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Resumo: Esse trabalho ¢ um estudo pratico sobre conforto e¢ funcionalidade de
ambientes. Seus principais objetivos sdo: apresentar um panorama de como sdo
desenvolvidos os projetos da maioria dos apartamentos em Jaragua do Sul-SC; resgatar
0s conceitos necessarios para o desenvolvimento de projetos funcionais, estéticos e com
ambientes confortaveis; desenvolver um projeto de um edificio de apartamentos com
ambientes funcionais, confortaveis e estéticos; avalia-lo e compara-lo com um projeto
convencional. No estudo dos conceitos e principios necessarios para o desenvolvimento
do projeto foi confirmada a necessidade de ordenar os espagos em referéncia ao homem
e as suas necessidades. Com base no principio de estética observado por Meneghetti e
na logica de funcionalidade exposta por Neufert, buscou-se desenvolver um projeto no
mesmo terreno onde ja havia sido implantado um edificio concebido sem atengdo a
esses principios. A analise buscou desenvolver um projeto funcional e confortavel,
obteve-se um melhor aproveitamento do terreno, uma melhor relagdo custo/beneficio e
maior lucro e principalmente, um melhor ambiente, mais confortavel e funcional aos
clientes.

Palavras-chave: arquitetura; conforto; estética.

Abstract: This work is a case study on comfort and functionality of environments. Its
main objectives are: to present an overview of how projects are developed in most of
the apartments in Jaragua do Sul - SC; recover the concepts necessary for the
development of functional designs, with aesthetic and comfortable environments and
develop a project of an apartment building environments with functional, comfortable
and aesthetic, evaluate it and compare it with a conventional design. In the study of
concepts and principles for the development of the project confirmed the need to sort
the spaces in reference to man and his needs. Based on the principle of aesthetics
observed by Meneghetti and logic functionality exposed by Neufert aimed to develop a
project on the same ground where he had been deployed in a building designed without
attention to these principles. The analysis aimed to develop a functional design and
comfortable we got a better use of land, greater cost efficiency and more profit and
foremost, a better environment, more comfortable and functional to customers.
Keywords: architecture; comfort; aesthetics.
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1 Introducao

Na  pratica  profissional da
construgdo civil, atuando como engenheiro
responsavel na execucdo de projetos
imobiliarios de médio padrdo em Jaragua
do Sul-SC, observou-se a insatisfagao dos
clientes em relacdo as dimensdes dos
comodos de seus apartamentos, no
momento em que pela primeira vez este
tem contato com seu imodvel. Ocorre
frequentemente que o cliente que adquiriu
o imovel na planta, ao visitar a obra, apos
as paredes ja estarem levantadas, verifica
que o espago ¢ inadequado ou ndo atende
as suas expectativas de distribui¢do do
espacgo fisico nas pegas.

De fato, apartamentos pequenos,
com ambientes compactos ocupam uma
grande fatia do mercado imobilidrio de
Jaragua do Sul, possuindo uma metragem
quadrada e preco de venda ja definido pelo
mercado. Essa fatia do mercado ¢
explorada principalmente por pequenas
construtoras e investidores autdnomos que
observam nesse negdcio a possibilidade de
rendimentos ~ superiores as aplicacdes
financeiras.

A logica do incorporador ao
planejar e projetar um apartamento de
médio padrdo ¢, de modo geral, a seguinte:
procura-se reduzir as areas dos comodos
para diminuir o custo de constru¢do e assim
reduzir o preco e facilitar a venda. Essa
logica tem o objetivo de dar liquidez ao
produto, aumentando a receita durante o
periodo de construgao.

Na perspectiva do  pequeno
construtor, que geralmente ndo possui um
custo administrativo relevante, a avaliagdao
do retorno financeiro ¢ realizada
subtraindo-se a previsao de receita, do
valor do terreno e do custo de construgao.

Retorno = receita — (valor do terreno +
custo de construgao)

De modo geral, o custo de
construcdo ¢ estimado pelo investidor a
partir da multiplicagdo da area do projeto
pelo custo unitario de construgdo (R$/m?),
sendo esse ultimo, obtido a partir das
informagdes de empreendimentos ja
construidos ou arbitrado como uma
percentagem do CUB', por exemplo, 85%
do CUB.

Custo de construgao = area de projeto x
custo unitério

Nesse procedimento ndo ¢ realizado
um orcamento analitico a partir de
quantitativos do projeto (quantidade de
concreto, alvenaria, ceramica, etc.) e
consequentemente, as caracteristicas
arquitetonicas do projeto nao interferem na
estimativa do custo unitario da construgao.
Nesse método a principal variavel
determinante na estimativa do custo da
obra ¢ a area construida.

Seguindo essa linha de pensamento
desenvolve-se um projeto compacto que
atenda os seguintes critérios: medidas e
areas minimas estabelecidas pelo codigo de
obras do municipio e 4rea minima dos
ambientes estabelecida pelo senso comum
do mercado imobiliario.

A aplicagdo dessa logica implica na
alienacdo em relagdo ao principal escopo
do projeto: tornar o ambiente funcional ao
usuario, atendendo suas necessidades de
conforto e estética.

De fato, sdo frequentes as queixas
dos clientes, principalmente em relacdo a
pequena area dos quartos e a pequena
profundidade da sala.

2 Fundamentacio Tedrica

2.1 A formacao integral do arquiteto

! CUB: Custo unitario basico.
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Antes de tratar sobre arquitetura,
Vitravio (~70-25 a.C.), autor do primeiro
tratado sobre o assunto, dedica o primeiro
capitulo de seu tratado descrevendo como
deveria ser a formagdo do arquiteto. Nesse
texto o autor trata sobre a importancia do
conhecimento e habilidade nas diversas
artes e ciéncias humanas daquele periodo:
literatura, desenho, geometria, aritmética,
historia, filosofia, musica, medicina, direito
e astronomia, afirmando que “o
conhecimento enciclopédico, com efeito, ¢
composto de todas essas partes como se
fosse um corpo s6” (VITRUVIO, 2007, p.
70).

De fato, no periodo da Antiguidade
Cléssica via-se 0 homem de modo integral,
relacionando-se com todos os conhecimentos
centrados em si mesmo.

2.2 Arquitetura e estética

Conforme Meneghetti (2003):

Arquitetura € ordenar espacos em
referéncia a uma fungfo. (...) Assim, o
proposito ¢ dar ordem ao espago proximo
do individuo, tendo presente que se¢ entra
imediatamente na psicologia territorial e,
portanto, na primeira espacialidade do Em
Si (MENEGHETTI, 2003, p. 255).

“O Em si ontico ¢ a radicalidade da
atividade psiquica, o projeto de natureza
que constitui 0 ser humano”
(MENEGHETTI, 2006 p. 7), ou em outras
palavras, o principio que determina o que o
sujeito  é. A partir desse conceito
compreende-se que arquitetura ¢ ordenar
espagos em referéncia aquilo que o sujeito
¢ em seu projeto de natureza.

Na historia diversos pesquisadores
buscaram projetar os ambientes a medida
do homem. Dentre eles destacou-se Le
Corbusier (2006) que usou as séries
harmonicas para dimensionar os ambientes.
As séries harmonicas baseiam-se na
propor¢do, encontrada pelo psicologo

Adolf Zeising, que relaciona as dimensdes
das partes do corpo humano. Le Corbusier
usou os valores da série harmonica para
dimensionar o ambiente, tornando-o assim
proporcional ao corpo humano.

Entretanto ndo parece que a
proporcao das partes do corpo humano seja
suficiente para propiciar funcionalidade e
estética a0 homem. Segundo Meneghetti
(2003), para ordenar o espago em func¢ao
do homem ¢ preciso ordend-lo em funcdo
da intencionalidade de natureza que o
especifica. O conceito desse autor sobre o
verbete “estética” elucida o tema:

Representatividade da intencionalidade
proporcional as proprias partes. Este género
de representatividade ¢ imagem formal da
propor¢ao que é percebida intelectivamente
e emocionalmente pela medida de
propor¢ao ordenada daquele que percebe.
Mesmo sendo uma experiéncia
fenomenoldgica causa-se dentro da relagdo
otimal entre constante H e presenca do ser
ambiental. Percepcao externa do
proporcional em ato. A parte ¢ o todo

intencionam o idéntico do conjunto.
(MENEGHETTI, 2001, p. 66).
Segundo o mesmo autor, “a

constante H ¢ o constituinte que formaliza
toda e qualquer fenomenologia humana,
enquanto atividade ordenada”
(MENEGHETTI, 2001, p. 39). Desse
modo, a partir do conhecimento daquilo
que constitui e caracteriza o0 homem, pode
se projetar o ambiente a medida do homem.

Nesse ponto Torrice (1991), apds o
estudo dos conceitos formulados por
Meneghetti, afirma que:

A constante H é o critério universal de
interagdo do homem com o ambiente.
Operando como um discriminante, ela
decide o que ¢ congruo ou ndo ao humano.
O que ¢ congruo, ao ser metabolizado,
produz crescimento, o que nao é, ou €
rejeitado ou produz diminuicao
(TORRICE, 1991, p. 20).
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A natureza pré-estabeleceu o que ¢
o0 homem e o que lhe produz bem ou mal e
esse determinante ¢ chamado de “constante
H”. A estética ¢ o resultado da melhor
relacdo entre a “constante H” e o ambiente.

2.3 Funcionalidade e dimensionamento dos
ambientes

Uma vez que o homem € posicionado como
produto  arquitetonico da  natureza,
prossegue projetivamente a sua
genialidade; continua a criar espagos como
corpos apropriados, congruos, corpos de
espago especifico ao melhor viver, agir

mover-se do homem (MENEGHETTI
2003, p. 255).
Segundo  Neufert (1976), o

projetista deve conhecer a razdo porque
escolhe cada medida no dimensionamento
dos ambientes:

Devem saber as relagbes entre os membros
de um homem normal e qual o espaco para
se deslocar, para trabalhar, para descansar
em varias posi¢des. Devem conhecer o
espaco que o homem necessita entre os
varios moveis na cozinha, na sala de jantar,
no escritorio, para trabalhar com
comodidade sem espagos desperdicados.
Devem conhecer a melhor colocagdo desses
moveis para permitir que o homem, tanto
em casa como no escritério ou oficina
trabalhe com gosto e eficiéncia ou repouse
convenientemente. Além disso, o homem
ndo € apenas um corpo vivo que ocupa €
utiliza um espago. Seja qual for o critério
ao dimensionar, pintar, iluminar ou
mobiliar um local, ¢é fundamental
considerar a emogdo que ele cria em quem
ocupa (NEUFERT, 1976, p. 18).

Neufert (1976) determinou
pardmetros de espago baseados nas
atividades e movimentos exercidos em cada
cdmodo, nas dimensdes do corpo humano e
dos moveis e objetos envolvidos nas
atividades.

Esses parametros, mesmo ndo
exaurindo o problema da estética e do bem
estar na construcao, contribuem com uma

importante  logica de utilidade e
funcionalidade na concepgao de projeto.

3 Projeto desenvolvido

Visando uma alternativa para o
problema de funcionalidade e conforto
encontrado no apartamento analisado,
desenvolveu-se um novo projeto tendo
como base as mesmas condi¢des (terreno,
nimero de pavimentos e numero de
apartamentos no edificio, auséncia de
elevador), em que foi implantado o projeto
anterior.

No desenvolvimento desse projeto
foram distribuidos quatro apartamentos por
andar. Procurando atender todos os quartos
com uma insolagdo adequada, foram
projetados dois tipos de apartamentos,
posicionados lado a lado longitudinalmente.

O primeiro apartamento, Tipo 1, foi
projetado com uma area privativa de
74,70m?. Os quartos foram posicionados
voltados para o norte de modo a receberem
insolagdo durante todo o dia. A sala,
cozinha e sacada foram concebidas
longitudinalmente na parte mais interna do
apartamento.
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CROQUI 01: Apartamento Tipo 1;
FONTE: Dados do arquivo do pesquisador (2010).
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No desenvolvimento do segundo
apartamento, em virtude do espago
disponivel, decidiu-se pela constru¢do de
apenas um banheiro. Os dois quartos foram
posicionados para o leste ou oeste de modo
a receberem insolacdo direta durante a
manha ou tarde. A area privativa resultante
no projeto desse apartamento ¢ de 65,05m?.
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CROQUI 02: Apartamento Tipo 2;
FONTE: Dados do arquivo do pesquisador (2010).

4 Analise da funcionalidade dos

ambientes do projeto desenvolvido
4.1 Quarto de Casal

Para garantir a funcionalidade da
circulagdo, que de modo geral é mais
critica em volta da cama, é necessario
projetar as passagens com largura minima
de 60cm. Entretanto, para tornar o
ambiente agradavel ¢ necessario ndo
justapor a mobilia e dimensionar um
espago maior, de modo que, em um
ambiente de permanéncia prolongada como
0 quarto, ndo se tenha a sensacdo de
confinamento.

Na andlise dos quartos de casal,
verificou-se que as dimensdes do projeto e

a disposi¢do dos moveis atendem aos
quesitos acima. A existéncia de uma
pequena sacada contribui para tornar o
ambiente mais aberto e agradavel.
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CROQUIS 03 e 04: Primeiro quarto (apto Tipo 2) e
suite (apto Tipo 1);
FONTE: Dados do arquivo do pesquisador (2010).

4.2 Segundo quarto

As fungdes de escritorio e quarto de
hdspedes sdo as atribui¢des mais frequentes
para o segundo quarto. O espaco livre
disponivel nesse quarto contribui para a
circulagdo e bem estar, favorecendo as
condi¢des para a permanéncia no ambiente.
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CROQUIS 05 e 06: Segundo quarto nos aptos 1 e
2
FONTE: Dados do arquivo do pesquisador (2010).
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4.3 Sala e cozinha

Analisando-se as salas observa-se
que hd um espago apropriado entre o sofa e
a TV e uma adequada propor¢do entre o
espago livre para circulacdo e o espago
ocupado pelos moveis. Verifica-se também
que a largura das passagens ¢ suficiente
para atender a maior circulagcdo de pessoas
que ocorre no local.

Na cozinha, a area livre com 1,25m
de largura proporciona uma satisfatéria
area para circulagio e preparo dos
alimentos. A parede que separa o hall da
cozinha, além de definir os ambientes,
oferece um maior perimetro de alvenaria
que permite a fixagdo dos moveis.
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CROQUIS 07 e 08: Cozinha ¢ sala dos
apartamentos 1 e 2;
FONTE: Dados do arquivo do pesquisador (2010).

As sacadas em curva projetam o
usudrio para fora e favorecem a estética. A
possibilidade do uso de mesa e cadeiras
contribui com a funcionalidade desse
ambiente.

Observou-se que o dimensionamento
de espagos a partir das fungdes implicitas
aos ambientes e as necessidades relativas a
essas fungodes, resultou em dimensdes ¢
areas superiores aquelas comumente
adotadas no mercado imobiliario.

SACADA APTO TIPO 2 SACADA APTO TIPO 1

1.60 315

) irea total: 3,987
Area livre: 3,21m2 N

1.35

CROQUIS 09 e 10: Sacadas dos apartamentos 1 e
2;
FONTE: Dados do arquivo do pesquisador (2010).

S As vantagens econdmicas do
desenvolvimento do projeto com
ambientes funcionais e confortaveis

Na andlise econdomica do projeto
foram avaliados: o aproveitamento do
terreno através da area total construida, o
custo de construcao, o preco de venda,
receita e o lucro.

5.1 Area total construida

Através da comparagdo entre a area
total construida dos dois edificios
observou-se que o novo projeto ¢ 22,9%
maior que o edificio existente, refletindo
em um maior custo de construgdo ¢ um
melhor aproveitamento do terreno.

5.2 Custo de Construgao

O orcamento dos dois projetos foi
fundamentado na quantificacdo de servigos
¢ materiais utilizados na constru¢ao desses
edificios, e nos valores de mercado para
materiais ¢ servi¢os. O calculo do custo
unitario de cada servigo foi realizado a
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partir das composi¢des de custo da TCPO?
(1996) adaptadas aos métodos construtivos
e produtividade da mao de obra empregada
em Jaragué do Sul-SC.

O or¢camento revelou que o custo de
construgdo por metro quadrado do novo
projeto (R$ 828,15/m?) ¢ inferior ao custo
do edificio existente (R$ 892,94/m?). A
redu¢@o do custo unitario ¢ mais expressiva
nos gastos com administracdo, fundagdes
(infraestrutura), alvenaria, revestimento,
esquadrias, impermeabilizacao e
instalagcdes. A reducdo do custo por metro
quadrado desses itens ocorreu porque as
despesas aumentaram em uma propor¢ao
menor do que o acréscimo da 4area
construida. Em alguns casos as despesas
reduziram devido a caracteristicas dos

projetos, como  ocorreu com  a
impermeabilizacdo e  as  instalagdes
hidraulicas.

A economia  na alvenaria,

revestimentos e esquadrias ocorre porque
as areas dos cOomodos aumentaram
mantendo-se ou até reduzindo-se o numero
de ambientes, diminuindo assim a relagdo
area de parede-area construida (conforme o
quadro abaixo) e o consumo de esquadrias
por m? de area construida.

QUADRO 1: Relagdo alvenaria / area construida
Projeto
Novo Edificio Existente
Area de
alvenaria 1.741,10m? 1.548,98m?
Area total )
construida 1.225,32m? 997,01m
A. Alvenaria
A. 1,42 1,55
Construida

FONTE: Dados do arquivo do pesquisador (2010)
5.3 Preco de venda e previsao de receita

Com base numa pesquisa dos
valores de venda de cada apartamento,

2 TCPO: Tabela de composicio de precos para
orcamentos

realizada em jornais e imobilidrias, fez-se

uma previsdo de receita para cada
empreendimento.
QUADRO 2: Previsdo de receitas
Quant. Valor unit. Valor total
PROJETO RS
DESENVOLVIDO 1.800.000,00
Apartamento
tipo 1 6 155.000,00 930.000,00
Apartamento
tipo 2 6 145.000,00 870.000,00
EDIFiCIO RS
EXISTENTE 1.620.000,00
Apartamento 12 135.000,00 1.620.000,00

FONTE: Dados do arquivo do pesquisador (jul/2010)

Um dos modos que o mercado
imobiliario usa para avaliar imoveis ¢ o
preco por metro quadrado de area interna
do apartamento. Conforme o grafico abaixo
se observa que os apartamentos do novo
empreendimento possuem um prego por
metro quadrado menor, revelando uma
vantagem econdmica para o comprador.

5.4 Lucro e rentabilidade

Tendo como referéncia as despesas
de empreendimentos de porte similar,
produziu-se uma previsdo de lucro
conforme o Quadro 3.
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QUADRO 3: PREVISAO DE LUCRO

EDIFICIO

PROJETO DESENVOLVIDO EXISTENTE

RS

Receita RS 1.800.000,00 | 1.620.000,00
RS

Terreno RS  250.000,00 250.000,00
RS

Construcgio RS 1.014.742,99| 890.535,59
RS

Impostos RS 99.000,00 89.100,00
Comissdo de RS
vendas RS 90.000,00 81.000,00
Despesas RS
Administrativas RS 32.000,00 32.000,00
R$

Lucro RS 314.257,01 277.364,41
Retorno 21,15% 20,66%

FONTE: Dados do arquivo do pesquisador (2010)

Embora as taxas de retorno dos dois
empreendimentos serem semelhantes, o
novo projeto oferece um lucro maior
(+R$36.892,60) no mesmo terreno.

6 Consideracoes Finais

“O Homem é a medida de todas as coisas”
Protdgoras

“Tudo que o homem cria ¢
destinado ao seu uso pessoal” (NEUFERT,
1976, p. 18), o que implica em uma
responsabilidade do homem em prover a si
o util e necessario. Nao ha logica no
desenvolvimento de um projeto
arquitetonico que nao seja para o conforto e
vantagem do homem. O projeto de uma

casa ou apartamento deve propiciar
condi¢des de bem estar, de bem viver.
Uma casa adequada as

necessidades humanas ¢ um bem a mais a
disposicdo do seu dono: proporciona
vantagem, crescimento, bem estar. De
modo contrario, o espago ineficiente, a sala
apertada ou o canto incomodo, propicia
sempre um disturbio que uma vez tolerado
e consentido, parece fazer mal dentro do
sujeito.

O melhor modo de atingir esse
objetivo ¢ partir de um projeto orientado a
funcionalidade, estética e conforto.

A primeira arquitetura ja ¢é feita pela
natureza. O proprio corpo ¢ a arquitetura
que a natureza faz sobre o meu Em Si. Uma
vez que o homem ¢ posicionado como
produto  arquitetonico da  natureza
prossegue projetivamente a sua
genialidade; continua a criar espagos como
corpos apropriados, congruos, corpos de
espaco especifico ao melhor viver, agir,
mover-se do homem (MENEGHETTI
2003, p. 255).

No projeto desenvolvido nesse
estudo de caso, observou-se uma maior
funcionalidade dos ambientes, menor custo
unitario de constru¢do, menor preco de
venda por metro quadrado para o cliente e
maior lucro para o  construtor,
comprovando uma maior eficiéncia do
projeto voltado ao homem.
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