-se que, além dos lotes serem diferentes em uma mesma regiao, também
sdo diferentes segundo a Macrozona. Aliado a este fator, os valores de indice de
Aproveitamento (IA) determinados pelo PDDUA para as duas regides também s&o diferentes
- fguais a 1,6 e 1,3 para as Macrozonas 1 e 3, respectivamente - 0 que contribui para a

diferenciacdo na area total construida.

Tabela 7: area total construida (m?) para as Macrozonas 1 e 3

MACROZONA n Xmin (M) Xmax (M) X m) Mg (M) S(m)  CV (%)

1 120 390,44 12.600,15 2.813,22 2.135,44 2.249,44 79,96

3 52 428,16 6.929,05 1.837,80 1.161,22 1.522,83 84,49

4.1.2 Numero total de pavimentos

Para esta analise, foram considerados somente os pavimentos que se encontram acima do
solo. Desta maneira, os resultados incluem o pavimento térreo, 0s pavimentos tipos e a
cobertura, caso esta se faca presente. Conseqlentemente, estdo fora do cOmputo 0s
pavimentos destinados ao subsolo e volumetria superior (casa de maquinas e reservatério

superior).

De acordo com a figura 7a, para a Macrozona 1, os valores sdo bastante distribuidos, ndo
existindo um valor tipico. Os edificios de 4 e 8 pavimentos sdo aqueles que apresentam maior
concentracdo de projetos e correspondem, respectivamente, a 18,33% e 13,33% do total de
casos. Por outro lado, para a Macrozona 3, encontra-se uma grande concentragao de projetos
com baixo numero de pavimentos, conforme visto na figura 7b. Cabe destacar que 34,62%

dos processos referem-se a edificios com 4 pavimentos e 21,15% dos Expedientes Unicos
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dizem respeito a edificios com 5 pavimentos, o que totaliza ao redor de 56% dos casos da

regiao em questao.
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Figura 7a: freqliéncia do nimero total de pavimentos — Macrozona 1
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Figura 7b: freqiéncia do nimero total de pavimentos — Macrozona 3

De acordo com a tabela 8, o coeficiente de variacdo para as duas Macrozonas estudadas é
elevado, como no item anterior. Entretanto, analisando-se somente os valores de média e de
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mediana, nota-se que os valores apresentados para a Macrozona 1 sdo superiores a Macrozona
3. Estes resultados podem ser interpretados como conseqiiéncia direta da area total construida,
uma vez que quanto maior o seu valor, maior a possibilidade de aumentar o nimero total de

pavimentos.

Tabela 8: nimero total de pavimentos para as Macrozonas 1 e 3

MACROZONA N Xpn(Un)  Xpa(un) X uny Ma(un) S(un)  CV (%)

1 120 3 18 8,54 8 3,81 44,58

3 52 3 16 6,15 5 3,10 50,31

4.1.3 Altura total de projeto

Para a identificacdo da altura maxima de projeto, medida em metros, foi seguida a
conceituacao fornecida pelo PDDUA. De acordo com esse documento, a altura da edificacédo
é a distancia vertical entre a referéncia de nivel da edificacdo e o nivel correspondente a parte
inferior da laje ou similar do ultimo pavimento (PORTO ALEGRE, 1999, p. 48).

Como a altura total de projeto é proporcional ao nimero de pavimentos, 0 comportamento das
edificacBes é semelhante ao encontrado na analise do nimero de pavimentos. Assim, para a
Macrozona 1, encontra-se uma elevada dispersdo de valores, ndo sendo possivel identificar
um valor tipico, conforme figura 8a. Dessa maneira, trés diferentes intervalos de altura
concentram a maior quantidade de processos: projetos com altura entre 10 e 12 metros, 12 e
14 metros e 20 e 22 metros possuem, respectivamente, 13,33%, 10,83% e 10,00% do total de
Expedientes Unicos. Por outro lado, em relagdo a Macrozona 3, conforme pode ser visto na
figura 8b, existe uma concentragdo de projetos maior em torno de um intervalo. Assim,
28,85% dos projetos tém entre 12 e 14 metros de altura ao passo que 23,08% dos processos

correspondem a edificios entre 10 e 12 metros de altura.

Mapeamento de Variaveis Tipoldgicas para Edificios Residenciais Multifamiliares em Porto Alegre/RS, na
Vigéncia do PDDUA: as Macrozonas 1 e 3



88

100%

90%

80%

70% A
60%
50%

40%

30% -

20% -
13,33%

10% 10 .83% 9.7% 7,50% 10.00% 6.67% 6.67%
3,33% 500% 4.17% 2509 333% 417% 333% 333% 2500 47%

0%

Figura 8a: freqliéncia da altura total de projeto (m) — Macrozona 1
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Figura 8b: frequiéncia da altura total de projeto (m) — Macrozona 3

De acordo com a tabela 9, os nimeros encontrados sdo similares aos verificados para o item
anterior. Assim, os valores de coeficiente de variacdo para as duas regides encontram-se
acima do limite maximo estabelecido e os valores de média e mediana sdo superiores na
Macrozona 1, quando comparados com a Macrozona 3. Além disso, percebe-se que os valores
de minimo e maximo também sdo superiores para a primeira regido. Caracteriza-se aqui,
novamente, uma diferenciagdo dos projetos das duas Macrozonas analisadas, como

consequéncia direta da maior area total construida na Macrozona 1.
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Tabela 9: altura total de projeto (m) para as Macrozonas 1 e 3

MACROZONA N Xpn(M)  Xmu(M) X (m) Ms(m) S(m) CV (%)

1 120 11,00 52,00 23,91 21,78 10,67 44,61

3 52 6,10 44,25 16,80 12,50 8,62 51,29

4.1.4 Presenca de pavimento em subsolo

De acordo com a tabela 10, para a Macrozona 1, 57,50% do total de processos apresentam
subsolo, ao passo que 42,40% ndo o apresentam. A margem de erro para este caso é de
8,85%. Para a Macrozona 3, 30,80% dos Expedientes Unicos apresentam subsolo e 69,20%
do total ndo possuem o item. Para esta regido, encontrou-se uma margem de erro de 12,55%.
Evidencia-se, assim, que é inconclusiva a consideracdo sobre a presenca de pavimento em
subsolo como elemento tipico para os projetos da Macrozona 1, ao contrario da Macrozona 3,
onde os nameros indicam que o subsolo ndo é tipico. Por outro lado, pode-se afirmar que
ocorre uso mais intenso deste elemento nos projetos localizados na Macrozona 1, o que

também pode ser considerado como resultado da maior area total construida.

Tabela 10: presenca de pavimento de subsolo para as Macrozonas 1 e 3

MACROZONA 1 MACROZONA 3

n Sim (%) Né&o (%) Erro (%) n Sim (%) Né&o (%) Erro (%)

120 57,50 42,50 8,85 52 30,80 69,20 12,55

A partir da identificacdo da presenca ou auséncia de subsolos nos projetos de edificagoes
multifamiliares, procurou-se verificar a quantidade de pavimentos com esta configuracdo. Os

resultados encontram-se detalhados na tabela 11.

De acordo com a tabela 11, os valores sdo proximos entre si quando se comparam as
percentagens das duas Macrozonas. Entretanto, evidencia-se uma predominancia de projetos
com apenas 1 pavimento de subsolo. Para a Macrozona 1, aproximadamente 72% dos projetos
que efetivamente possuem subsolo apresentam esta configuracdo. Ja para a Macrozona 3, este

nimero alcanca 75% do total de Expedientes Unicos. Estes resultados podem ser
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conseqiiéncia dos elevados custos gerados quando da execucdo de subsolos, pois, regra geral,

guanto maior 0 numero de pavimentos de subsolo, maior o custo embutido.

Tabela 11: nimero de pavimentos de subsolo para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO DE

MACROZONA n PAVIMENTOS %

1 72,46
1 69 2 26,09
3 1,45
1 75,00
3 16 2 18,75
3 6,25

4.1.5 Participacao dos diferentes pavimentos da edificacao

Para este item, foram considerados os elementos que comp&em o corpo da edificacdo, ou seja,
0s pavimentos em subsolo, térreo, tipo, cobertura e volume superior, medidos em
percentagem de area em relacéo a area total do edificio. Entretanto, a fim de evitar distorcdes,
os resultados foram separados para edificios que apresentam e que ndo apresentam o
pavimento em subsolo. Embora se tenha encontrado edificagcdes que ndo possuem cobertura e
volumetria superior, considerou-se que o0s resultados ndo seriam prejudicados, uma vez que

suas percentagens representativas sao reduzidas.

Assim, na tabela 12 encontram-se 0s resultados referentes as edificacdes que ndo apresentam
subsolo. Percebe-se que as duas regides possuem valores semelhantes entre si. A excegdo do
pavimento de cobertura e volumetria superior, os coeficientes de variagdo mostram-se abaixo
do limite maximo estabelecido. Pode-se considerar, dessa maneira, que as duas Macrozonas
apresentam um padrdo projetual semelhante, independentemente da localizacdo. Estes
resultados revelam, dessa maneira, a parecida maneira de projetar a distribuigcdo dos diferentes

pavimentos da edificagao.

Ismael Weber. Porto Alegre: PPGEC/UFRGS, 2006



91

Para as duas Macrozonas, 0 pavimento térreo ocupa uma percentagem média e de mediana
aproximada de 22 a 24% do total projetado, ao passo que o pavimento tipo representa média
de 70 e 74% e mediana entre 71 e 75% da area total. Por fim, a cobertura indica valores
médios entre 2 e 3%, enquanto que a média e a mediana da volumetria superior séo

praticamente as mesmas para as duas Macrozonas: em torno de 2%.

Tabela 12: participacdo dos diferentes pavimentos da edificacéo (sem subsolo) para
as Macrozonas 1 e 3

Xoin Xinax X My S cv
MACROZONA PAVIMENTO n (%) (%) (%) (%) (%) (%)
T 51 11,80 33,19 2155 2242 438 20,32

PT 51 4444 8614 7422 7525 801 10,79

' C 51 0,00 2682 214 000 572 267,29

S 51 0,00 8,20 209 184 1,47 7033

T 36 16,74 3367 2440 2402 403 1652
PT 3 5562 81,68 7032 71,00 639 9,09

; C 3 0,00 1504 313 0,00 484 154,63

S 3 0,00 10,09 215 1,88 18 8744

Legenda: T = térreo; PT = pavimento tipo; C = cobertura; VS = volumetria superior

Para as edificagOes que apresentam subsolo no projeto arquitetbnico, assim como no caso
anterior, também se percebe valores muito préximos para as duas Macrozonas, conforme a
tabela 13. Caracteriza-se, dessa maneira, um padrdo arquiteténico Unico, independentemente
da localizacdo geografica. Porém, salienta-se que, diferentemente do que ocorre no item
anterior, ocorre maior variabilidade dos resultados, em fungéo dos elevados coeficientes de
variagdo, a excegdo do pavimento tipo. Além disso, os valores encontrados para este tipo de
pavimento mostram-se minorados, em funcdo da transferéncia de participacdo para 0o(S)

pavimento(s) de subsolo.

Cabe salientar, assim, que valores medios entre 20 e 21% e de mediana entre 19 e 20% do
total construido s&o destinados aos pavimentos de subsolo. Ainda, valores médios em torno de

14% e de mediana entre 14 e 15% sao exclusivos ao pavimento térreo. Além disso, valores
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médios entre 61 e 64% e de mediana entre 64 e 65% sdo direcionados ao pavimento tipo,
enquanto que entre 1 e 3% do valor médio sdo destinados a cobertura. Por fim,

aproximadamente 1% do total construido é exclusivo a volumetria superior.

Tabela 13: participacdo dos diferentes pavimentos da edificagdo (com subsolo) para
as Macrozonas 1 e 3

Xmin Xmax X Md S CcvVv

MACROZONA PAVIMENTO n (%) (%) (%) (%) (%) (%)

SS 69 6,42 3559 19,77 18,81 598 30,25
T 69 4,63 23,21 1358 1361 4,77 3513
1 PT 69 54,75 7324 6425 64,78 4,74 7,38
Cc 69 0,00 10,65 0,90 0,00 2,05 227,78
VS 69 0,05 3,85 1,51 1,41 0,76 50,33
S5 16 12,79 37,38 20,51 19,35 6,76 32,96
T 16 6,56 22,74 14,23 14,68 548 38,51
3 PT 16 38,22 71,08 61,16 64,22 9,08 14,85
C 16 0,00 16,93 2,71 0,00 5,60 203,64
VS 16 0,34 3,92 1,38 1,23 0,80 57,97

Legenda: SS = subsolo; T = térreo; PT = pavimento tipo; C = cobertura; VS = volumetria superior

4.1.6 Presenca de equipamentos de uso comum

Neste item, s8o comentados os resultados obtidos quanto a presenca e auséncia dos
equipamentos de uso comum, ou seja, as dependéncias que constam nos projetos de
edificacdo e que sdo classificadas como sendo de divisdo proporcional entre os condéminos.
Os itens comentados sdo: apartamento de zelador, saldo de festas, piscina, sala de ginastica,

guarita, playground e quadra poliesportiva.

Ismael Weber. Porto Alegre: PPGEC/UFRGS, 2006



93

4.1.6.1 Apartamento de zelador

Conforme pode ser visto na tabela 14, para a Macrozona 1, 45,80% do total de projetos
apresenta em sua configuracdo apartamento de zelador, ao passo que 54,20% dos Expedientes
Unicos ndo o possuem. A margem de erro para este caso é de 8,91%, o que impossibilita a
identificacdo de tipicidade. Entretanto, embora ndo apresentem numeros que justifiguem a
identificacdo deste elemento como tipico para a regido, os valores sdo bastante diferentes
daqueles encontrados para a Macrozona 3. Nesta, apenas 28,80% do total de projetos
apresentam apartamento de zelador, ao passo que 71,20% ndo o possuem. A margem de erro é
igual a 12,31%. Dessa maneira, para a Macrozona 3, a tipicidade em relacdo ao apartamento

de zelador torna-se evidente, com a op¢do por sua ndo incluséo nos projetos da regiao.

Tabela 14: percentual observado para equipamentos de uso comum para as
Macrozonas 1 e 3

EQUIPAMENTO DE MACROZONA 1 MACROZONA 3

USO COMUM

n Sim(%) Na&o(%) Erro(%) | n Sim(%) Nao (%) Erro (%)

Apartamento de zelador 120 45,80 54,20 8,91 52 28,80 71,20 12,31

Saldo de festas 120 48,30 51,70 8,94 52 40,40 59,60 13,34
Piscina 120 21,70 78,30 7,38 52 7,70 92,30 7,25
Sala de ginastica 120 12,50 87,50 5,92 52 11,50 88,50 8,67
Guarita 120 22,50 77,50 7,47 52 5,80 94,20 6,35
Playground 120 9,20 90,80 5,27 52 3,80 96,20 5,20
Quadra poliesportiva 120 0,80 99,20 1,59 52 0,00 100 -

4.1.6.2 Saldo de festas

De acordo com a tabela 14, para a Macrozona 1, 48,30% dos processos apresentam saldo de
festas, ao passo que 51,70% dos Expedientes Unicos ndo fazem uso deste item. A margem de
erro para este caso € de 8,94%, o que impossibilita a identificacdo da tipicidade. Além disso,
para os projetos analisados pertencentes a Macrozona 3 a diferenca, embora consideravel

(40,40% séo beneficiados com saldo de festas enquanto que 59,60% ndo sdo), ndo é
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justificativa para identificacdo da tipicidade para esta regido, uma vez que a margem de erro é
igual a 13,34%.

4.1.6.3 Piscina

A piscina de uso comum ndo € elemento comum da composicao dos projetos analisados das
Macrozonas 1 e 3, conforme pode ser visto na tabela 14. Na Macrozona 1, apenas 21,70% dos
Expedientes Unicos apresentam o item em suas configuracdes, enquanto que 78,30% dos
projetos ndo o possuem. A margem de erro para este caso € igual a 7,38%. Para a Macrozona
3, 0s numeros mostram-se ainda mais diferenciados, uma vez que apenas 7,70% do total de
processos indica a presenca de piscina, ao passo que a quase totalidade dos projetos (92,30%),
ndo apresenta o item em questdo. A margem de erro, neste caso, € de 7,25%. Desta maneira,
embora a Macrozona 1 apresente resultados ligeiramente superiores quando comparada a
Macrozona 3, pode-se argumentar que este item ndo é considerado caracteristico para a
maioria dos projetos. Assim, a presenca de piscina de uso comum n&o se configura como

elemento tipico para nenhuma das regides analisadas.

4.1.6.4 Sala de ginastica

De acordo com a tabela 14, a Macrozona 1 apresenta em apenas 12,50% de seus projetos sala
de ginastica, enquanto que o item ndo se faz presente em 87,50% dos casos. A margem de
erro para esta regido e este elemento € igual a 5,92%. Apresentando nimeros semelhantes, a
Macrozona 3 privilegia 11,50% dos Expedientes Unicos com sala de ginastica, ao passo que a
quase totalidade de projetos, ou seja, 88,50%, ndo possui em suas configuragdes o elemento
em questdo. A margem de erro é igual a 8,67%. Em funcdo disto, a sala de ginastica ndo se

apresenta como elemento tipico para os Expedientes Unicos destas duas regides estudadas.

4.1.6.5 Guarita

Analisando-se individualmente a Macrozona 1, de acordo com a tabela 14, percebe-se que
22,50% do total de projetos apresenta guarita. Por outro lado, 77,50% dos Expedientes Unicos
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ndo possuem este item incluido em seus projetos. A margem de erro para esta situacéo € igual
a 7,47%. Para a Macrozona 3, com uma margem de erro de 6,35%, a diferenciacdo é ainda
mais nitida, pois apenas 5,80% dos projetos apresenta guarita, ao passo que 94,20% dos
processos ndo incluem o item em questdo. Evidencia-se, dessa maneira, que, embora o item
analisado tenha maior freqiiéncia de presenca na Macrozona 1, comparativamente a
Macrozona 3, ndo se pode considera-la um elemento tipico dos projetos analisados para

nenhuma das duas regides em questao.

4.1.6.6 Playground

Analisando-se a tabela 14, percebe-se que para ambas regides, o item playground ndo é
considerado critério projetual importante para a determinacao dos projetos arquiteténicos. Na
Macrozona 1, apenas 9,20% do total de processos apresenta este item, ao passo que 90,80%
dos Expedientes Unicos desconsideram o playground. Para esta situagio, a margem de erro é
igual a 5,27%. Apresentando resultados semelhantes, com margem de erro igual a 5,20%, os
projetos da Macrozona 3 possuem o item analisado em somente 3,80% dos processos,
enguanto que em 96,20% dos casos o item ndo € incluido. Evidencia-se, assim, uma auséncia
guase que total de projetos com o item playground e este, conseqlientemente, caracteriza-se

como um elemento ndo tipico para as regides analisadas.

4.1.6.7 Quadra poliesportiva

Para este item, de acordo com a tabela 14, h4 uma clara indicacdo de que ele ndo é
considerado prioritario pelos agentes envolvidos (projetistas, empreendedores, construtores e
usuarios/compradores). Somente 0,80% do total de projetos que se encontram na Macrozona
1 apresentam quadra poliesportiva. Para 99,20% dos Expedientes Unicos desta regido, o item
ndo é encontrado. Para a Macrozona 3, o indice de auséncia e de 100%. Desta maneira, dentre
todos os itens analisados, este foi o que teve 0 maior percentual de auséncia nos projetos
verificados.
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Dessa maneira, verifica-se que, embora nenhum dos elementos analisados apresente-se como
tipico para as duas regides, € possivel afirmar que os itens apartamento de zelador e saldo de
festas sdo aqueles que se fazem mais presentes. Constituem-se, assim, nos principais

elementos considerados pelos projetistas.

Por outro lado, destaca-se que todos os itens analisados sdo mais comumente encontrados na
Macrozona 1, embora, de acordo com as tabelas 2 e 3, as rendas médias das duas regides séo
bastante préximas entre si (15,84 salarios minimos para os bairros da Macrozona 1 e 14,38
salarios minimos para os bairros da Macrozona 3). A diferenciacdo pode ser explicada devido
a grande quantidade de projetos que se localizam nos bairros Petropolis e Rio Branco
(Macrozona 1) e que apresentam renda elevada (20,37 e 20,50 salarios minimos,
respectivamente). Por outro lado, os bairros com maior nimero de Expedientes Unicos e que
se localizam na Macrozona 3 sdo o Jardim Itu-Sabara e Passo d’Areia e estes, possuem renda
abaixo da média da regido, com valores iguais a, respectivamente, 9,17 e 9,96 salarios

minimos.

4.2 A EDIFICACAO EM FUNCAO DO PDDUA

A seguir, sdo descritos os resultados que envolvem a caracterizacdo das edificacdes a partir

das diretrizes apontadas pelo Plano Diretor.

4.2.1 Relacéo entre area de projeto e area permitida

Para efetuar a verificacdo desta relacdo, foi feita a comparacao entre a area total utilizada para
0 projeto arquiteténico (em funcao da Planilha de Controle e Registro) e a area total permitida
pelo PDDUA para o projeto em questdo. A area total utilizada é dada pela somatoria da area
adensavel (destinada as unidades privativas) e da area ndo adensavel (destinada aos
equipamentos de uso comum, a circulacdo e aos equipamentos auxiliares, tais como
reservatorios, bombas, etc). Destaca-se que a area ndo adensavel pode ser igual a, no maximo,
50% do valor da area adensavel. Por outro lado, a area total permitida é dada segundo a
somatdria da area total adensavel e da area ndo adensavel. Ainda, foram considerados na

somatoria todos os indices permitidos pelo PDDUA, como Transferéncia de Potencial
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Construtivo e Solo Criado. Cabe salientar, além disso, que a area total permitida é dada,
conforme ja mencionado, pela localizacdo do terreno, aliada as suas dimensdes. Assim,

quando a relacdo € igual a 1,00, a area utilizada € igual a area permitida.

Analisando-se a Macrozona 1, a partir da figura 9a, percebe-se que grande parte dos projetos
utiliza elevada relacdo entre area construida e area permitida, o que caracteriza, assim, um uso
intensivo. Aproximadamente 78% dos Expedientes Unicos apresentam taxa entre 0,90 e 1,00.
Ainda, 9,17% do total de processos possui relacdo entre 0,80 e 0,90. Por fim, cabe salientar
que 6,67% dos processos apresenta taxa maior do que a permitida. Em relacdo a Macrozona 3,
conforme a figura 9b, 65,38% do total de processos apresenta relagdo entre 0,90 e 1,00,
enquanto que 19,23% do total possui relacéo entre 0,80 e 0,90. Ainda, aproximadamente 10%
apresenta relacdo entre 0,70 e 0,80. Por fim, em torno de 2% dos Expedientes Unicos
ultrapassam o limite maximo permitido. Ressalta-se, contudo, que ndo é intencdo do presente
trabalho identificar os motivos que levam alguns projetos a ultrapassarem os limites maximos

fixados para os itens analisados.
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Figura 9a: frequéncia da relagdo entre area de projeto e area permitida —
Macrozona 1

De acordo com a tabela 15, as duas Macrozonas analisadas apresentam valores de meédia e
mediana elevados, proximos do limite, enquanto que os respectivos coeficientes de variacao

mostram-se reduzidos, o que garante um padréo construtivo identificAvel. Todavia, percebe-se
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que os valores apresentados para a Macrozona 1 sdo ligeiramente superiores quando
comparados a Macrozona 3. A primeira apresenta valores de média e de mediana iguais a 0,96
e 0,99, respectivamente, enquanto que a segunda possui nUmeros iguais a, respectivamente,
0,92 e 0,96.

Em visto disto, cabe destacar que, embora ndo se tenha uma acentuada diferenciacéo entre as
duas regibes a ponto de caracterizar tipologias diferentes, as duas Macrozonas apresentam
valores bastante elevados. Identifica-se, dessa maneira, a procura pelo maximo
aproveitamento possivel, segundo os limites fixados pelo PDDUA, em detrimento da altura
maxima. Este fato se revela importante, pois, na grande maioria dos casos, a area de terreno

ndo permite que sejam alcancados os maximos valores de altura estipulados.
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Figura 9b: freqiiéncia da relagdo entre area de projeto e area permitida —
Macrozona 3

Tabela 15: relaco entre &rea de projeto e area permitida para as Macrozonas 1 e 3

MACROZONA  n Ximin Xinax X Mg S CV (%)
1 120 041 1,40 096 099 0,12 12,04
3 52 0,55 118 092 09 011 11,52
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4.2.2 Taxa de ocupacao da base da edificacéo

A taxa de ocupacdo da base da edificacdo é a relacdo entre a &rea de projecdo da base da
edificacdo e a area do terreno, medida em percentagem. Cabe ressaltar que, para as duas

Macrozonas analisadas, a taxa de ocupacdo maxima da base da edificacéo € igual a 75%.

Analisando-se especificamente a Macrozona 1, de acordo com a figura 10a, verifica-se uma
alta taxa de ocupacdo, uma vez que aproximadamente 60% dos processos concentram-se na
faixa compreendida entre 50 e 75%. Mais especificamente, 17,50% dos Expedientes Unicos
sdo encontrados no limite maximo de ocupacdo, entre 70 e 75%. Cabe destacar que
aproximadamente 6% dos projetos encontram-se acima do limite estabelecido. Em relacdo a
Macrozona 3, conforme a figura 10b, também ha uma concentragdo de processos no intervalo
de 50 a 75%. Entretanto, nota-se uma concentracdo mais efetiva do que aquela encontrada na
Macrozona 1, pois, aproximadamente 81% dos projetos situam-se neste intervalo. Ainda,
analisando-se os valores de maneira isolada, o intervalo que apresenta maior nimero de
processos € 0 que possui entre 70 e 75% de taxa de ocupacdo, com 19,23% o0s casos. Ao

contrario do que ocorre na Macrozona 1, ndo ha processos que ultrapassam o limite permitido.
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Figura 10a: frequiéncia da taxa de ocupacdo da base da edificagdo — Macrozona 1
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Figura 10b: freqliéncia da taxa de ocupacdo da base da edificacdo — Macrozona 3

A partir da tabela 16, percebe-se que os valores de média e mediana sdo elevados e
semelhantes para as duas regiGes analisadas, considerando-se a taxa maxima admissivel
(75%). Para as Macrozonas 1 e 3, os valores de média sdo iguais a 55,29 e 57,29%,
respectivamente, enquanto que 0s numeros de mediana sdo iguais a 56,98 e 60,29%,
respectivamente. Além disso, os resultados referentes aos coeficientes de variacdo das duas
regibes sao ligeiramente superiores ao maximo estabelecido, principalmente para a
Macrozona 1. Dessa maneira, pode-se argumentar que ndo foram encontrados valores que
identificam uma diferenciacéo tipologica entre as duas Macrozonas, ao contrario, 0s critérios

projetuais sao semelhantes.

Tabela 16: taxa de ocupagdo da base da edificacdo para as Macrozonas 1 e 3

MACROZONA n  Xmin (%) Xmax (%) Y(%) Mg (%) S(%) CV (%)

1 120 16,17 89,40 55,29 56,98 16,55 29,93

3 52 17,63 74,87 57,29 60,29 14,42 25,16
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4.2.3 Taxa de ocupacéao do corpo da edificacao

A taxa de ocupacdo do corpo da edificagdo € a relagdo entre a area de projecdo do corpo da
edificacdo e a area do terreno, medida em percentagem. Destaca-se que, para as duas
Macrozonas analisadas, a taxa de ocupacdo maxima do corpo da edificacdo € igual a 75%,

assim como para a base da edificagéo.

De acordo com a figura 11a, os valores da taxa de ocupacdo do corpo da edificacdo para a
Macrozona 1 sdo dispersos. Porém, cabe ressaltar que o intervalo que apresenta a maior
quantidade de processos (15% do total) € aquele que possui taxa entre 30 e 35%, seguido de
13,33% de Expedientes Unicos, que apresentam taxa entre 35 e 40%. Além disso, 0,83% dos
processos possuem valores superiores a0 maximo permitido. Por outro lado, para a
Macrozona 3, conforme a figura 11b, os valores sdo mais elevados. Aproximadamente 21%
dos processos desta Macrozona possuem taxa de ocupagédo do corpo da edificacdo entre 55 e
60%, ao passo que 13,46% dos Expedientes Unicos apresentam taxa no intervalo de 65 a

70%. Por fim, 1,92% dos projetos possui valor superior ao permitido pelo PDDUA.
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Figura 11a: freqiiéncia da taxa de ocupacédo do corpo da edificagdo — Macrozona 1

De acordo com a tabela 17, os valores de média e mediana referentes a taxa de ocupagéo do
corpo da edificacdo da Macrozona 3 séo superiores & Macrozona 1, contrariando os resultados

verificados até entdo. Para a Macrozona 1, o valor de média é igual a 39,97% enquanto que o0
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de mediana é igual a 35,61%. Por outro lado, para a Macrozona 3, os valores séo iguais a,
respectivamente, 48,97 e 53,83%. A diferenca entre os resultados apresentados neste item é
mais elevada do que para o item anterior. Essa diferenca poderia caracterizar uma
diferenciacdo tipoldgica para as duas regides analisadas. Entretanto, destaca-se o fato de que
os valores de coeficiente de variagdo mostram-se elevados, em funcéo do grande intervalo de

valores encontrados entre a taxa de ocupa¢do minima e a maxima de ambas Macrozonas.
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Figura 11b: freqiiéncia da taxa de ocupacgéo do corpo da edificacdo — Macrozona 3
Tabela 17: taxa de ocupacédo do corpo da edificacdo para as Macrozonas 1 e 3
MACROZONA n  Xmn(%)  Xmx () X (%) Ma(%) S(%) CV (%)
1 120 13,32 77,65 39,97 35,61 16,95 42,40
3 52 14,68 77,52 48,97 53,83 16,42 33,53

4.3 O PAVIMENTO TIPO

Neste item sdo apresentados o0s resultados referentes aos elementos que compbem o
pavimento tipo. Assim, os projetos foram separados de acordo com o nimero de unidades
privativas por pavimento tipo. Esta diretriz é necessaria uma vez que ocorre relacdo direta

entre 0 numero de unidades por pavimento e a area destinada a circulacdo de uso comum.

Ismael Weber. Porto Alegre: PPGEC/UFRGS, 2006



103

4.3.1 Numero de unidades privativas

Para esta andlise, foi identificado o nimero total de unidades privativas que compdem cada
pavimento tipo. Conforme pode ser visto na tabela 18, para a Macrozona 1 existe uma
predominancia de projetos que apresentam 2 unidades por pavimento, com 56,70% dos casos.
A seguir, encontram-se os Expedientes Unicos que possuem 4 unidades por pavimento, com
17,50% dos processos e, logo em seguida, verificam-se 0s projetos com 1 apartamento por
pavimento, com 16,70% do total. Por outro lado, para a Macrozona 3, ocorre uma
predominancia mais acentuada de projetos com 2 e 4 apartamentos por pavimento. A primeira
configuracdo corresponde a 69,20% do total de processos, ao passo que a segunda representa

21,20% dos Expedientes Unicos analisados.

Tabela 18: nimero de unidades privativas por pavimento tipo
para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO DE
MACROZONA n UNIDADES %
1 16,70
2 56,70
1 120 3 6,70
4 17,50
5 2,50
1 3,80
2 69,20
3 52 3 5,80
4 21,20
5 0,00

Constata-se que, embora as duas Macrozonas apresentem projetos com reduzida quantidade
de apartamentos por pavimento tipo, em especial para aqueles que contemplam 2 unidades,
verifica-se uma intencdo acentuada para a implantacdo de apenas 1 apartamento por

pavimento para os projetos situados na Macrozona 1. Garante-se, dessa maneira, um carater
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de maior exclusividade para os apartamentos com esta configuracdo e nesta regido.
Novamente, estes resultados podem ser decorrentes da maior quantidade de projetos situados
em bairros da Macrozona 1 que apresentam elevada renda mensal. Com isto, verifica-se,

também, que ha tipos diferentes para 0s projetos das duas regides.

4.3.2 Relacéo entre area de circulacdo horizontal de uso comum e nimero

de unidades privativas

Para este item, considerou-se somente a area de circulacdo horizontal de uso comum
(corredores), de acordo com o numero de unidades privativas do pavimento tipo. Assim, a

area de circulagdo vertical de uso comum (escadas) nao faz parte da anélise.

Em funcéo do reduzido espaco, optou-se por apresentar graficamente apenas os resultados da
configuracdo com maior representatividade (2 apartamentos por pavimento tipo). Dessa
maneira, para a Macrozona 1, como pode ser visto na figura 12a, 26,47% dos projetos possui
area de corredor na faixa compreendida entre 7 e 9 m% A seguir, 17,65% dos processos sdo
encontrados no intervalo de 5 a 7 m® e, por fim, 16,18% dos Expedientes Unicos concentram-
se na faixa entre 9 e 11 m?. Constata-se, também, que ocorre elevada dispersdo de valores,

confirmando a heterogeneidade dos projetos analisados.
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Figura 12a: freqiiéncia da &rea de circulacéo horizontal de uso comum (m?), para
edificios com 2 apartamentos por pavimento tipo — Macrozona 1
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Por outro lado, para a Macrozona 3, conforme aponta a figura 12b, ha um equilibrio entre a
area de circulacdo horizontal de uso comum para 0s projetos com 2 apartamentos por
pavimento tipo. A concentracdo é igual para as faixas entre 5a 7 m>e 7 a 9 m?, com cada uma
abrangendo 20,59% do total de Expedientes Unicos. A seguir, com 17,65% dos casos,
encontra-se a faixa de 3 a 5 m®. Entretanto, como para o item anterior, ocorre elevada

heterogeneidade nos intervalos de valores.

De acordo com a tabela 19, em funcéo da grande quantidade de intervalos encontrados, nota-
se que os valores de coeficiente de variacdo sdo elevados para as duas regides,
independentemente do nimero de apartamentos por pavimento tipo. Entretanto, os valores de
média e de mediana sdo bastante proximos para os edificios com 2 apartamentos por
pavimento tipo. Por outro lado, a diferenciacdo entre as regides se mostra mais nitida para os
edificios com 4 apartamentos. Porém, esta diferenciagdo € evidenciada somente para 0s
valores de média, uma vez que a Macrozona 1 apresenta valor igual a 18,01 m? enquanto que
a Macrozona 3 apresenta valor de 14,66 m>. Percebe-se, também, que a érea de circulacio é
diretamente proporcional ao nimero de apartamentos por pavimento tipo, confirmando o

SENsSo comum.
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Figura 12b: freqiiéncia da area de circulacdo horizontal de uso comum (m?), para
edificios com 2 apartamentos por pavimento tipo — Macrozona 3
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Tabela 19: area de circulacdo horizontal de uso comum (m?), de acordo com o
namero de apartamentos por pavimento tipo, para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xemin  Ximax X My S cVv

MACROZONA  APTOS no M) M @ M (M) (%)

1 19 296 1306 675 651 265 39,28
2 68 343 2526 1032 932 440 4261

1 3 7 903 3077 1536 1165 803 52,30
4 21 529 61,16 1801 1338 1273 70,69
5 3 3042 4166 3584 3544 563 1571
1 2 308 574 441 441 188 42,65
2 34 338 2533 950 786 518 54,51

3 3 2 1066 1413 1240 1240 245 19,80
4 11 978 2920 1466 1378 540 36,87
5 0 - - - - - -

4.3.3 Participacao de uso privativo e uso comum no pavimento tipo

Para a verificacdo deste item, foi considerada a participacdo da area Util total ocupada pelas
unidades privativas do pavimento tipo e a area util total de circulagdo horizontal de uso

comum, medidas em percentagem. A &rea de circulacdo vertical foi desconsiderada.

De acordo com a tabela 20, os valores de média e de mediana apresentados para os edificios
com 2 e 4 apartamentos por pavimento tipo das duas regifes sdo semelhantes entre si,
mantendo praticamente a mesma proporcdo de area destinada ao uso privativo e comum.
Aproximadamente 92% de toda &rea Util do pavimento tipo é destinada ao uso privativo e em
torno de 8% ¢é utilizada para uso comum. Assim, pode-se admitir que os critérios projetuais
assumidos mostram-se bastante proximos, ndo havendo diferenciacdo entre os projetos das

Macrozonas analisadas segundo o tipo de uso das areas do pavimento tipo.

Por outro lado, quando se analisam os valores referentes aos projetos com 3 apartamentos por
pavimento tipo, verificam-se variagcGes considerdveis entre as duas regides. Entretanto, as

analises ficam prejudicadas em funcdo da reduzida quantidade de processos encontrados.
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Tabela 20: participagdo de uso privativo e uso comum (sem circulagdo vertical) no
pavimento tipo (%) para as Macrozonas 1 e 3
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NUMERO Xmin Xmax X Mg S cv
MACROZONA  APTOS n  USO (%) (%) (%) (%) (%) (%)
P 9164 9750 9569 9585 156 163
1 14
C 2,50 8,36 431 415 1,56 36,22
P 7837 97,17 91,65 9300 471 514
2 63
C 2,83 2163 835 700 471 56,39
P 81,46 9519 90,26 91,12 487 540
1 3 7
C 4,81 18,54 9,74 8,88 4,87 50,01
P 67,07 9746 90,97 9304 744 818
4 17
C 2,54 3293 9,03 6,96 744 8236
P 84,42 8573 8508 8508 093 1,09
5 2
C 1427 1558 1493 1493 093 621
P 9828 9828 9828 9828 - -
1 1
C 1,72 1,72 1,72 1,72 - -
P 76,18 98,04 91,39 92,74 445 487
2 33
C 1,96 2382 861 7,26 445 5167
3
P 51,86 89,75 70,81 70,81 26,79 37,84
3 2
C 10,25 48,14 2920 29,20 26,79 91,77
P 80,86 9651 9239 9391 496 537
4 11
C 3,49 19,14 761 6,09 496 65,26

4.4 A UNIDADE PRIVATIVA

Legenda: P = privativo; C = comum

Neste item, sdo apresentados os resultados que dizem respeito as unidades privativas que se

encontram nos pavimentos tipos. Para tanto, os projetos foram separados segundo o numero
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de dormitdrios da unidade privativa, uma vez que a area do apartamento mostrou ser
diretamente influenciada pela quantidade de quartos que ele possui. Além disso, somente sdo
apresentados os resultados referentes aos projetos com apartamentos de 2 e 3 dormitorios, que
sdo, de fato, a maioria dos Expedientes Unicos analisados na SMOV/PMPA. Os resultados
sdo apresentados a seguir.

4.4.1 NUmero total de dormitérios

Para este item, foi identificado o nimero total de dormitérios da unidade privativa. Cabe
ressaltar que a suite foi incluida no cémputo geral. Além disso, somente foram considerados
os dormitdrios que compunham a area intima da unidade privativa. Dessa maneira, ndo foram

incluidos os dormitdrios reservados a dependéncia de empregada.

De acordo com a tabela 21, percebe-se que tanto para a Macrozona 1 quanto para a
Macrozona 3 existe uma grande concentracdo de projetos com 2 e 3 dormitorios por unidade
privativa. Para a Macrozona 1, exatamente 50% do total de unidades privativas apresentam
em sua configuracdo 3 dormitérios. Ainda, 36,70% dos apartamentos apresentam 2
dormitérios. Por outro lado, para a Macrozona 3, 57,70% dos casos possuem unidades
privativas com 3 dormitorios e, apresentando praticamente 0 mesmo nimero que o0 encontrado
para a Macrozona 1, 36,50% dos processos possuem unidades privativas com 2 dormitdrios.
Por fim, cabe destacar a baixa percentagem que as outras configuracfes apresentam. Merece
destaque, neste sentido, o fato de que apenas aproximadamente 2% dos processos apresentam

apartamentos com 4 dormitdrios para ambas regides analisadas.

Dessa maneira, confirma-se um padrdo bastante claro de mercado, com poucas opg¢des de
configuracdo relacionadas ao numero de dormitdrios, o que vai ao encontro dos resultados
encontrados por Oliveira (1990) e Branddo (2002). Embora ndo seja enfoque deste trabalho,
cabe questionar: este reduzido nimero de configuracGes representa as reais necessidades do
mercado ou sdo, simplesmente, as solu¢bes usualmente utilizadas pelos intervenientes do

processo?
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Tabela 21: nimero total de dormitérios para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO DE

MACROZONA n QUARTOS %

0 1,70
1 9,20
1 120 2 36,70
3 50,00
4 2,50
0 1,90
1 1,90
3 52 2 36,50
3 57,70
4 1,90

4.4.2 Area (til total

Para este item, foram somadas todas as areas Gteis (em m?) das dependéncias que compdem a
unidade privativa. Assim, cabe salientar que ndo estdo incluidas na somatoria as areas
destinadas ao uso comum e que sofrem divisdo entre os conddominos nem as destinadas a

guarda de veiculos.

De acordo com a figura 13a, para os edificios com 2 dormitorios e localizados na Macrozona
1, ocorre uma concentracdo bastante acentuada de projetos com &rea Gtil total entre 60 e 75 m?
(67,44% do total de Expedientes Unicos). Em seguida, com 16,28% dos casos, encontram-se
0s projetos com area de 45 a 60 m” Por outro lado, de acordo com a figura 13b, para a
Macrozona 3 ndo ocorre uma concentracao tdo acentuada de projetos em uma Unica faixa de
area. Aproximadamente 47% dos projetos encontram-se na faixa de 60 a 75 m?, ao passo que
36,84% dos Expedientes Unicos possuem érea (til total de 75 a 90 m% Em relacdo a
quantidade de processos com area entre 45 e 60 m?, esta Macrozona apresenta praticamente a

mesma proporc¢éo de projetos que a Macrozona 1 (15,79% do total).
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Figura 13a: freqiiéncia da area Gtil total do apartamento tipo (m?), para apartamentos
com 2 dormitorios — Macrozona 1
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Figura 13b: fregiiéncia da area (til total do apartamento tipo (m?), para apartamentos
com 2 dormitérios — Macrozona 3

Para os apartamentos com 3 dormitdrios e localizados na Macrozona 1, pela figura 13c

percebe-se que, ao contrério do que ocorre para 0s apartamentos com 2 dormitdrios, ndo

ocorre uma concentracdo acentuada de projetos em determinada faixa de area. Para este caso,

a concentracio é mais esparsa, com 28,57% dos Expedientes Unicos com area entre 75 e 90
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m?. Em seguida, 16,07% do total de projetos possui area (til total na faixa de 90 a 105 m?. Por
fim, 14,29% dos casos possuem érea entre 105 e 120 m?. Entretanto, de acordo com a figura
13d, para a Macrozona 3, novamente é evidenciada grande concentracao de projetos. Um total
de 57,14% dos processos estudados possui area Util total entre 75 e 90 m?. Em seguida, com
do total), encontram-se 0s projetos que apresentam,

igual percentagem (14,29%

respectivamente, areas entre 60 a 75 m?e 105 a 120 m®.

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

28,57%

20%

16,07%

12,50%

14,29%

10,71%

10%

5,36% 5,37%

I  357% 3,57%
0% | ! i

Figura 13c: freqliéncia da 4rea Gtil total do apartamento tipo (m?), para apartamentos
com 3 dormitérios — Macrozona 1

De acordo com a tabela 22, os valores de coeficiente de variagdo séo baixos, garantindo
assim, pequena variabilidade. A excecdo sdo os apartamentos de 3 dormitdrios e localizados
na Macrozona 1, que ultrapassam o limite maximo estabelecido. Além disso, os valores de
média e de mediana para 0s apartamentos com 2 dormitérios sdo praticamente 0s mesmos
para as duas Macrozonas analisadas. Entretanto, quando se verificam os valores dos
apartamentos de 3 dormitdrios, percebe-se uma diferenciacdo, com numeros mais elevados
para a Macrozona 1. Enquanto que para a Macrozona 1 encontram-se resultados de media e
de mediana iguais a 110,56 e 98,71 m? respectivamente, para a Macrozona 3 esses valores

sd0 iguais a, respectivamente, 89,65 e 85,98 m?.
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Figura 13d: freqiiéncia da area (til total do apartamento tipo (m?), para apartamentos
com 3 dormitorios — Macrozona 3

Tabela 22: area (til total do apartamento tipo (m?), de acordo com o niimero de
quartos, para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xomin Xinax X My S cV
MACROZONA QUARTOS (m) (m?) (m?) (m?) (m?) (%)
2 43 4756 14157 67,06 63,18 13,89 20,72
' 3 56 67,10 27308 11056 9871 41,23 37,29
2 19 5312 84,67 6854 6838 10,21 14,90
’ 3 28 6680 12457 89,65 8598 1531 17,07

Assim, analisando-se 0s parametros estatisticos indicados na tabela 22, pode-se concluir que
ndo foram encontrados elementos que indicam diferenciacdo entre as Macrozonas para 0S
apartamentos com 2 dormitérios. Ao contrario, percebe-se uma padronizacdo da area total
projetada. Por outro lado, para os apartamentos com 3 dormitorios, a diferenciacdo entre os
projetos é constatada. Isto pode ser justificado devido a renda média dos compradores ser um
fator fortemente influenciavel para este tipo de configuracdo de apartamento, o que induz a

comportamentos peculiares segundo a regiéo.
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4.4.3 Numero total de dependéncias

Para a identificagéo deste item, somaram-se todas as dependéncias que compdem as unidades
privativas. Para tanto, foram considerados apenas 0s elementos que estavam dispostos no

proprio apartamento. Assim, dep6sitos ou outros, fora da unidade privativa, foram excluidos.

De acordo com a figura 14a, para as unidades privativas com 2 dormitérios e localizadas na
Macrozona 1, hd uma predominancia de projetos que possuem um total de 9 dependéncias,
com praticamente 41% do total de processos. A seguir, com 8 dependéncias, situam-se
27,27% dos Expedientes Unicos. Na Macrozona 3, para unidades com a mesma configurago,
conforme pode ser visto na figura 14b, ha, assim como na Macrozona 1, uma predominancia
de projetos com 9 dependéncias. Entretanto, a concentragdo para este caso € maior, com
63,16% dos casos. Em seguida, encontram-se o0s apartamentos que apresentam 10

dependéncias por apartamento, com 15,79% do total de casos.

100%
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80%

70%
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50% -
40,91%

40%

0,
30% | 27,27%

20% 18.18%

10% 6,82%
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16

Figura 14a: freqiiéncia do namero total de dependéncias, para apartamentos com 2
dormitdrios — Macrozona 1

Por outro lado, para 0s apartamentos que apresentam 3 dormitérios ocorre diferenciacdo. De
acordo com a figura 14c, para a Macrozona 1, 32,69% do total de processos apresenta 11
dependéncias nas unidades privativas. Em seguida, com a mesma percentagem (19,23%),

encontram-se 0s apartamentos que possuem, respectivamente, 10 e 14 dependéncias. Para a
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Macrozona 3, conforme pode ser visto na figura 14d, existe uma concentracdo acentuada de
projetos que apresentam 10 dependéncias por unidade privativa (60% do total). Por fim, com

20% do total de casos, ha as unidades privativas com 11 dependéncias.
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10%
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Figura 14b: freqiiéncia do nimero total de dependéncias, para apartamentos com 2
dormitérios — Macrozona 3
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Figura 14c: freqtiéncia do nimero total de dependéncias, para apartamentos com 3
dormitérios — Macrozona 1
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Figura 14d: freqiiéncia do nimero total de dependéncias, para apartamentos com 3

dormitérios — Macrozona 3

De acordo com a tabela 23, quando se analisam os valores de media e de mediana das duas

Macrozonas, percebe-se que, para o0s apartamentos de 2 dormitorios, 0s numeros sao

semelhantes. Pode-se considerar que tanto a média quanto a mediana apresentam valores

iguais a 9. Por outro lado, para as unidades privativas com 3 dormitérios, percebem-se

numeros diferentes para as duas regides. Para a Macrozona 1, encontram-se valores de 12

para média e mediana, ao passo que para a Macrozona 3, o valor de média é de 11 e a

mediana é igual a 10. Além disto, ao se verificar os coeficientes de variacdo, verifica-se que

para todos 0s casos 0s valores séo baixos, o que garante um padrdo construtivo semelhante.

Tabela 23: numero total de dependéncias, de acordo com o nimero de quartos, para

as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xmin  Xmax X Mg S cv
MACROZONA QUARTOS  (un)  (un) (n) (@n) (@um) (%)
2 44 7 15 9,09 9 133 1459
' 3 60 9 21 1242 12 238 19,18
2 19 7 12 9,05 9 1,08 11,92
’ 3 30 9 14 1060 10 1,07 10,09
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Dessa maneira, pode-se argumentar que ndo ocorre diferenciacdo significativa para 0s
apartamentos de 2 dormitorios em relacdo ao numero de dependéncias. Por outro lado, os
diferentes valores apresentados para os apartamentos com 3 dormitérios induzem a um
diferente modo de projetar garantindo, assim, tipos diferentes para as duas regites. Cabe
destacar que, conforme esperado, os valores encontrados neste item seguem as tendéncias
observadas no item 4.4.2. Ou seja, como a area util total dos apartamentos de 3 dormitdrios e
que estdo localizados na Macrozona 1 é maior, também o numero de dependéncias é superior,

como conseqiiéncia direta da maior renda dos compradores deste tipo de apartamento.

4.4.4 Presenca de dormitério com banheiro integrado

Neste item, foi verificada a presenca de dormitério com banheiro integrado (suite) nas
dependéncias da unidade privativa. Conforme pode ser visto na tabela 24, a quase totalidade
dos projetos com 2 dormitorios possui suite. Para a Macrozona 1, 90,90% dos processos com
esta configuracdo apresenta suite em suas dependéncias, ao passo que apenas 9,10% do total
ndo a possui. A margem de erro para esta situacdo € igual a 8,50%. Na Macrozona 3, 84,20%
dos projetos possui o item e 15,80% ndo o apresentam. A margem de erro é de 16,40%. Por
outro lado, para as unidades privativas com 3 dormitdrios, 100% dos Expedientes Unicos

analisados para as duas regides apresentam dormitério com banheiro integrado.

Os resultados mostram uma grande preocupacdo em equipar 0s apartamentos com este
elemento. Assim, afirma-se que o dormitério com banheiro integrado é um elemento tipico

para as unidades privativas com 2 e 3 dormitorios localizadas nas duas regides estudadas.

Tabela 24: presenga de dormitério com banheiro integrado, de acordo com o nimero
de quartos, para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Sim Nao Erro

MACROZONA QUARTOS n (%) (%) (%)

2 44 90,90 9,10 8,50
' 3 60 100 0,00 =

2 19 84,20 15,80 16,40
’ 3 30 100 0,00 =
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4.4.5 Area do 1° dormitorio

A érea do 1° dormitério, medida em m?, é a 4rea Gtil do dormitdrio que possui banheiro
integrado (suite). De acordo com a figura 15a, para 0s apartamentos com 2 dormitorios da
Macrozona 1, a area do 1° dormitorio mostra-se bastante concentrada, com um total de 65%
dos Expedientes Unicos apresentando valores entre 12 e 14 m®. Em seguida, com &rea de 10 a
12 m?, séo encontrados 20% do total de processos. J& para a Macrozona 3, 62,50% dos casos
apresentam érea de 12 a 14 m% Em seguida, encontram-se 0s projetos com intervalo de &rea
de 14 a 16 m?, com um total de 18,75% do total de casos (figura 15b).

Para os apartamentos com 3 dormitorios, 0s valores mostram-se mais dispersos. Para a
Macrozona 1, conforme pode ser visto na figura 15c, a area do 1° dormitério atinge entre 12 e
14 m? em 33,33% dos casos. Em seguida, 20% do total de Expedientes Unicos possuem area
Gtil no intervalo de 14 a 16 m?. Por fim, a area entre 16 e 18 m® é pertencente a 15% do total
de projetos. Para a Macrozona 3, segundo a figura 15d, 46,67% dos casos possuem area Util
de 12 a 14 m?, enquanto que 30% dos processos possuem area de 14 a 16 m?. Por fim, a 4rea
entre 16 e 18 m?é compreendida por 13,33% do total de projetos analisados.
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Figura 15a: freqiéncia da &rea do 1° dormitério (m?), para apartamentos com 2
dormitdrios — Macrozona 1
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Figura 15b: freqiiéncia da &rea do 1° dormitério (m?), para apartamentos com 2
dormitdrios — Macrozona 3

100%

90% -

80% -

70%

60% -

50%

40%

33,33%

30% -

20,00%

10,00% 10,00%

8al0 10a12 12a14 14a16 16a18 18a20 20a22 22a24 maisde 24

Figura 15c: freqiiéncia da area do 1° dormitério (m?), para apartamentos com 3
dormitérios — Macrozona 1
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Figura 15d: freqiiéncia da &rea do 1° dormitério (m?), para apartamentos com 3
dormitdrios — Macrozona 3

De acordo com a tabela 25, percebe-se que os valores de média e de mediana sdo bastante
préximos, segundo o numero de dormitorios. Para as unidades privativas com 2 dormitérios,
os valores de média para as duas Macrozonas sdo praticamente idénticos, representando um
valor aproximado de 12,80 m?. Os valores de mediana s&o iguais a, respectivamente, 12,51 e
12,83 m? para as Macrozonas 1 e 3. Para os apartamentos com 3 dormitérios, o
distanciamento entre os valores também é pequeno, uma vez que a média e mediana para a
Macrozona 1 s&o iguais a, respectivamente, 15,70 e 14,60 m?. Para a Macrozona 3, esses
nimeros sdo de 14,66 e 14,06 m?, respectivamente. Além disso, & excecéo dos apartamentos
com 3 dormitdrios localizados na Macrozona 1, todos os outros apresentam baixos valores de

coeficiente de variacao.

Pode-se concluir que, embora ndo ocorram resultados diferentes para apartamentos com
mesmo numero de dormitérios, ha diferenciagdes quando se comparam unidades privativas
com diferente nimero de dormitorios. Essa analise se faz necessaria uma vez que, embora as
unidades privativas estudadas tenham diferente nimero de quartos no cdmputo geral, este €,
usualmente, 0 maior e mais nobre dormitério encontrado para todas as unidades privativas, 0
que o torna um elemento diferenciador das unidades privativas. Mostra-se claro, entéo, as

diferentes diretrizes utilizadas pelos intervenientes do processo.
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Tabela 25: &rea do 1° dormitério (m?), de acordo com o nGimero de quartos, para as
Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xmin  Xmax X Mg S cVv

MACROZONA QUARTOS (M) (M) (m3y (M) () (%)

2 40 10,00 2244 1282 1251 193 15,08
' 3 60 9,76 36,08 1570 1460 452 28,78
2 16 10,00 1558 12,84 1283 1,30 10,16
’ 3 30 1166 2335 1466 1406 248 16,90

4.4.6 Area do 2° dormitorio

A area do 2° dormitério, medida em m?, é referente a area Util do dormitério que, ndo sendo a
suite principal, apresenta o maior valor de area entre os dormitorios da area intima. Pode
representar, ainda, o dormitério de maior area para aqueles casos em que nao foi constatada a

presenca de suite.

De acordo com a figura 16a, para apartamentos com 2 dormitorios e localizados na
Macrozona 1, existem dois grandes grupos de projetos. Representando 47,62% do total,
encontram-se 0S processos que possuem area do 2° dormitério entre 8 e 10 m Em seguida,
aparecem 0s projetos com éarea entre 10 e 12 m? e que representam 35,71% do total de
Expedientes Unicos. J4 na Macrozona 3, para apartamentos com as mesmas condigdes, como
pode ser visto na figura 16b, existe uma concentracdo de 73,68% de processos com area entre
8 e 10 m% A seguir, encontram-se 0s projetos que representam praticamente 21% do total de
casos, com érea (til de 10 a 12 m?.

Para os apartamentos que apresentam em sua configuracdo 3 dormitdrios, as duas Macrozonas
apresentam valores proximos. De acordo com a figura 16c, para a Macrozona 1, a area til do
2° dormitério representa valores de 8 a 10 m? para 58,49% do total de Expedientes Unicos, ao
passo que na area entre 10 e 12 m? encontram-se 33,96% do total de casos. Para a Macrozona
3, segundo a figura 16d, 60% do total de processos apresenta area Gtil entre 8 e 10 m?
enquanto que 33,33% dos processos possuem area de 2° dormitdrio no intervalo entre 10 a 12

m?2.
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Figura 16a: freqiiéncia da area do 2° dormitério (m?), para apartamentos com 2

dormitérios — Macrozona 1
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Figura 16b: freqiiéncia da &rea do 2° dormitério (m?), para apartamentos com 2

dormitérios — Macrozona 3
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Figura 16c: freqiiéncia da area do 2° dormitério (m?), para apartamentos com 3
dormitérios — Macrozona 1
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Figura 16d: freqiiéncia da &rea do 2° dormitério (m?), para apartamentos com 3
dormitdrios — Macrozona 3

De acordo com a tabela 26, os valores encontrados para coeficiente de variacdo de todas as

configuragdes sdo baixos, garantindo a homogeneidade dos resultados. Além disso, os valores

de média e mediana para as duas Macrozonas sdao bastante proximos. Para os apartamentos

com 2 dormitdrios da Macrozona 1, a area média e mediana do 2° dormitério é igual a 9,78 e
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9,08 m? respectivamente, ao passo que para a Macrozona 3 esses nUmeros representam,
respectivamente 9,55 e 9,69 m?. Para os apartamentos de 3 dormitdrios, os valores de média e
mediana para a Macrozona 1 sdo iguais a 9,78 e 9,72 m?. Por fim, para a Macrozona 3 essas
medidas representam 9,46 e 9,16 m® Assim, ao contrario do que ocorre para o item anterior,
ndo ocorre diferenciacdo entre as areas do item em questdo, de acordo com a localizag¢éo ou
configuracdo, o que indica que o 2° dormitério ndo pode ser considerado como um item

diferenciador das unidades privativas analisadas.

Tabela 26: &rea do 2° dormitério (m?), de acordo com o niimero de quartos, para as
Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xmin Xmax X Mgy S cVv

MACROZONA QUARTOS (M) (M) (m3y (M) () (%)

2 42 733 1981 9,78 9,08 2,10 21,47
' 3 53 756 12,20 9,78 9,72 1,13 11,53
2 19 7,76 12,00 9,55 9,69 099 10,31
’ 3 30 781 11,36 9,46 9,16 0,93 9,81

4.4.7 Area do 3° dormitorio

A é4rea do 3° dormitério, medida em m?, é referente & area Util do dormitdrio que apresenta o
menor valor de area entre todos os dormitorios da area intima, incluindo os casos onde ndo foi
constatada a presenca de suite. As unidades privativas em que ha somente 2 dormitorios e que
ndo possuem suite ndo serdo representadas graficamente, uma vez que constituem uma

amostra bastante reduzida (4 casos para a Macrozona 1 e 3 casos para a Macrozona 3).

De acordo com a figura 17a, para os apartamentos que contém 3 dormitorios e que estdo
situados na Macrozona 1, a area do 3° dormitério pertence ao intervalo de 8 a 10 m? para
64,71% dos casos. Em seguida, aparece 0 grupo que possui area entre 6 e 8 m?, que representa
21,57% dos Expedientes Unicos. Ja para a Macrozona 3, com unidades privativas nas mesmas
condigdes, de acordo com a figura 17b, todos os projetos se concentram nessas duas faixas de
area. Mais especificamente, 73,33% do total de projetos possui area do 3° dormitorio entre 8 e

10 m?, ao passo que os restantes 26,67% dos casos apresentam area no intervalo de 6 a 8 m”.
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Figura 17a: freqiiéncia da area do 3° dormitério (m?), para apartamentos com 3
dormitérios — Macrozona 1
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Figura 17b: freqiiéncia da area do 3° dormitério (m?), para apartamentos com 3
dormitérios — Macrozona 3

Segundo a tabela 27, para os apartamentos que possuem 3 dormitérios, os valores de média e
mediana das duas regides analisadas se mostram parecidos. Para a Macrozona 1, a média e a

mediana é igual a 8,86 e 9,10 m?, respectivamente, ao passo que para a Macrozona 3 esses
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valores sdo, respectivamente, de 8,39 e 8,48 m> Por fim, os valores que envolvem os
coeficientes de variacdo das duas regides revelam-se reduzidos. Dessa maneira, pode-se
argumentar que a respeito da area Util do 3° dormitoério nédo foi identificada uma diferenciacédo
consideravel entre as duas Macrozonas. Assim como 0 ocorrido para 0 2° dormitoério, 0s
resultados indicam que o 3° dormitério ndo € considerado como um elemento para a

segmentacdo (diferenciacdo) das unidades privativas.

Tabela 27: &rea do 3° dormitério (m?), de acordo com o niimero de quartos, para as
Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xoin Xmax X My S cV

MACROZONA QUARTOS (M) (M) m3y (M) () (%)

2 4 7,37 8,28 7,85 7,88 0,41 5,16
' 3 51 6,21 1155 8,86 9,10 1,14 12,82
2 3 8,50 9,99 9,14 8,94 0,77 8,37
; 3 30 6,01 9,60 8,39 8,48 095 11,30

4.4.8 Area da sala de estar/jantar

A érea (til da sala de estar e jantar - expressa em m - foi medida conjuntamente, uma vez que
praticamente todos os projetos analisados possuiam as suas areas incluidas em apenas uma

dependéncia.

De acordo com a figura 18a, para as unidades privativas que apresentam 2 dormitdrios e que
se situam na Macrozona 1, a maior percentagem de area de sala de estar/jantar esta localizada
no intervalo entre 18 e 20 m?. Neste, encontram-se 25% do total de projetos analisados. A
seguir, com 18,18% de Expedientes Unicos, estdo as dependéncias que possuem entre 14 e 16
m? de area (til. E, por fim, 15,91% dos projetos possuem area entre 16 e 18 m®. A maior parte
das unidades privativas de mesma configuracéo e localizadas na Macrozona 3, como pode ser
visto na figura 18b, possui area de 16 a 18 m? representando 31,58% dos casos. A seguir,
com é&reas de sala de estar/jantar iguais a 18 a 20 m?e 20 a 22 m? situam-se projetos com a

mesma percentagem de casos: 15,79% do total.
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Figura 18a: freqiiéncia da area da sala de estar/jantar (m?), para apartamentos com 2
dormitérios — Macrozona 1
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Figura 18b: freqiiéncia da area da sala de estar/jantar (m?), para apartamentos com 2
dormitdrios — Macrozona 3

Para os apartamentos com 3 quartos, ha dispersdo dos resultados, principalmente para 0s

projetos situados na Macrozona 1. Segundo a figura 18c, nesta regido, 18,33% dos processos

possui 4rea da dependéncia entre 16 e 18 m?, ao passo que 15% apresentam &rea entre 24 e 26

mZ. Por fim, 13,33% dos casos possuem &rea entre 18 e 20 m>. Para a Macrozona 3, segundo a
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figura 18d, o intervalo de area que possui a maior percentagem de processos é o de 20 a 22
m?, com 26,67% do total. A seguir, encontram-se 16,67% dos projetos com area de 18 a 20

mZ. Por fim, para uma area entre 22 e 24 m?, ha 13,33% dos processos.
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Figura 18c: freqiiéncia da 4rea da sala de estar/jantar (m?), para apartamentos com 3
dormitérios — Macrozona 1
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Figura 18d: freqiiéncia da area da sala de estar/jantar (m?), para apartamentos com 3
dormitérios — Macrozona 3
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De acordo com a tabela 28, os apartamentos que possuem 2 dormitorios e que se situam nas
Macrozonas 1 e 3 possuem praticamente os mesmos valores de média e mediana. Os
Expedientes Unicos da Macrozona 1 apresentam area média de 19,29 m? e mediana de 18,36
m?. J4 para a Macrozona 3, esses valores sio, respectivamente, iguais a 19,99 e 19,04 m?. Por
outro lado, quando se analisam os resultados referentes as unidades privativas com 3
dormitorios, ha diferenciacdo espacial entre os projetos. Para os projetos localizados na
Macrozona 1, a rea média da sala de estar/jantar é de 25,41 m? enquanto a mediana é igual a

23,58 m?. Para a Macrozona 3, esses valores sdo de 22,71 e 21,74 m? respectivamente.

Tabela 28: 4rea da sala de estar/jantar (m?), de acordo com o niimero de quartos,
para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xmin  Xmax X My S cV

MACROZONA QUARTOS (M) (M) (m3y (M) () (%)

2 44 1065 48,16 1929 1836 631 32,70
' 3 60 8,51 56,00 2541 2358 10,03 39,49
2 19 1427 28,81 1999 19,04 422 21,13
’ 3 30 14,01 4401 22,71 21,74 595 26,18

Cabe destacar que os valores de coeficiente de variacdo revelaram-se altos para o0s
apartamentos de 3 dormitorios das duas regides e para as unidades de 2 dormitérios situadas
na Macrozona 1. Embora os valores encontrados para 0s apartamentos com 2 quartos tenham
se mostrado semelhantes, 0 mesmo ndo ocorreu para as unidades privativas de 3 dormitérios.
Estas se mostraram diferentes de acordo com a Macrozona em que se encontram. Além disso,
cabe destacar a diferenciacdo ocorrida quando se comparam as areas de sala de estar/jantar
dos apartamentos de 2 e 3 dormitorios. Estes Ultimos apresentam valores superiores aos

primeiros.

Dessa maneira, pode-se afirmar que a area da sala de estar/jantar ndo é considerada um
elemento diferenciador de projeto para os apartamentos de 2 dormitérios, ao contrario do que
ocorre para os apartamentos de 3 dormitdrios, que variam de area segundo a regido.
Consequientemente, a area da sala de estar/jantar deste ultimo tipo de apartamento também é

influenciada pela maior renda que é concentrada nos bairros que formam a Macrozona 1.
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4.4.9 Area da cozinha

Neste item, foi identificada a 4rea Gtil, medida em m?, das cozinhas que comp&em as unidades
privativas. De acordo com a figura 19a, para os apartamentos com 2 dormitérios e situados na
Macrozona 1, existem dois grandes grupos. O primeiro deles, com 57,58% do total de
processos, possui area de cozinha entre 6 e 8 m%, ao passo que o segundo grupo, composto de
27,27% dos casos, possui area no intervalo de 4 a 6 m” Por outro lado, para a Macrozona 3,
conforme pode ser visto na figura 19b, a 4rea de cozinha possui intervalo de 4rea de 4 a 6 m”e
6 a 8 m* para 0 mesmo niimero de processos, representando 33,33% do total para cada um

desses intervalos. Por fim, 20% do total de Expedientes Unicos possui &rea entre 8 e 10 m?.
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Figura 19a: freqiiéncia da 4rea da cozinha (m?), para apartamentos com 2
dormitérios — Macrozona 1

Para os projetos com 3 dormitdrios, a area de cozinha dos apartamentos da Macrozona 1, de
acordo com a figura 19c, é dividida igualmente entre as areas de 6 a 8 m* e 8 a 10 m? com
cada uma englobando 31,03% do total de Expedientes Unicos. A seguir, encontra-se o
intervalo de 4rea de 10 a 12 m?, que enquadra 17,24% do total de casos. Por outro lado, para a
Macrozona 3, como pode ser visto na figura 19d, 45,83% dos projetos possui area de cozinha
de 8 a 10 m?, ao passo que 29,17% dos Expedientes Unicos possui &rea entre 6 e 8 m2. Por
fim, representando 12,50% do total de processos, encontram-se 0s projetos que possuem area

de cozinha no intervalo entre 10 e 12 m?.
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Figura 19b: freqiiéncia da area da cozinha (m?), para apartamentos com 2
dormitérios — Macrozona 3
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Figura 19c: freqiiéncia da area da cozinha (m?), para apartamentos com 3
dormitorios — Macrozona 3
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Figura 19d: freqiiéncia da area da cozinha (m?), para apartamentos com 3

dormitérios — Macrozona 3

Segundo a tabela 29, para os apartamentos que possuem 2 dormitérios a area média da

cozinha é menor para a Macrozona 1, com valor igual a 6,90 m?. Para a Macrozona 3, o valor

médio é igual a 7,33 m?. Entretanto, a mediana possui menor variagdo. Para a Macrozona 1, 0

valor é de 7,00 m? enquanto que para a Macrozona 3 este nimero chega a 7,20 m?. Para 0s

projetos com 3 dormitérios, o valor médio é maior para a Macrozona 1, que apresenta

resultado de 9,23 m?, enquanto que a Macrozona 3 possui valor de 8,73 m?. Quando se analisa

a mediana, entretanto, inverte-se a situagdo, com a Macrozona 3 possuindo maior resultado

(9,18 m?), enquanto a Macrozona 1 possui valor igual a 8,87 m-.

Tabela 29: 4rea da cozinha (m?), de acordo com o niimero de quartos, para as

Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xon  Xmx X My s ¢V
MCZONA QUARTOS pn (M) (M) @3 (M) ) (%)
2 33 432 1302 690 700 156 22,63
' 3 58 476 1749 923 887 249 2696
2 15 433 1054 733 720 194 26,49
’ 3 24 571 1365 873 918 182 2080
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Os coeficientes de variacdo mostram-se aleatorios. Para os apartamentos de 2 e 3 dormitorios
localizados, respectivamente, nas Macrozonas 1 e 3, os coeficientes apresentam baixo valor,
ao passo que para os apartamentos de 3 e 2 dormitérios localizados, respectivamente, nas

Macrozonas 1 e 3, esses niimeros sao altos.

Para a caracterizacdo dos processos, nota-se que os valores de média e de mediana dos
projetos com mesmo numero de dormitorios sdo semelhantes. Por outro lado, quando se
analisam os resultados considerando o nimero de dormitorios, identifica-se uma diferenciacéo
entre os Expedientes Unicos. Apartamentos com maior nimero de dormitérios possuem maior
area de cozinha. Assim, pode-se afirmar que os critérios de projeto sdo diferentes segundo a

configuracao do apartamento tipo, independentemente da localizacao.

4.4.10 Area do banheiro do 1° dormitério

Para este item foi considerada a area Gtil, em m?, do banheiro que pertence exclusivamente ao
1° dormitoério da unidade privativa. Assim, de acordo com a figura 20a, para as unidades
privativas localizadas na Macrozona 1 e que possuem 2 dormitérios, a maioria dos banheiros
do 1° dormitério, ou 95% do total, possui area entre 2 e 4 m? Os restantes 5% dos
Expedientes Unicos apresentam &rea entre 4 e 6 m” Para a Macrozona 3, 0s nimeros sio
semelhantes, segundo a figura 20b. Exatamente 87,50% dos projetos analisados possuem area
do banheiro da suite no intervalo de 2 a 4 m?, ao passo que 12,50% dos Expedientes Unicos

apresentam area entre 4 e 6 m-.

De acordo com a figura 20c, para as unidades privativas que apresentam 3 dormitorios e que
se situam na Macrozona 1, 61,67% dos Expedientes Unicos possui area entre 2 e 4 m® para 0
item em questdo. A seguir, para 26,67% dos casos, a area do banheiro do 1° dormitério é
compreendida no intervalo de 4 a 6 m® Assim como para 0 item anterior, 0s nimeros
apresentados para a Macrozona 3 sdo semelhantes, conforme figura 20d. Dessa maneira,
66,67% dos processos estudados apresentam area entre 2 e 4 m?, enquanto que 30% dos casos

s30 contemplados com area entre 4 e 6 m?.
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Figura 20a: freqiiéncia da area do banheiro do 1° dormitério (m?), para apartamentos
com 2 dormitérios — Macrozona 1
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Figura 20b: freqiiéncia da area do banheiro do 1° dormitério (m?), para apartamentos
com 2 dormitérios — Macrozona 3
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Figura 20c: freqiiéncia da area do banheiro do 1° dormitério (m?), para apartamentos
com 3 dormitérios — Macrozona 1
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Figura 20d: freqiiéncia da area do banheiro do 1° dormitério (m?), para apartamentos
com 3 dormitorios — Macrozona 3

De acordo com a tabela 30, os nimeros apresentados para as duas regides analisadas sao

semelhantes entre si. Para a Macrozona 1, a média e a mediana para as unidades privativas de
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2 dormitérios sdo, respectivamente, iguais a 3,21 e 3,12 m?, ao passo que para a Macrozona 3,
esses nimeros s&o iguais a 3,36 e 3,28 m?, respectivamente. Para 0s apartamentos com 3
dormitorios, os valores também se apresentam proximos. Para a Macrozona 1, 0s numeros
encontrados para a média e a mediana sdo de 4,29 e 3,72 m? respectivamente. Para a
Macrozona 3, estes valores sio de, respectivamente, 3,82 e 3,73 m.

Além disso, somente os projetos com 3 dormitérios e situados na Macrozona 1 apresentam
coeficiente de variacdo elevado. Dessa maneira, embora os valores alcancados para 0s
apartamentos com 3 dormitorios sejam pouco superiores aqueles obtidos pelos projetos com 2
dormitdrios, a similaridade dos resultados ndo induz a um modo de projetar especifico, para

as opcoes analisadas.

Tabela 30: 4rea do banheiro do 1° dormitério (m?), de acordo com o nimero de
quartos, para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xoin Xmax X My S cV

MACROZONA QUARTOS (M) (M) (m3 (M) () (%)

2 40 2,36 4,91 3,21 3,12 047 14,80
' 3 60 259 1157 429 3,72 1,82 42,56
2 16 2,52 4,53 3,36 3,28 059 17,68
; 3 30 2,79 7,12 3,83 3,73 0,88 22,98

4.4.11 Area do banheiro de uso comum

De acordo com a figura 21a, para os apartamentos localizados na Macrozona 1 e que possuem
2 dormitdrios, 48,84% do total de processos possui area Gtil de banheiro de uso comum entre
2 e 3 m?, ao passo que para 44,19% dos casos, a 4rea é de 3 a 4 m> Para a Macrozona 3, de
acordo com a figura 21b, a area do item compreende o intervalo de 2 a 3 m? para 52,63% dos
processos. Por fim, para 31,58% dos Expedientes Unicos, a &rea corresponde ao intervalo
compreendido entre 3 e 4 m?.
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Figura 21a: freqliéncia da area do banheiro de uso comum (m?), para apartamentos
com 2 dormitorios — Macrozona 1
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Figura 21b: freqiiéncia da area do banheiro de uso comum (m?), para apartamentos
com 2 dormitérios — Macrozona 3

Segundo a figura 21c, para as unidades privativas que possuem 3 dormitorios e que se situam
na Macrozona 1, 48,33% do total de Expedientes Unicos apresentam area de banheiro de uso
comum entre 3 e 4 m?. Por fim, 33,33% dos processos apresentam a &rea em questdo entre 2 e
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3 m?. Para a Macrozona 3, de acordo com a figura 21d, 60% do total de processos apresenta
area no intervalo entre 3 e 4 m? enquanto que 33,33% dos casos possui area entre 2 e 3 m*.

100%

90% -

80% -

70%

60%

48,33%

50% -

40% -
33,33%

30% -

20% -

10% -

167%

0%
la2 2a3 3a4 4a5 5a6

Figura 21c: freqiiéncia da area do banheiro de uso comum (m?), para apartamentos
com 3 dormitorios — Macrozona 1
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Figura 21d: fregiiéncia da 4rea do banheiro de uso comum (m?), para apartamentos
com 3 dormitdrios — Macrozona 3
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De acordo com a tabela 31, os valores de média e mediana dos Expedientes Unicos analisados
sdo proximos entre si. Para as unidades privativas que possuem 2 dormitdrios, os valores de
média e mediana sdo, respectivamente, de 3,04 e 3,00 m* para a Macrozona 1, ao passo que
para a Macrozona 3 esses nlimeros sdo iguais a 3,23 e 3,18 m?, respectivamente. Para 0s
apartamentos com 3 dormitorios e localizados na Macrozona 1, os valores de média e
mediana sdo iguais a, respectivamente, 3,27 e 3,23 m? enquanto que para a Macrozona 3
esses nimeros alcancam 3,23 e 3,18 m?, respectivamente. Por fim, cabe destacar os baixos
valores de coeficiente de variagdo, garantindo a homogeneidade dos resultados. Assim como
para o item anterior, constata-se que a area deste item ndo € projetada tomando-se por base o

numero de dormitdrios ou a localizacéo.

Tabela 31: 4rea do banheiro de uso comum (m?), de acordo com o nimero de
quartos, para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xoin Xmax X My S cV

MACROZONA QUARTOS (M) (M) m3y (M) (m) (%)

2 43 1,56 4,69 3,04 3,00 053 17,57
' 3 60 1,32 5,77 3,27 3,23 069 21,13
2 19 2,27 4,72 3,17 2,94 0,73 23,12
; 3 30 2,54 4,32 3,23 3,18 0,44 13,58

4.4.12 Area de circulacio horizontal

Para a analise deste item, foram somadas todas as areas Uteis, medidas em m?, destinadas a
circulacdo horizontal, componentes das unidades privativas. De acordo com a figura 22a, para
apartamentos de 2 dormitorios e situados na Macrozona 1, a area de circulacdo horizontal é
compreendida entre 3 e 4 m® para 31,82% do total de Expedientes Unicos. A seguir, com
percentagem de 22,73%, encontram-se 0s projetos com area de circulacio entre 1 e 2 m?. Por
fim, para 20,45% dos processos, a area do item analisado é de 2 a 3 m?. Para a Macrozona 3,
de acordo com a figura 22b, 42,11% dos projetos possui unidades privativas com area igual ao
intervalo de 1 a 2 m® Para 21,05% dos Expedientes Unicos, a area de circulacdo é

compreendida entre 2a3m?e 3a4 m?.
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Figura 22a: freqiiéncia da area de circulacio horizontal (m?), para apartamentos com
2 dormitérios — Macrozona 1

100%

90%

80% -

70%

60% -

50%

42,11%
40%

30%

2105%  2105%

20%

10%

0% T T T T T T

0al 1a2 2a3 3a4 4a5 5a6 6a7 7a8 8a9 9al0d 10all 11al2 mais de
12

Figura 22b: freqiiéncia da area de circulagio horizontal (m?), para apartamentos com
2 dormitérios — Macrozona 3

Segundo a figura 22c, para os apartamentos com 3 dormitérios e localizados na Macrozona 1,
23,73% dos casos possuem érea entre 4 e 5 m?, ao passo que para 18,64% dos Expedientes

Unicos a area do item analisado é igual ao intervalo entre 5 e 6 m>. Por fim, os projetos com
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area de circulacéo entre 6 e 7 m? correspondem a 15,25% do total. Por outro lado, para 0s
projetos localizados na Macrozona 3, de acordo com a figura 22d, 33,33% do total possui area
entre 3 e 4 m?, enquanto que para 30% dos casos, a &rea varia de 2 a 3 m2. Por fim, com um

total de 16,67% do total de casos, encontram-se 0s apartamentos com &rea entre 6 e 7 m>.
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Figura 22c: freqiiéncia da area de circulacio horizontal (m?), para apartamentos com
3 dormitérios — Macrozona 1
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Figura 22d: freqiiéncia da area de circulagdo horizontal (m?), para apartamentos com
3 dormitérios — Macrozona 3
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De acordo com a tabela 32, considerando as Macrozonas analisadas, os valores de média e
mediana apresentam diferenca, principalmente quando se considera o numero de dormitorios.
Enquanto que para a Macrozona 1 os valores referentes as unidades privativas de 2
dormitérios sdo iguais a, respectivamente, 3,26 e 3,06 m?, para a Macrozona 3, estes valores
sd0 de 2,79 e 2,50 m?, respectivamente. Para as unidades que apresentam 3 dormitérios, 0s
projetos da Macrozona 1 apresentam &rea de circulacdo horizontal média de 6,25 m?,
enquanto que a mediana é igual a 5,25 m% Para a Macrozona 3, os valores de média e
mediana sdo iguais a, respectivamente, 4,03 e 3,42 m?. Por outro lado, verifica-se que os
valores referentes aos coeficientes de variacdo séo bastante elevados, para todos os casos.

Tabela 32: area de circulacdo horizontal (m?), de acordo com o nimero de quartos,
para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xmin  Xinax X My S cVv

MACROZONA QUARTOS n  (m) (m) (m3) (m) (M) (%)

2 44 0,95 8,47 3,26 3,06 1,74 53,46
' 3 59 225 1665 6,25 5,25 3,39 54,25
2 19 124 5,49 2,79 2,50 1,26 45,23
; 3 30 148 8,37 4,03 3,42 1,83 4542

Analisando-se especificamente os fatores relacionados a diferenciacdo espacial, percebe-se
que os valores de média e de mediana referentes aos apartamentos de 3 dormitorios sdo
superiores aqueles dos de 2 dormitdrios. Dessa maneira, pode-se argumentar que quanto
maior o numero de dormitérios, maior a area destinada a circulacdo horizontal. Além disso,
embora com pequena diferenciacdo, verifica-se que os valores encontrados para as duas
situacOes de apartamentos da Macrozona 1 sdo maiores que os da Macrozona 3. Revelam-se,

assim, diferentes diretrizes de projeto de acordo com o nimero de dormitdrios e a localizacao.

4.4.13 Presenca de dependéncia de empregada

Neste item foi verificado se as unidades privativas apresentam dependéncia de empregada.

Assim, a partir da tabela 33, percebe-se que 0s apartamentos que apresentam 2 dormitérios
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praticamente ndo possuem o item em questdo. Na Macrozona 1, com uma margem de erro de
6,13%, apenas 4,50% do total de Expedientes Unicos apresenta dependéncia de empregada,
ao passo que na Macrozona 3 ndo foi constatado nenhum projeto que possua o item. Para 0s
apartamentos com 3 dormitdrios, percebe-se uma diferenciacdo entre as regides, uma vez que
para a Macrozona 1, 38,30% do total de processos possui o item e 61,70% né&o o traz presente
em suas configuragbes. Com uma margem de erro alta, igual a 12,30%, torna-se inexata a
afirmacdo quanto a dependéncia de empregada ser um item tipico para a regido. Para a
Macrozona 3, com uma margem de erro de 6,39%, somente 3,30% dos Expedientes
apresentam dependéncia de empregada. Dessa maneira, pode-se considerar que a renda afeta
diretamente a presenca do item, uma vez que ele € mais comumente encontrado em

apartamentos maiores.

Tabela 33: presenca de dependéncia de empregada, de acordo com o ndmero de
quartos, para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Sim Néo Erro
MACROZONA QUARTOS n (%) (%) (%)
2 44 450 9550 6,13
' 3 60 3830 61,70 12,30
2 19 0,00 100 -
’ 3 30 330 9,70 6,39

4.4.13.1 Area de dependéncia de empregada

Para analisar a area de dependéncia de empregada, utilizaram-se somente 0s resultados
referentes as unidades privativas que possuem 3 dormitérios e que se situam na Macrozona 1,
uma vez que apenas este grupo possui suficiente nimero de projetos. Alem disso, somente foi
considerada a area referente ao dormitério, ndo sendo computada a area de banheiro de
Servigo que, por ventura, poderia integrar a planta do apartamento tipo. Assim, de acordo com
a figura 23, percebe-se que 34,78% do total de projetos que apresentam dependéncia de
empregada possui area entre 4 e 5 m®. A seguir, com 26,09% do total de casos, encontram-se
aqueles que possuem &rea compreendida entre 5 e 6 m?. Ainda, a &rea de dependéncia de

empregada varia de 3 a 4 m? para 17,39% do total de Expedientes Unicos.
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Ainda, de acordo com a tabela 34, a média e a mediana, para esta configuracdo de
apartamento, é igual a 5,11 m? e 4,84 m?, respectivamente. Por fim, este item apresenta baixo

coeficiente de variacdo, o que garante a uniformidade dos resultados verificados.
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Figura 23: freqiiéncia da 4rea de dependéncia de empregada (m?), para apartamentos
com 3 dormitorios — Macrozona 1

Tabela 34: 4rea de dependéncia de empregada (m?) para unidades privativas com 3
dormitorios (Macrozona 1)

NUMERO Xmin  Xmax X My S cVv

MACROZONA QUARTOS n (m) (M) (@3 (M) (m) (%)

1 3 23 3,47 7,50 511 4,84 1,13 23,36

4.4.14 Presenca de lavabo

Neste item foi verificado se os apartamentos tipo possuem lavabo em suas configuragdes. De
acordo com a tabela 35, para as unidades privativas com 2 dormitérios e localizadas na
Macrozona 1, apenas 11,40% do total de Expedientes Unicos possui o item. A margem de
erro é igual a 9,39%. Para a Macrozona 3, este indice € um pouco inferior, pois 10,50% dos

processos contemplam em sua configuragdo o lavabo, com margem de erro de 13,78%. Para
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0s apartamentos que possuem 3 dormitérios, situados na Macrozona 1, o lavabo se faz
presente em 55% do total de Expedientes Unicos. Entretanto, com uma margem de erro igual
a 12,59%, torna-se inexata a afirmacdo sobre o lavabo ser um elemento tipico. Para a
Macrozona 3, o numero de processos que possui lavabo é de apenas 23,30%, com margem de

erro igual a 15,13%. Assim, para esta regido, o lavabo ndo é um elemento tipico.

Corroborando com os resultados alcangados no item anterior, pode-se admitir que apenas 0s
apartamentos destinados ao publico de renda superior possibilitam o lavabo nas suas
configuragdes. Ou seja, o item em questdo pode ser considerado como um diferenciador de

projeto.

Tabela 35: presenca de lavabo, de acordo com o ndmero de quartos, para as
Macrozonas 1 e 3

NUMERO Sim Nao Erro
MACROZONA QUARTOS n (%) (%) (%)
2 44 11,40 88,60 9,39
' 3 60 5500 4500 12,59
2 19 1050 89,50 13,78
; 3 30 2330 7670 1513

4.4.14.1 Area de lavabo

Pelo mesmo motivo que apresentado no item 4.4.13.1, somente sdo analisados os resultados
de area Util (m?) referentes as unidades privativas que possuem 3 dormitérios e que se situam
na Macrozona 1. Dessa maneira, de acordo com a figura 24, 63,64% do total de processos
possui area de lavabo entre 1,5 e 2 m? enquanto que 21,21% do total possui &rea entre 2 e 2,50
m?. Ainda, de acordo com a tabela 36, a média e a mediana para esta configuracdo de
apartamento sdo praticamente iguais. Enquanto a primeira é igual a 1,81 m?, a segunda possui
valor de 1,80 m?. Por fim, este grupo possui baixo valor de coeficiente de variacio, garantindo

a padronizacéo dos resultados.
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Figura 24: freqiiéncia da 4rea de lavabo (m?), para apartamentos com 3 dormitérios
— Macrozona 1

Tabela 36: 4rea de lavabo (m?) para unidades privativas com 3 dormitérios
(Macrozona 1)

NUMERO Xmin  Xmax X Mg S CcVv

MACROZONA QUARTOS (M) (M) (@3 (M) (m) (%)

1 3 33 1,36 2,28 1,81 1,80 0,26 14,36

4.4.15 Presenca de sacada

Neste item foi verificado se 0s apartamentos tipos possuem sacada(s) em seus projetos.
Assim, de acordo com a tabela 37, os apartamentos de 2 e 3 dormitdrios localizados na
Macrozona 3 e também as unidades privativas com 3 dormitorios da Macrozona 1 apresentam
sacada em 100% dos casos. A exce¢do sdo o0s apartamentos de 2 dormitorios localizados na
Macrozona 1 e que possuem sacada em 90,90% das situagdes, com margem de erro de 8,50%.
Dessa maneira, comprova-se uma alta taxa de utilizacdo deste item para 0s projetos
realizados, independentemente da localizacdo geogréafica e do numero de dormitorios

analisados. Identifica-se, assim, a sacada como um elemento arquitetdnico tipico.
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A justificativa para essa constatacdo pode ser dada por dois motivos. O primeiro refere-se
diretamente as preferéncias dos usuarios por este tipo de elemento arquiteténico. O segundo
estd vinculado ao fato de que as sacadas podem ser classificadas como area ndo-adensaveis
(desde que possuam até dois metros e cinqiienta centimetros e estejam vinculadas a area
social da unidade residencial). Ou seja, ela € um item que, embora possua reducdo de area
para fins de composicdo da Planilha de Controle e Registro, esta vinculada a uma parte nobre
da unidade privativa, geralmente a sala de estar/jantar (area social). Assim, através de seu
fechamento integral com vidro, a sacada se torna uma extensdo natural da sala de estar/jantar,

garantindo ganhos extras de area.

Tabela 37: presenca de sacada, de acordo com o nimero de quartos, para as
Macrozonas 1 e 3

NUMERO Sim N&o Erro
MACROZONA QUARTOS n (%) (%) (%)
2 44 90,90 9,10 8,50

' 3 60 100 0,00 -

2 19 100 0,00 -

; 3 30 100 0,00 -

4.4.15.1 NUmero de sacadas

Neste topico foi efetuado o levantamento da quantidade de sacadas que cada unidade privativa
possui. De acordo com a tabela 38, praticamente todos os projetos analisados possuem apenas
uma sacada. Para os apartamentos com 2 dormitorios, 81,80% do total de unidades privativas
possui uma sacada, enquanto que 9,10% possuem duas. Para os projetos da Macrozona 3,
89,50% dos Expedientes Unicos possuem uma sacada, ao passo que 10,20% s&o
contemplados com duas. Para os edificios com 3 dormitorios e localizados na Macrozona 1, a
sacada se faz presente uma vez nos apartamentos em 81,70% dos casos, enquanto que aparece
duas vezes em 16,70% do total. Por fim, para a Macrozona 3, os apartamentos com 3
dormitorios possuem uma sacada para 66,70% dos processos e duas para 26,70% dos

projetos.
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Tabela 38: quantidade de sacadas, de acordo com o nimero de quartos, para as
Macrozonas 1 e 3

NUMERO NUMERO

MACROZONA QUARTOS n SACADAS %

0 9,10

1 81,80
2 44

2 9,10

3 0,00

1

0 0,00

1 81,70
3 60

2 16,70

3 1,70

0 0,00

1 89,50
2 19

2 10,20

3 0,00

3

0 0,00

1 66,70
3 30

2 26,70

3 6,70

5.4.15.2 Area da sacada principal

Somente serdo discutidos os resultados referentes a chamada sacada principal (de maior area
Gtil), medida em m2. De acordo com a figura 25a, para unidades privativas de 2 dormitérios e
localizadas na Macrozona 1, 35,90% dos Expedientes Unicos apresentam area da sacada
principal entre 6 e 8 m? ao passo que 28,21% do total possuem &rea no intervalo
compreendido entre 4 e 6 m®. Na Macrozona 3, segundo a figura 25b, para 0 mesmo niimero
de dormitorios, a percentagem de projetos que possuem &rea da sacada principal entre 6 e 8
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m? é de 36,84%. Por fim, para 26,32% dos processos, a area do item analisado abrange entre 4

e6m?
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Figura 25a: freqiiéncia da area da sacada principal (m?), para apartamentos com 2
dormitérios — Macrozona 1
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Figura 25b: freqiiéncia da area da sacada principal (m?), para apartamentos com 2
dormitdrios — Macrozona 3

Segundo a figura 25c, para apartamentos com 3 dormitorios e localizados na Macrozona 1, ha

um equilibrio, sendo que as percentagens dos projetos com area entre 6 e 8 m? e entre 12 e 14
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m? s&o de 21,05% do total, para cada um dos intervalos. A seguir, outro equilibrio: 10,53% do
total de casos englobam &reas entre 8 e 10 m? e entre 10 e 12 m?. Na Macrozona 3, de acordo
com a figura 25d, 24,14% do total de projetos possui rea da sacada principal entre 8 e 10 m?
e entre 10 e 12 m?, respectivamente. Por fim, para areas de 2 a4 m? de 4 a 6 m? e de 18 a 20

m?, h& um enquadramento de 10,34% dos casos estudados.
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Figura 25c: freqiiéncia da area da sacada principal (m?), para apartamentos com 3
dormitérios — Macrozona 1
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Figura 25d: freqiiéncia da area da sacada principal (m?), para apartamentos com 3
dormitérios — Macrozona 3
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De acordo com a tabela 39, os valores referentes aos projetos com 2 dormitdrios possuem
valores de média e mediana semelhantes. Para a Macrozona 1, os valores sdo iguais a 7,16 e
6,80 m?, enquanto que para a Macrozona 3 estes n(imeros sio iguais a 7,18 e 6,61 m?. Por
outro lado, para as unidades com 3 dormitorios, os valores mostram-se heterogéneos. Para a
Macrozona 1, tem-se como média 13,52 m?, enquanto que a mediana é igual a 12,11 m?. J&
para a Macrozona 3, os valores de média e mediana séo iguais a, respectivamente, 9,66 e 8,41
m?. Entretanto, também se percebe que os valores de coeficiente de variagdo sdo elevados

para todos os casos estudados, o que revela a heterogeneidade da amostra.

Tabela 39: 4rea da sacada principal (m?), de acordo com o niimero de quartos, para
as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xuin  Xmax X My S cV

MACROZONA QUARTOS (M) (M) (m3y (M) () (%)

2 39 255 1732 7,16 6,80 3,08 43,09
' 3 57 386 40,39 1352 1211 790 58,47
2 19 2,72 1285 7,18 6,61 2,89 40,23
’ 3 29 290 2417 9,66 8,41 527 54,61

Dessa maneira, com a ressalva da elevada variabilidade, as areas de sacada dos apartamentos
de 2 dormitorios ndo apresentam diferenciacdo entre si. Entretanto, quando se verificam os
dados que dizem respeito aos apartamentos de 3 dormitorios, nota-se uma segmentacao entre
as duas regiGes, com numeros superiores para 0s apartamentos localizados na Macrozona 1.
Ainda, a diferenciacdo é notada quando se analisam as duas configuracdes de apartamentos,
uma vez que os valores encontrados para os apartamentos de 3 dormitérios sdo maiores que
aqueles apresentados pelos apartamentos de 2 dormitorios. Assim, percebe-se que a area de
sacada € um item influenciado pela renda dos usuarios/compradores. Localidades que

possuem maior renda apresentam apartamentos de 3 dormitérios com sacadas maiores.

4.4.15.3 Localizacao da sacada principal

De acordo com a tabela 40, para os projetos que possuem 2 dormitérios e localizados na

Macrozona 1, praticamente todas as sacadas principais estdo localizadas na sala de
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estar/jantar, uma vez que abrangem 95% do total de casos. Para os projetos da Macrozona 3 e
com 0 mesmo numero de dormitérios, a percentagem de processos que possuem o item na
sala é praticamente igual (94,70%). Para os processos que possuem 3 dormitdrios, 0s nUmeros
também sdo semelhantes. Para a Macrozona 1, 98,30% dos projetos possui a sacada principal
na sala, enquanto que para a Macrozona 3, este niumero é igual a 90%. Assim, a grande
maioria das sacadas localiza-se na zona social da unidade privativa. Dessa maneira, segue-se
em direcdo aos principios indicados pelo PDDUA, quanto ao incentivo da projecdo de sacadas

nas areas de convivio social do apartamento.

Tabela 40: localizacdo da sacada principal, de acordo com o nimero de quartos, para
as Macrozonas 1 e 3

NUMERO
MACROZONA QUARTOS n LOCAL %
Sala estar/jantar 95,00
1° dormitdrio 0,00
2 39
2° dormitdrio 2,50
Sala estar/jantar e 1° dormitério 2,50
1
Sala estar/jantar 98,30
1° dormitdrio 1,70
3 60
2° dormitdrio 0,00
Sala estar/jantar e 1° dormitério 0,00
Sala estar/jantar 94,70
1° dormitdrio 5,30
2 19
2° dormitdrio 0,00
Sala estar/jantar e 1° dormitério 0,00
3
Sala estar/jantar 90,00
1° dormitdrio 3,30
3 30
2° dormitdrio 0,00
Sala estar/jantar e 1° dormitdrio 6,70
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4.4.15.4 Sacada principal integrada ao apartamento tipo

Neste item foi verificado se a sacada principal das unidades privativas € uma unidade aberta e
separada do apartamento ou é incorporada (com fechamento em vidro). A tabela 41 indica a
guantidade de processos que possuem a sacada principal integrada a unidade privativa. De
acordo com a tabela, considerando-se as unidades com 2 dormitérios e localizadas na
Macrozona 1, 43,90% dos Expedientes Unicos possuem sacada integrada. A margem de erro
deste caso é igual a 15,19%. Para os projetos da Macrozona 3, este niumero é igual a 31,60%,
com margem de erro de 20,91%. Ja para os apartamentos com 3 dormitérios e localizados na
Macrozona 1, a quantidade de processos com sacada integrada é de 48,30%, com margem de
erro igual a 12,64%, enquanto que para a Macrozona 3 este indice é de 23,30%, com margem
de erro de 15,13%.

Desse modo, pode-se afirmar que apenas para os projetos de 3 dormitérios e localizados na
Macrozona 3 a sacada integrada ndo é elemento tipico. Para os outros casos, ha indefinigdes
quanto a tipicidade. Por outro lado, pode-se argumentar que elevado nimero de projetos adota
este tipo de configuracdo, o que pode indicar a inten¢do de uso de artificios que se fazem

presentes no PDDUA para a extensdo da area computavel, conforme ja discutido.

Tabela 41: sacada principal integrada ao apartamento tipo, de acordo com o nimero
de quartos, para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Sim Né&o Erro
MACROZONA QUARTOS n (%) (%) (%)
2 41 43,90 56,10 15,19
' 3 60 48,30 51,70 12,64
2 19 31,60 68,40 20,91
’ 3 30 23,30 76,70 15,13

4.4.16 Participacao das diferentes zonas funcionais

Para a averiguacdo deste item, as dependéncias da unidade privativa foram separadas segundo
a sua finalidade de utilizacdo, chamadas de zonas funcionais e medidas em percentagem de

area util em relacdo a area util total. Para compor a &rea intima da edificacdo (caracterizada
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como de uso preponderante dos moradores do apartamento) foram agrupadas todas as areas
uteis da unidade privativa que assim se identificam. Dessa maneira, foram somadas as areas
dos dormitorios, banheiro do 1° dormitério e eventuais outras dependéncias que foram
verificadas, tais como: sala intima, web space e closets. A area social é caracterizada como
aquela utilizada, principalmente, para convivio entre os moradores e eventuais visitantes.
Caracterizam a area social: o banheiro de uso comum, o lavabo e a sala de estar/jantar. A zona
de servico pode ser identificada como a que serve de apoio para as outras duas areas citadas
anteriormente. Assim, fazem parte: a cozinha, a copa, a dependéncia de empregada, o
banheiro de empregada e a &rea de servigo, entre outros. Por fim, encontra-se tambeém, a area

de circulacdo, que é representada pelos corredores.

De acordo com a tabela 42, os valores encontrados sdo préximos, independentemente do
namero de dormitdrios e da Macrozona em que 0s projetos se localizam. Para os apartamentos
com 2 dormitédrios e localizados na Macrozona 1, os valores de média para os setores intimo,
social, de servigo e de circulacdo sdo iguais a, respectivamente, 42,56, 36,44, 15,69 e 5,31%,
ao passo que a mediana para estas mesmas areas € igual a 43,21, 36,64, 15,56 e 5,11%,
respectivamente. Para as unidades privativas de 2 dormitérios da Macrozona 3, os valores de
média para os setores intimo, social, de servico e de circulacdo séo iguais a 41,09, 38,36,
15,95 e 4,60%, respectivamente, enquanto que as medianas apresentam valores de,
respectivamente, 40,59, 38,66, 12,04 e 2,06%.

Para os apartamentos tipo de 3 dormitorios, localizados na Macrozona 1, os valores médios
para os setores intimo, social, de servico e de circulagdo sdo iguais a 45,18, 31,28, 17,15 e
6,40%, respectivamente. Enquanto isso, os valores de mediana sdo de 45,23, 31,53, 16,68 e
6,11%, respectivamente. Por outro lado, para os apartamentos de 3 dormitérios localizados na
Macrozona 3, os valores de média da area intima, social, de servico e de circula¢do séo iguais
a 46,88, 32,95, 15,63 e 5,08%, respectivamente. Por fim, os valores de mediana para 0s

mesmos setores sdo iguais, respectivamente, a 46,88, 32,35, 15,05 e 4,43%.

A excecdo dos coeficientes de variacdo da circulacio, todos os outros se mostram reduzidos e,
dessa maneira, no se percebe diferenciacio significativa entre os Expedientes Unicos a ponto
de indicar tipologias diferentes, segundo o numero de dormitérios ou a localizacdo. Ou seja,
embora as areas de algumas dependéncias (como dormitorio principal e sala de estar/jantar)

sejam diretamente influenciadas pelo nimero total de dormitérios da unidade privativa, a
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proporcdo destinada a cada uma das diferentes zonas funcionais se revela praticamente
constante. Assim, consciente ou inconscientemente, os projetistas tendem a adequar as areas
destinadas a cada uma das diferentes dependéncias da unidade privativa numa perspectiva
maior: aquela que indica a percentagem de area destinada a cada uma das diferentes zonas

funcionais.

Tabela 42: participacdo das diferentes zonas funcionais do apartamento tipo (%), de
acordo com o nimero de dormitérios, para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO Xoin© Xmax X My S cVv

MACROZONA QUARTOS n  zONA (%) (%) (%) %) (%) (%)

| 35,72 50,31 4256 4321 3,63 8,54

So 26,05 4825 36,44 36,64 485 13,30

i “ Se 1155 21,85 1569 1556 2,34 14091
c 1,84 12,78 5,31 5,11 2,53 47,60
' | 33,79 53,82 4518 4523 451 9,99
So 1893 4481 3128 3153 486 1555
3 59
Se 11,29 2763 1715 1668 3,31 19,30
c 3,11 11,90 6,40 6,11 2,16 33,69
| 31,69 51,19 4109 4059 457 11,13
So 32,36 4599 3836 3866 3,73 9,72
i . Se 12,04 21,31 1595 12,04 298 18,69
Cc 2,06 8,26 4,60 2,06 2,06 4481
’ | 36,33 56,35 46,88 46,88 3,65 7,88
; % So 23,62 4623 3295 3235 430 13,05

Se 10,77 21,28 1563 1505 297 19,00

c 2,37 8,97 5,08 4,43 2,13 42,02

Legenda: | = intima; So = social; Se = servigo; C = circulacdo
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4.4.17 Participacdo dos diferentes tipos de piso

Para este item, as areas das dependéncias do apartamento foram separadas segundo o tipo de
piso, medidas em percentagem de area util em relagdo a &rea dtil total. Dessa maneira, as
dependéncias foram divididas em aquelas com piso seco e aquelas com piso molhado. O piso
seco é o que abrange os dormitdrios, a sala de estar/jantar, os corredores, a dependéncia de
empregada e eventuais outras pecas, tais como web space, gabinete e sala intima. J& o piso
molhado é composto dos banheiros, lavabo, cozinha, copa e area de servico, entre outros.

De acordo com a tabela 43, assim como no item anterior, os valores sdo praticamente
constantes para 0s projetos analisados, independentemente do nimero de dormitérios e da
localizac@o. Para os apartamentos com 2 dormitorios e situados na Macrozona 1, os valores de
média e mediana para 0 piso seco sao iguais a 74,29 e 74,77%, respectivamente, enquanto que
0 piso molhado apresenta numeros de 25,71 e 25,24%, respectivamente. Analisando-se a
Macrozona 3, para a mesma configuracdo de apartamentos, os valores de média e mediana
sdo iguais a 73,84 e 73,67%, respectivamente, para 0 piso seco e iguais a 26,16 e 26,33% para

0 piso molhado.

Tabela 43: participacdo dos diferentes tipos de piso do apartamento tipo (%), de
acordo com o nimero de dormitérios, para as Macrozonas 1 e 3

NUMERO X Konax X Mg S cV

MACROZONA QUARTOS pn  piso (%) (%) (%) %) () ()

S 68,28 7991 7429 74,77 285 3,84

2 44
M 20,19 31,72 2571 2524 285 11,10
1
S 66,32 79,57 7443 74,73 2,72 3,66
3 59
M 20,43 33,68 2557 2527 2,72 10,64
S 66,84 82,29 7384 7367 3,74 507
2 19
M 17,71 3316 26,16 26,33 3,74 14,30
3
S 68,79 82,16 7511 7505 3,23 4,30
3 30

M 17,84 3121 2489 2495 3,23 12,97

Legenda: S = seco; M = molhado
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Para os apartamentos de 3 dormitorios, situados na Macrozona 1, os valores de média e de
mediana para 0 piso seco sdo iguais a, respectivamente, 74,43 e 74,73%, enquanto que para 0
piso molhado os nimeros sdo iguais a 25,57 e 25,27%. Por outro lado, para os apartamentos
da Macrozona 3, a média e a mediana alcangam valores de 75,11 e 75,05%, respectivamente,
para 0 piso seco, enquanto que o piso molhado apresenta valores iguais a 24,89 e 24,95%,
respectivamente. Ainda, cabe salientar que, independentemente da localizagdo ou do nimero

de dormitorios, os valores de coeficiente de variacdo sdo bastante reduzidos.

Dessa maneira, ndo se encontram evidéncias de que os projetos tenham diferencas entre si,
segundo o tipo de piso da unidade privativa e de acordo com o numero de dormitorios e a
localizagdo. Assim como o ocorrido para o item anterior, também se percebe uma intencéo
por parte dos projetistas de adequar as areas das diferentes dependéncias que compdem a

unidade privativa em um grupo maior e rigido: o tipo de piso.
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4.5 RESUMO DOS RESULTADOS

A seguir, sdo apresentados resumos referentes a diferenciacdo - ou tipicidade - entre as
Macrozonas, segundo os itens analisados neste estudo.

4.5.1 A edificagdo como um todo

Os resultados referentes a edificagdo como um todo estdo resumidos na tabela 44:

Tabela 44: caracteristicas geométricas distintas (da edificacdo como um todo) para
as Macrozonas1 e 3

ITEM SIM NAO NAO CONCLUSIVO

Area total construida X

NUmero total de X
pavimentos
Altura total de projeto X

Presenca de pavimento em
subsolo

Participaco dos diferentes
pavimentos da edificacdo

Apartamento de zelador X
Saldo de festas X
Piscina
Sala de ginastica
Guarita

Playground

X X X X X

Quadra poliesportiva

4.5.2 A edificacdo em funcdo do PDDUA

Na tabela 45, encontram-se os resultados referentes a edificacdo em funcdo do PDDUA:
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Tabela 45: caracteristicas geométricas distintas (da edificagdo em fun¢éo do
PDDUA) para as Macrozonas 1 e 3

ITEM SIM NAO NAO CONCLUSIVO

Relacéo entre area
2 ) - X
permitida e area utilizada
Taxa de ocupacdo da base
da edificacdo

Taxa de ocupagéo do corpo

da edificacdo X

4.5.3 O pavimento tipo

Na tabela 46, estdo os resultados que dizem respeito ao pavimento tipo:

Tabela 46: caracteristicas geométricas distintas (do pavimento tipo) para as
Macrozonas 1 e 3

ITEM SIM  NAO NAO CONCLUSIVO
Quantidade de unidades privativas X
Relacéo entre érga de circulagéo de X
usos comum e nimero de apartamentos
Participacdo de uso comum e privativo X

4.5.4 A unidade privativa

Os resultados referentes a unidade privativa podem ser vistos na tabela 47, conforme se segue:
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Tabela 47: caracteristicas geométricas distintas (da unidade privativa), segundo o

ntmero de dormitérios, para as Macrozonas 1 e 3

ITEM

2 DORMITORIOS

3DORMITORIOS

SIM

NAO

NAO  CONCLUSIVO

SIM

NAO

NAO  CONCLUSIVO

Area (til total

Presenca de suite

Area do 2° dormitério

Area da sala de estar/jantar

Area do banheiro do 1°
dormitério

Area de circulagio horizontal

Presenca de lavabo

Numero de sacadas

Localizacdo da sacada
principal

Participacéao das diferentes

zonas funcionais
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5 CONCLUSOES E SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Neste capitulo sdo apresentadas as conclusfes finais da pesquisa e 0s principais resultados
encontrados. S&o introduzidas, ainda, as sugestdes para trabalhos futuros.

5.1 CONCLUSOES

Como identificado no capitulo trés, o principal objetivo deste trabalho foi realizar a
verificacdo entre a relagdo das caracteristicas geométricas das edificacdes residenciais
multifamiliares, segundo sua localiza¢do geografica dentro da cidade de Porto Alegre, a partir
de projetos arquitetbnicos estudados na SMOV/PMPA e na vigéncia do PDDUA. Para
cumprir o objetivo proposto foi utilizado como ferramenta de coleta de dados uma planilha. O
desenvolvimento e a aplicacdo desta planilha foram suportados pela bibliografia consultada.
Em todas as aplicacdes pdde-se confirmar a validade do método de analise, uma vez que se
conseguiu obter todos os dados pretendidos e, consequentemente, foi possivel tracar o perfil

dos projetos analisados.

Identificou-se que para as duas Macrozonas verificadas encontram-se diferentes parametros
de projeto, 0 que caracteriza, consequentemente, edificagcbes com caracteristicas tipoldgicas
distintas. Entre os itens que possuem diferenciacdo segundo a regido, a respeito da volumetria
da edificagdo, pode-se destacar a area total construida, superior na Macrozona 1. Além disso,
constatou-se que, embora a Macrozona 1 possua numero total de pavimentos bastante
distribuido, ocorre uma ligeira concentracdo para valores relativamente baixos (entre 4 e 8
pavimentos). Para a Macrozona 3, a concentracdo se mostra mais nitida, uma vez que a
maioria dos projetos possui entre 4 e 5 pavimentos. Dessa maneira, verificou-se uma
diferenca projetual entre as duas regides. Consequentemente, as alturas totais projetadas
apresentam comportamento similar, com concentracdo de baixos valores para a Macrozona 3,
ao contrario dos projetos da Macrozona 1, que possuem comportamento mais disperso. Ainda
cabe destacar que estes itens sdo influenciados diretamente pela area total de terreno e pelos
indices estabelecidos pelo PDDUA, de acordo com a regiao.
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Na analise da presenca de pavimento em subsolo ficou constatado que para a Macrozona 3
este item ndo € considerado tipico, enquanto que 0s numeros da Macrozona 1 s&o
inconclusivos. Porém, na constatacdo do nimero de pavimentos utilizados para subsolo, ficou
evidenciado que, para ambas regides, os valores correntes sdo iguais a um. Por outro lado, em
relagdo a participacdo dos diversos pavimentos na edificacdo, ndo se percebeu diferencas
entre as duas Macrozonas. Os valores apresentados indicam a existéncia de uma proporgédo
relativamente constante destinada a cada um dos diferentes tipos de pavimento. Pode-se

afirmar, dessa maneira, que as duas regides apresentam padrao projetual semelhante.

Em relacdo aos equipamentos de uso comum, pode-se afirmar que para as Macrozonas
estudadas, nenhum dos elementos estudados foi classificado como tipico, segundo os critérios
utilizados pelo pesquisador. Apenas o0s itens apartamento de zelador e saldo de festas foram
elementos presentes em maior freqiiéncia, entretanto, como ja salientado, ndo representaram
nameros que justificassem a sua tipicidade. Por outro lado, embora os equipamentos de uso
comum estudados nédo se constituem como elementos tipicos para nenhuma das duas regides
analisadas, os numeros apresentados para as duas Macrozonas sdo diferentes entre si,
principalmente para os itens: apartamento de zelador, piscina e guarita. Esses trés elementos,
somados a todos os outros - saldo de festas, sala de gindstica, playground e quadra
poliesportiva - sdo mais comumente encontrados em projetos de edificacdes pertencentes a

Macrozona 1.

Para os elementos referentes especificamente ao PDDUA, de maneira geral, os projetistas
procuram usufruir os limites maximos estabelecidos. Esta constatacdo € clara para a relacdo
entre area de projeto e area construida. Nas duas regifes, a maioria dos projetos apresentou
numeros bastante elevados. Por outro lado, 0os nimeros referentes a taxa de ocupacao da base
e do corpo da edificacdo se mostraram mais elevados para os projetos situados na Macrozona
3. Assim, dentre todos os itens verificados, apenas a taxa de ocupacdo do corpo da edificacdo
resultou em projetos tipicos diferentes de acordo com a regido. Merece destaque, também, que
nenhuma das regides estudadas apresentou concentracdo de projetos no limite maximo
permitido pelo PDDUA igual a verificada para o item relacdo entre area construida e area de
projeto. Isto demonstra que os projetistas tém por op¢do o aproveitamento da maior area
permitida possivel, em detrimento dos outros elementos analisados e que sdo direcionados

pelo Plano Diretor.
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Em relacdo aos valores obtidos na anélise do pavimento tipo, verificou-se que as duas regides
apresentam projetos de edificacdes com poucos apartamentos por andar tipo - destaque para
0s projetos com 2 unidades privativas por andar. Além disto, chama a atencédo o fato de para a
Macrozona 1 0s projetos com apenas 1 apartamento por andar constituiram expressiva
percentagem. Estas analises se mostraram importantes, uma vez que se perceberam diferencas
consideraveis entre os valores de area util segundo o nimero de apartamentos por pavimento
tipo. Entretanto, analisando-se somente a localizacdo, os resultados ndo foram diferentes a
ponto de caracterizar tipologias diferentes. Por fim, as areas de uso comum e privativo

também apresentaram valores préximos para as duas regides analisadas.

Mais especificamente, na analise da unidade privativa, percebeu-se que nas duas Macrozonas
as unidades privativas possuem predominantemente 2 e 3 dormitérios. Em conseqliéncia,
apenas o0s apartamentos com estas configuragdes foram estudados. Os apartamentos com 2
dormitdrios possuem éareas semelhantes, independentemente da regido estudada. A maior
parte dos Expedientes Unicos com apartamentos nesta configuracdo possui area Gtil no
intervalo compreendido entre 60 e 75 m?. Para os apartamentos de 3 dormitérios, ao contrario,
verificou-se uma diferenciagdo segundo a regido. Para a Macrozona 1, a area util dos
apartamentos foi superior, 0 que, consequentemente, influenciou os outros elementos

analisados a partir de entdo.

Comportamento semelhante foi verificado quando da analise do nUmero total de
dependéncias. Enquanto os projetos de apartamentos com 2 dormitérios das duas regides
apresentaram valores préximos, os projetos com 3 dormitérios resultaram em tipos diferentes.
Na Macrozona 1 as unidades privativas possuem maior nimero de dependéncias do que

quando comparadas com a Macrozona 3.

Na analise da presenca de dormitério com banheiro integrado verificou-se que a quase
totalidade dos projetos apresentava o item, independentemente do nimero de dormitdrios ou
da regido. Constata-se assim que, para 0s projetos das duas Macrozonas, ela ndo representa
um diferencial, mas sim um elemento incorporado, de presenca obrigatoria. Além disso, as
areas Uteis dessas dependéncias nao sdo significativamente diferentes de acordo com a regido.
Constatou-se, entretanto, que os apartamentos de 3 dormitérios possuem area de suite maior

do que os apartamentos de 2 dormitorios. Por outro lado, o 2° dormitdrio ndo apresentou
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diferencas em relacdo a area util. Independentemente da regido, os valores foram praticamente

constantes.

Para o item sala de estar/jantar, os valores médios de area Util obedeceram ao comportamento
ja verificado anteriormente. Os apartamentos de 2 dormitérios apresentaram praticamente 0s
mesmos valores para as duas Macrozonas enquanto que os apartamentos de 3 dormitorios
revelaram diferenciacdo. A Macrozona 1 caracterizou-se por apresentar projetos com valores
médios superiores a Macrozona 3. Além disso, dentro de uma mesma regido, 0s humeros para

0s projetos de 3 dormitdrios foram superiores aos de 2 dormitorios.

Em relacdo a area de circulagdo horizontal, os apartamentos de 2 e 3 dormitdrios situados na
Macrozona 1 possuem areas uteis meédias superiores aos apartamentos de mesmas
configuracdes situados na Macrozona 3. N&do obstante, constatou-se diferenciacdo de acordo
com o numero de dormitérios. Os apartamentos de 3 dormitérios das duas regides

caracterizam-se por apresentar area maior do que as unidades privativas de 2 dormitorios.

Para o item cozinha ndo houve diferenciacdo em relacdo as duas Macrozonas. Por outro lado,
o comportamento das areas foi influenciado pelo nimero de dormitérios, uma vez que 0S
projetos de apartamentos com 2 dormitorios apresentaram area de cozinha menor que 0s
apartamentos de 3 dormitdrios. Para os itens presenca de dependéncia de empregada e lavabo,
embora ndo tenham sido constatadas as tipicidades segundo os parametros estabelecidos,
verificou-se que apenas os projetos de apartamentos de 3 dormitérios e que se situam na
Macrozona 1 se destacaram quanto a presenca destes elementos. Em todas as outras
configuragdes os itens sdo, de fato, pouco utilizados pelos projetistas.

Quanto a presenca de sacada, 0 comportamento dos projetos foi semelhante ao item presenca
de dormitério com banheiro integrado. Praticamente todos 0s projetos apresentam o item.
Dessa maneira, fica constatada a escolha da sacada como um elemento de representatividade
para 0s projetos elaborados para a Cidade. Além disso, destacou-se a presenca de apenas uma
sacada por unidade privativa e que fica situada na sala de estar/jantar, independentemente da

regido ou do numero de dormitérios dos projetos.

Nas analises em que se verificaram as participacfes das diferentes zonas funcionais do
apartamento tipo (intima, social, de servigo e circulacdo) e do tipo de piso (seco e molhado),

ndo foram constatadas diferencas em relacdo ao nimero de dormitorios nem em relacdo a
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localizagdo. Ao contrario, os valores mostraram-se semelhantes entre si, embora as areas que

compdem cada uma das diferentes zonas pudessem ser diferentes.

A partir dos resultados alcancados, pdde-se tracar um panorama da maneira como 0S
projetistas atuam no mercado de Porto Alegre, com a indicacdo dos elementos que melhor
definem suas preferéncias. Possibilitou-se, assim, a identificagdo das tipologias tipicas. Além
disso, foi possivel verificar que muitos dos itens analisados apresentaram resultados diferentes
de acordo com a localizag&o dos projetos, o que confirma a bibliografia consultada. E possivel
identificar que a Macrozona 1 apresenta um comportamento diferente daquele apresentado
pela Macrozona 3 para uma série de itens analisados.

Além disso, tdo importante para a caracterizagdo das edificacdes € o numero de dormitérios
gue a unidade habitacional possui. Os resultados comprovam que o0s parametros de projeto
sdo diferentes de acordo com o nimero de dormitérios. Embora intuitivamente saiba-se que
unidades privativas de 3 dormitdrios apresentam area Util total maior que apartamentos de 2
dormitorios, foi possivel verificar que muitas das areas das dependéncias também s&o
maiores. Assim, a maior area total ndo se justifica somente pela simples presenca de um

dormitério a mais.

5.2 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

A partir dos resultados obtidos nesta pesquisa surgem alguns possiveis temas que podem ser

utilizados para pesquisas futuras. Pode-se destacar 0s seguintes itens:
a) correlacdo entre os elementos arquitetonicos identificados, bem como
suas areas, com os padr@es de acabamento das edificaces;

b) determinacdo do fator classe social (dos possiveis compradores dos
imoveis) na definicdo dos elementos arquitetdnicos empregados;

c) identificacdo dos parametros tipoldgicos para regides reduzidas, tais
como bairros;

d) correlagdo entre as tipologias analisadas com estudos de custos por m?
de area construida.
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APENDICE A - Planilha de levantamento de dados na SMOV/PMPA
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Levantamento nimero:
Data:

LEVANTAMENTO SMOV

1 DADOS GERAIS
Numero do Expediente Unico:
Projeto arquitetbnico atende a pesquisa (restritamente multifamiliar residencial)?
( )Sim
() Néo, pois: () Residencial e comercial
() Residencial c/ diferentes (3 ou mais) tipos de aptos
() Projeto anterior a vigoragdo do PDDUA
() Outros:
Data da Ultima aprovacdo dos projetos:
Endereco da obra:
Rua/Avenida:
Numero:
Bairro:
1.5 Responsabilidade técnica:
1.5.1 Nome(s):
1.5.2 CREA:

2 DADOS DE CONTROLE (PDDUA)
2.1 Divisdo territorial:
2.1.1 Macrozona:

2.1.2 UEU:

2.1.3 Quarteirdo:
2.1.4 Sub-Unidade:
2.2 Tipo de construgéo:

2.3 Atividade:
2.4 Areado terreno (Escritura):
2.5 Aproveitamento:
2.5.1 indice de aproveitamento:
2.5.2 Area adensavel:
2.5.3 Area ndo adensavel:
2.5.4 Solo criado:
2.5.5 Transferéncia de potencial construtivo:
2.6 Volumetria:
2.6.1 Altura maxima:
2.6.2 Altura da divisa:
2.6.3 Altura da base:
2.6.4 Pé direito:
2.6.5 Taxa de ocupacdo:
2.7 Recuo de jardim;
2.8  Numero de pavimentos:
2.9 Numero de economias:
2.10 Ndmero de dormitérios:
2.11 Numero de estacionamentos:
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3 DESCRICAO DOS PAVIMENTOS
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. . .| Area computavel Area ndo adensavel (m?) 2
Pavimento | Espécie (m?) 50% Isenta TOTAL (m?)
TOTAL (m?)
4 DADOS ESPECIFICOS
4.1 Construgdes fora do corpo principal da edificacéo:
() Néo () Sim:

4.1.1 () Estacionamento Area: Qtde vagas:

412 ( )Piscina Area:

4.1.3 () Playground Area:

4.1.4 ( )Fitness Area:

415 ( ) Guarita Area:

416 () Area:

417 () Area:

418 () Area:

419 () Area:
4.2 Subsolo:

4.2.1 NO°de pvtos:

4.2.2 Areade cada pvto:

4.2.3 Vagas por pvto:

4.2.4 Outras dependéncias: Area:

Area:

4.3 Pavimento térreo:

4.3.1 Pilotis:

( ) Néo
( )Sim: Area total:
4.3.1.1 Vagas de garagem:
() Néo
( ) Sim: Area total: N° vagas:
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4.3.1.2 Circulacao horizontal
() Néo
( )Sim: Area total:
4.3.2 Vagas de garagem:
() Néo
( )Sim: Area total: N° vagas:
4.3.3 Zeladoria:
() Naéo
( )Sim: Area total:
4331 Sala: 4.3.3.2 Quartos:
4.3.3.3 Cozinha: 4.3.3.4 Banheiros:
4.3.3.5 Outros: Area:
Area:

4.3.4 Deposito de lixo:
() Néo
( )Sim: Area total:
4.3.5 Saldo de festas:
() Néo
( )Sim: Area total:
4.35.1 Cozinha: 4.3.5.2 Banheiros:
4.3.5.3 Outros: Area:
Area:

4.3.6 Hall de entrada:
() Néo
( )Sim: Area total:
4.3.7 Elevador:
() Néo
() Sim: Quantidade: Area total:
4.3.8 Sanitério de Servico:
() Néo
( )Sim: Area total:
4.3.9 Outras dependéncias: Area:
Area:
Area:
Area:

4.3.10 Economias:
() Néo
() Sim: Numero de unidades:
4.3.10.1 Areas desiguais entre aptos:
() Néo
() Sim: Area total de cada apto:
4.3.10.2 Areas especificas:
4.3.10.2.1 Suite: 4.3.10.2.1 Suite:
4.3.10.2.2 Banheiro (suite): 4.3.10.2.2 Banheiro (suite):
4.3.10.2.3 Quartos: 4.3.10.2.3 Quartos:
4.3.10.2.4 Banheiros: 4.3.10.2.4 Banheiros:
4.3.10.2.5 Lavabo: 4.3.10.2.5 Lavabo:
4.3.10.2.6 Sala Estar/Jantar: 4.3.10.2.6 Sala Estar/Jantar:
4.3.10.2.7 Cozinha: 4.3.10.2.7 Cozinha:
4.3.10.2.8 Circulacéo: 4.3.10.2.8 Circulacéo:
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4.3.10.2.9 Dependéncia empregada:
() Néo
() Sim: Area:
4.3.10.2.10 Area de servico:
4.3.10.2.11 Terraco:

4.3.10.2.9 Dependéncia empregada:

() Nao

() Sim: Area:
4.3.10.2.10 Area de servico:
4.3.10.2.11 Terrago:

175

( ) Néo () Néo
() Sim: Area: () Sim: Area:
4.3.10.2.12 Outras dependéncias: 24.3.10.2.12 Outras dependéncias:
Area: Area:
Area: Area:
Area: Area:
4.4 Pavimento tipo:
4.4.1 NUmero de pavimentos:
4.4.2 Numero de aptos por pvto:
4.4.3 Areas desiguais entre aptos
() Néo
( )Sim: Area total de cada apto:
4.4.4 Areas especificas:
4.4.4.1 Suite: 4.4.4.1 Suite:

4.4.4.2 Banheiro (suite):
4.4.4.3 Quartos:
4.4.4.4 Banheiros:
4.4.45 Lavabo:

4.4.4.6 Sala Estar/Jantar:
4.4.4.7 Cozinha:
4.4.4.8 Circulagéo:
4.4.4.9 Dependéncia empregada:

4.4.4.2 Banheiro (suite):
4.4.4.3 Quartos:
4.4.4.4 Banheiros:

4.4.45 Lavabo:
4.4.4.6 Sala Estar/Jantar:
4.4.4.7 Cozinha:

4.4.4.8 Circulagéo:

4.4.4.9 Dependéncia empregada:

() Néo () Néo
( ) Sim: Area: () Sim: Area:
4.4.4.10 Area de servico: 4.4.4.10 Area de servico:
4.4.4.11 Terracgo: 4.4.4.11 Terraco:
() Néo () Néo
() Sim: Area: ( ) Sim: Area:
4.4.4.12 Sacada: 4.4.4.12 Sacada:
( ) Néo () Nao
( )Sim: () Aberta ( )Sim: () Aberta
() Fechada ( ) Fechada
Local: Area: Local: Area:
Local: Area: Local: Area:
Local: Area: Local: Area:
4.4.4.13 Outras dependéncias: 4.4.4.13 Outras dependéncias:
Area: Area:
Area: Area:
Area: Area:
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4.5 Cobertura:
4.5.1 Igual a pavimento tipo
( )Sim*
() Nao:
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*Contabilizar no total do pavimento tipo
(' )lguais entre si

() Diferentes entre si

4.5.2 NUmero de aptos por pvto:

4.5.3 A cobertura é pertencente ao apartamento do pavimento inferior

() Naéo
( )Sim
454 Areas especificas:

45.4.1 Suite:
4.5.4.2 Banheiro (suite):
4.5.4.3 Quartos:
4.5.4.4 Banheiros:
45.45 Lavabo:
4.5.4.6 Sala Estar/Jantar:
45.4.7 Cozinha:
4.5.4.8 Circulacdo:
4.5.4.9 Dependéncia empregada:

4.5.4.1 Suite:

4.5.4.2 Banheiro (suite):
4.5.4.3 Quartos:
4.5.4.4 Banheiros:
4.5.45 Lavabo:

4.5.4.6 Sala Estar/Jantar:

4.5.4.7 Cozinha:
4.5.4.8 Circulacao:
4.5.4.9 Dependéncia empregada:

( ) Néo () Nao
() Sim: Area: () Sim: Area:
4.5.4.10 Area de servico: 4.5.4.10 Area de servico:
4.5.4.11 Terrago: 4.5.4.11 Terrago:
( ) Néo () Néo
() Sim: Area: ( ) Sim: Area:
4.5.4.12 Sacada: 4.5.4.12 Sacada:
() Néo () Néo
( ) Sim: () Aberta ( )Sim: () Aberta
() Fechada () Fechada
Local: Avrea: Local: Area:
Local: Area: Local: Area:
Local: Avrea: Local: Area:
4.5.4.13 Piscina: 4.5.4.13 Piscina:
( ) Néo () Nao
() Sim: Area: () Sim: Area:
4.5.4.14 Outras dependéncias: 4.5.4.14 Outras dependéncias:
Area: Area:
Area: Area:

4.6 Volumetria Superior:
4.6.1 Casade maquinas:

( ) Néo () Sim Area:
4.6.2 Reservatorio superior: )
() Nao ( )Sim Area:
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APENDICE B - Relagdes estudadas e ndo detalhadas neste trabalho
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Muitas relacGes que, embora tenham sido realizadas pelo pesquisador, ndo foram detalhadas
nesta dissertacdo. Para se ter uma idéia da abrangéncia da analise detalhada e da dificil tarefa
de selecionar o que seria relatado nesta dissertacdo sao aqui apresentadas as relacfes ndo
detalhadas.

DA EDIFICACAO COMO UM TODO

As carateristicas e relagdes relativas ao edificio como um todo estudadas, mas ndo detalhadas
neste trabalho foram:

a) é4rea de terreno (m?);

b) relacdo entre area de terreno e localizacdo da edificacdo;

c) é4rea construida em pavimento de subsolo (m?);

d) 4rea construida no pavimento térreo (m?);

e) ndmero total de pavimentos tipo (un.);

f) namero total de unidades privativas (un.);

g) relacdo entre area de subsolo e nUmero de pavimentos tipo;

h) relagdo entra rea de térreo e area total de pavimento tipo (m%/m?):;
i) relacdo entre area de térreo e nimero de pavimentos tipo;

j) relacdo entre &rea de térreo e nimero de unidades privativas;

K) relacdo entre nimero total de vagas de estacionamento e numero total
de economias privativas;

I) relacdo entre nimero total de vagas de estacionamento e numero total
de dormitorios privativos;

m) &rea de apartamento de zelador (m?);

n) relacdo entre presenca de apartamento de zelador e é&rea total
construida;

0) relacdo entre presenca de apartamento de zelador e numero total de
pavimentos;
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p) relacdo entre presenca de apartamento de zelador e nimero total de
unidades privativas;

q) relagdo entre presenca de saldo de festas e area total construida;
r) relacdo entre presenca de saldo de festas e numero total de pavimentos;

s) relacdo entre presenca de saldo de festas e nimero total de unidades
privativas;

t) ndmero de elevadores (un.).

DO PAVIMENTO TIPO

Referentes ao pavimento tipo, séo relacdes ndo detalhadas neste trabalho:

a) relacdo entre area Gtil por pavimento e total (m?/m?);

b) relacdo entre area de circulagdo horizontal de uso comum por
pavimento e total (m*m?).

DA UNIDADE PRIVATIVA

Analises que dizem respeito a unidade privativa estudadas mas ndo detalhadas foram:
a) relacdo entre &rea Util das dependéncias que compdem a unidade
privativa e a rea (til total da unidade privativa (m*m?);
b) presenca de area de servico integrada a cozinha (sim/néo);

c) é4rea da area de servico integrada a cozinha (m?).
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