rede de ensino DOCTUM JOAO MONLEVADE

DOCTUM ARQUITETURA E URBANISMO
Autorizado pela Portaria N° 608 de 13 de outubro de 2016

FLEXIBILIDADE MODULAR EM PROJETOS MULTIFUNCIONAIS:
UMA PROPOSTA PARA O MERCADO IMOBILIARIO DE JOAO
MONLEVADE - MG

MODULAR FLEXIBILITY IN MULTIFUNCTIONAL PROJECTS: A
PROPOSAL FOR THE REAL ESTATE MARKET IN JOAO
MONLEVADE - MG

Avilys Jeani Silva Alves?

Adilson Assis Cruz Junior 2

RESUMO

O atual cenario do mercado imobiliario ainda predominam edificios com espacos
funcionalmente convencionais e repetitivos, obrigando os individuos a transfigurarem suas
propriedades por meio de reformas ou até mesmo demoli¢des, resultando em consequéncias
ambientais significativas. Desse modo, cabe ao arquiteto manusear a flexibilidade para
certificar uma melhor qualidade projetual, propondo o emprego de novas solugbes
construtivas, como a arquitetura modular volumétrica. Assim sendo, o objetivo desta pesquisa
€ propor um edificio multifuncional modular e flexivel inserido no contexto do mercado
imobiliario de Jodo Monlevade - MG. A metodologia utilizada baseou-se em revisdes literarias
e estudos de caso relacionados com o tema em questdo, para entdo desenvolver um
questionario de entrevista a fim de compreender a dindmica do mercado imobiliario local. Por
fim, pode-se concluir que a adogéo da flexibilidade na arquitetura proporciona satisfacéo aos
individuos e consequentemente aumenta o desempenho e a vida util da edificacao,

contribuindo para a sustentabilidade na construcao civil.
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ABSTRACT

The current scenario of the real estate market is still predominated with functionally
conventional and repetitive spaces, forcing individuals to transfigure their properties through
renovations or even demolitions, resulting in significant environmental consequences. Thus, it
is up to the architect to handle flexibility to ensure better design quality, proposing the use of
new constructive solutions, such as modular volumetric architecture. Therefore, the objective
of this research is to propose a modular and flexible multifunctional building inserted in the
context of the real estate market in Jodo Monlevade - MG. The methodology used was based
on literature reviews and case studies related to the topic in question, to then develop an
interview questionnaire in order to understand the dynamics of the local real estate market.
Finally, it can be concluded that the adoption of flexibility in architecture provides satisfaction
to individuals and consequently increases the performance and useful life of the building,

contributing to sustainability in civil construction.
KEYWORDS: Flexibility. Modular. Multifunctional building. Real estate market.

1. INTRODUCAO

Como consequéncia das mudancas no modo de habitar, trabalhar, no estilo de
vida das pessoas, tal qual na evolugdo da tecnologia, a flexibilidade surgiu como
estratégia para aumentar as possibilidades de modificagdes do espa¢o conforme as
necessidades que sobrechegam, visando conforto e bem-estar, além de assegurar
um melhor desempenho da edificacdo e uma melhora na qualidade do projeto de
arquitetura (CANEDO, 2013). Logo, afim de garantir a flexibilidade nos
empreendimentos da construgcao civil, principalmente nos projetos multifuncionais,
uma boa alternativa € a adocdo da arquitetura modular volumétrica, que consiste em
um sistema pré-fabricado.

Atualmente, este tipo de edificacdo tem ganhado cada vez mais ambito no
mercado, uma vez que possibilita que o individuo modifique o seu espaco de acordo
com suas preferéncias e precisées. Segundo Legonde (2017), o mercado imobiliario
esta cada vez mais meticuloso e se sobressai nele quem consegue fazer a juncdo da
beleza e praticidade com o conforto que todos procuram. Em contrapartida a essa
dindmica, muitos apos a aquisicdo do imovel, acabam solicitando modificacdes para

suprir suas preméncias (CANEDO, 2013). Desse modo, popularmente chamada de
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reformas, as intervencdes feitas nas edificagbes sdo um tanto quanto desagradaveis
e pouco lucrativas, pois elas apresentam certas dificuldades quando comparadas as
construcdes novas. Perante essa contextualizacéo e problematica, pode-se notar que
a dificuldade e o custo em realizar tais intervencgdes, estéao relacionadas com o fato de
que os imbveis ndo estdo sendo pensados para serem modificados e/ou adaptados
ao longo de sua vida util. Assim, o tema da flexibilidade na arquitetura com foco nas
edificacdes multifuncionais sera abordado com essa perspectiva neste artigo, onde o
objetivo € investigar a arquitetura modular volumétrica nos projetos de uso misto além
de compreender como promover a flexibilidade, para entdo propor um edificio
multifuncional inserido no contexto do mercado imobiliario da cidade de Jo&o
Monlevade. Mais especificamente, a pesquisa pretende identificar e exemplificar o
uso da arquitetura modular volumétrica nos projetos multifuncionais com base nos
sistemas construtivos, bem como analisar a flexibilidade que a mesma pode promover,
identificar os beneficios envolvidos com a implementacdo desse modelo projetual e
construtivo; e por fim, analisar como a flexibilidade estd sendo aplicada no mercado
imobiliario. Portanto, esta pesquisa justifica-se na proposicao da arquitetura modular
volumétrica com énfase na flexibilidade provocada nas edificagbes multifuncionais,
podendo proporcionar a sustentabilidade e garantindo aos usuarios multiplas
possibilidades de modificacdo que atendam suas necessidades.

Para incorporar esta pesquisa caracterizada como qualitativa e exploratéria, foi
realizado revisdes literarias das bases de dados sobre 0s topicos relacionados com o
tema em questdo, assim como estudos referentes a construcdes de uso misto que
possuem a flexibilidade como partido de projeto.

Foi desenvolvido uma metodologia que teve como objetivo compreender a atual
dindmica do mercado imobiliario de Jodo Monlevade. Dessa maneira, conduziu-se
através da ferramenta online Google Forms, um questionario de entrevistas a
profissionais da area com o propdsito de investigar o potencial do mercado imobiliario
da cidade, analisar a possibilidade de implementacéo da flexibilidade nos projetos de
arquitetura voltados para edificios multifuncionais, além de verificar quais sado as
dificuldades de sua aplicagdo no mercado imobiliario local. Desse modo, os resultados
obtidos do estudo, a partir da metodologia proposta, dos referenciais teéricos e
estudos de caso, permitiram a concepg¢ado do partido projetual para elaborar uma

arquitetura multifuncional modular flexivel.
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2. REFERENCIAL TEORICO

2.1 Flexibilidade na Arquitetura

A flexibilidade na arquitetura pode ser definida como a capacidade que um
edificio tem de abrigar diferentes funcdes e formas de ocupacgéo ao longo do tempo,
respondendo as necessidades dos usuéarios (CANEDO, 2013). Assim, de acordo com
Valagdo (2015) arquitetura flexivel é aquela que permite as diversas possibilidades de
adaptacao que surgem com as necessidades que chegam diante ao tempo, podendo
associa-la com a ideia de liberdade, visto que o usuario tera liberdade integral na
transformacdo do espaco, na definicdo e formas de uso de cada ambiente, como
também no modo de ocupacao.

Legonde (2017) apresenta a flexibilidade na construcdo civil como algo que
permite um determinado espaco de ser organizacéo e utilizado de diversas formas.
Para a mesma, a flexibilidade na concepc¢éo de um projeto arquitetbnico pode resultar
da atividade de percepc¢ao do arquiteto para criar possibilidades de modificar algumas
areas ja construidas no futuro, assim como alterar as funcdes e as composicdes de
uma edificacao.

De acordo com Esteves (2013), a flexibilidade é um sistema capaz de
acompanhar o desenvolvimento dos setores financeiros e culturais ao decorrer do
tempo, assim como as incertezas imprevisiveis do futuro e a individualidade da
sociedade, que influenciam diretamente o modo de habitar, trabalhar e entreter. Os
conceitos de diversidade e flexibilidade s&o adjacentes, sendo a diversidade
relacionada a qualidade e variacdo de distribuicbes espaciais, e a flexibilidade
envolvendo a habilidade de realizar distribuicdes variadas e reversiveis (CANEDO,
2013).

Qualquer edificacdo pode ser modificada por seus usuarios, basta ter recurso
financeiro, equipamentos e conhecimentos referente a construgéo civil. Porém, isso
nao garante bons resultados, assim como ndo estabelece flexibilidade, pois este fato
refere-se as mudancas claras e inteligentes na edificacao (DIGIACOMO, 2004).

Para Kronenburg (2007), arquitetura flexivel corresponde aos edificios
pensados como resposta para as mudancas necessarias que aparecem de acordo

com o tempo. Segundo o autor, a arquitetura flexivel apresenta diversos beneficios
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como a edificagdo possuir um ciclo de vida mais longo e se adaptar melhor aos
usuarios e as novas tecnologias, sem contar que € mais viavel economicamente e

ecologicamente.

2.2 Arquitetura Modular Volumétrica

Arquitetura modular volumétrica (AMV) consiste em um sistema pré-fabricado
de modulos individuais que séo transportados e instalados no canteiro da obra. Estes
modulos podem ser produzidos através de qualquer material da construcao pré-
fabricada, como madeira, concreto e aco. Neste tipo de pré-fabricacéo, o transporte e
a movimentacdo dos objetos sdo de extrema importancia, assim como os elementos
de juncdo dos modulos (ARTICO, 2020).

Os projetos dessa temética sdo trabalhados com combinacdes de unidades,
formando conjuntos arquitetdnicos com as diversas variagdes que vem prontas de
fabrica, podendo possuir custos menores e uma maior garantia de qualidade
(ARTICO, 2020).

O uso desse sistema pré-fabricado para a construcao de edificagbes reduz
excessivamente a quantidade de perdas no canteiro de obra, pois os médulos sédo
produzidos de acordo com o projeto que é enviado para a fabrica e assim ficam
prontos para serem montados. Diante disso, ocorre uma diminuicdo na méao de obra
e consequentemente, um menor prazo de execug¢ao, quando comparado ao modelo
de construcéo convencional (VASCONCELOQOS, 2018).

2.3 Aplicagao da flexibilidade em projetos multifuncionais

Nos ultimos tempos, os projetos multifuncionais vém ganhando uma forte
visibilidade no mundial como uma resposta direta ao desenvolvimento das relacdes
humanas e da sociedade. Projetos de uso misto baseiam-se na juncéo de residéncias,
escritorios, lojas e/ou espacos de entretenimento que surge como necessidade de
evitar percursos longos entre a casa, o trabalho e o lazer, principalmente nos grandes
centros urbanos (MACHADO, 2017).

Quando se trata de edificacbes de uso misto, a estratégia da flexibilidade
apresenta-se conforme aquela que o edificio tem como saida para responder as
demandas entre as diferentes fungdes e necessidades dos usuarios. Entretanto, os
sistemas construtivos devem ser pensados e uma solucdo que enquadra bem a tal

flexibilidade, s@o os sistemas modulares e pré-fabricados, os quais possuem uma boa
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adaptacdo nas instalagOes, destacando os espacgos multiusos (KRONENBURG,
2007).

Segundo Machado (2017), a caracteristica mais importante da arquitetura
flexivel em relacdo as edificacdes multifuncionais é a possibilidade de os usuarios
influenciarem nas decisfes projetuais, como exemplo, a criagao de plantas livres que

permitem aos usuarios liberdade para criar o proprio espaco.

2.4 Aplicagao da flexibilidade no mercado imobiliario brasileiro

Segundo Legonde (2017), o setor da construcdo civil vem sofrendo diversas
modificacdes para acompanhar o perfil dos seus consumidores. A finalizacdo da
producdo em massa na construcao civil do Brasil se deu no inicio da década de 90 e
foi marcada pelo inicio da utilizacdo das plantas flexiveis como solugdo para as
exigéncias que surgiam.

Em relacdo ao mercado imobiliario, essa flexibilidade nas plantas iniciou como
uma resposta para a demanda dos usuarios e esta foi expandindo para melhor
adequar-se a evolucao no modo de construir, utilizando a flexibilidade como um meio

de agregar valor ao projeto arquitetonico (LEGONDE, 2017).

2.5 Mercado imobiliario da cidade de Jodo Monlevade

Segundo Rosa (2018), a cidade de Jodo Monlevade no ano de 2018 mostrou
uma forte tendéncia a um constante crescimento populacional. Em 2000, a cidade
possuia cerca de 66.690 habitantes, jA em 2010 esse numero aumentou em 10,4%,
passando para 73.610. Ainda no mesmo ano, o IBGE estimou 79.387 habitantes,
tendo um avanco de 19,0% em relacdo a 2000 e deste entdo, essas estimativas
aumentam cada vez mais. Portanto, alinhando o impacto positivo da atividade
imobiliaria brasileira, juntamente com o aumento das edificacdes privadas, Jodo
Monlevade além de apresentar um constante crescimento da cidade, oferece também

beneficios para o mercado imobiliario local.
3. DESENVOLVIMENTO

3.1 Edificios multifuncionais
O conceito de edificios multifuncionais ndo é novo, embora ainda hoje, surge
como solucéao para problemas dentro de grandes centros urbanos ou mesmo naqueles

em constante crescimentos. Diversos autores bordam o surgimento dessa concepgao
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projetual nas cidades medievais, quando os comerciantes comecaram a habitar no
mesmo local destinado aos seus comércios para evitar longas jornadas com as
mercadorias (MACHADO, 2017).

Desde a revolugédo industrial, segundo Nardelli et al. (2005), as cidades
comecaram a crescer rapidamente e a necessidade de méo de obra nas industrias fez
com que os centros urbanos fossem divididos, tal fato, gerou inimeras complicacdes
como degradacdo do meio natural e congestionamentos nas ruas. Por essa razao,
atualmente projetos destinados ao uso misto € vigorosamente estimulado,
principalmente pelos 6rgéos publicos.

Uma das principais estratégias ao incentivo dessa tipologia de projeto, é a
criacdo da fachada ativa, onde o pavimento térreo fica aberto e livre ao fluxo de
pedestres, possuindo diversos ambientes como restaurantes e até mesmo pracas,
favorecendo para uma cidade mais aconchegante a populagdo (MACHADO, 2017).
Além da praticidade oferecida aos usuarios, combinar diferentes fun¢gées em um dnico
edificio como habitacéo, trabalho e lazer, projetos multifuncionais compdem a cidade
para um territorio mais favoravel e tranquilo de se viver, fato este que Jane Jacobs —
influente urbanista — defendia, desse modo, 0 uso misto visa proporcionar vivacidade
continua em um mesmo lugar.

Outra vantagem dessas constru¢des é a mutua valorizacdo entre diferentes
ocupacdes. Pois, uma residéncia inserida em um complexo de uso misto certamente
sera mais valorizada por ser localizada proxima a comércios e servigos, da mesma
maneira que sera benéfico aos mercadores.

Como ja dito anteriormente, os edificios multifuncionais surgiram naturalmente
diante as necessidades dos usuarios, onde as mesmas sempre estardo presentes no
cotidiano e as edificacdes destinadas ao uso misto seréo a resposta para tal demanda,
independentemente de tamanho, forma, padrao e planejamento. Assim, as vantagens
oferecidas juntamente com o incentivo dos Orgdos publicos, irdo aos poucos

devolvendo as cidades para as pessoas.

3.2 Flexibilidade modular como soluc¢éo arquiteténica

Entender como a sociedade contemporanea funciona em relacéo aos edificios,
permite assimilar seu ritmo acelerado como processo, expondo a diversidade e o
desenvolvimento das conexdes entre espacgo construido e usuarios, sendo necessario

considerar como usar a edificacdo de diferentes maneiras, assim como adapta-las em
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virtude aos mais variados tipos de demanda que possam sobrevir (CANEDO, 2013).

Uma arquitetura feita para o futuro € cada vez mais esperada, tendo em conta
a variedade e os contextos socioculturais imprevisiveis, com capacitacdo de envolver
0s multiplos usos e de se adequar a diferentes estilos de vida. Portanto, diante a um
corpo social em constante evolugdo, a flexibilidade surge como uma estratégia
arquitetbnica apta a resolver as necessidades atuais e iminentes ainda
desconhecidas.

A arquitetura flexivel € apresentada como uma solucdo possivel a fatores
sociais progressivos, a diversificagcdo dos costumes, assim como no avanco da
tecnologia que se estende e ajusta-se a uma nova realidade (COSTA; LOGSDON,;
FABRICIO, 2017). Na verdade, existem varias razbes que fundamentam o uso da
flexibilidade como estratégia arquitetbnica e inUmeras vantagens podem vir da
admissao da mesma em uma edificagao.

A flexibilidade possibilita que um edificio ndo apenas tenha diferentes fungfes
ao longo do tempo, mas também uma grande compreensdo dos usuarios na
concepcao dos espacos, nas transfiguracdes sociais e nas precisbes de cada
individuo. Além disso, a introducéo da flexibilidade torna a arquitetura mais acessivel
tanto em termos sociais, ambientais e econdmicos, atendendo as perplexidades sobre
as formas futuras de ocupacdo. Sendo assim, conceder ao edificio a aptiddo de se
modificar de acordo com o tempo ird aumentar seu ciclo de vida, fazendo-se dele mais

econdmico e sustentavel.
3.3 A modulacéo e suas estratégias

3.3.1Sistemas construtivos

O mecanismo para possibilitar as intervencdes relativas a flexibilidade nos
edificios é certamente o emprego dos sistemas construtivos apropriados. Segundo
Legonde (2017), edificagbes com sistemas construtivos flexiveis proporcionam
maximo desempenho do ambiente, contribuindo para maior resisténcia e
consequentemente, melhor desempenho funcional. Dessa maneira, uma estratégia
eficiente para a flexibilidade na construcdo é a arquitetura modular, ou seja, uma
modulacao estrutural.

A Arquitetura Modular Volumétrica (AVM) é um protétipo de construcdo

produzido em fabrica e transportado em mddulos por meios rodoviarios.
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Subsequentemente, esses modulos sao agrupados diretamente no terreno formando
assim a edificacdo desejada. Artico (2020) assegura que a modulacdo em projetos
arquitetbnicos se da através de elementos de repeticdo que se apresentam quantas
vezes forem necesséarias até finalizar a composicdo do meio construido. Essa
composicdo é representada em malha, constituida em formas e lacunas conexas
umas as outras por um padrdo sistematico, onde na arquitetura, a mesma é
frequentemente determinada por um sistema estrutural independente. Sendo assim,
a disposicdo modular € uma técnica progressiva na construcdo que intensifica a
producgéo e delimita os custos.

Para construcdo de edificios pré-fabricados, a AVM é essencial. O uso da
disposicdo modular permite 0 emprego de componentes construtivos e melhoria em
relacdo ao consumo e custos, contribuindo para garantir a sustentabilidade na
construcdo civil. Além do mais, este sistema construtivo apresenta diversas vantagens
como a agilidade na construcdo, reducdo orcamentaria, simplifica a conjuncdo de
materiais durante a obra, entre outros. Portanto, efetividade, velocidade, flexibilidade

e durabilidade sdo alguns dos aspectos associados a esse modelo de construcao.

3.3.2Contribuicédo para a sustentabilidade

Presumir a flexibilidade na arquitetura pode aumentar drasticamente a vida util
e resisténcia dos edificios, favorecendo a sustentabilidade na construcéo civil. Teixeira
(2011) atesta que esta tipologia de arquitetura sustentavel € decorrente em trés
cenarios, sendo eles a obra, o processo de construcdo e a natureza, onde isto gera
um equilibrio entre os processos, impedindo ataques prescindiveis ao meio ambiente
assim como na diminuicdo dos residuos sélidos gerados.

A principal causa de demolicdo de edificios da-se a incapacidade de
adaptacdes as novas tecnologias e ndo devido sua degradacao estrutural. Desse
modo, a adequacado de uma edificacdo prolonga a sua existéncia, sem a precisdo de
modificacdes que sejam capazes danificarem as estruturas e as instalacoes,
minimizando os impactos no ecossistema (ESTEVES, 2013).

A construcdo convencional € responsavel por uma imensa quantidade de
demolicdo e isso se intensifica a cada ano. Dessa maneira, o Plano Nacional de
Residuos Sdlidos estimula o setor da construcao civil a adotar técnicas que fornecam
desempenho socioambiental ao empreendimento em relacdo a esséncia da

edificacdo, passando pela escolha de materiais alternativos menos prejudiciais ao
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meio natural (TEIXEIRA, 2011). Assim, a conservacado de edificios através da
utilizacao da flexibilidade é apontada como uma estratégia benigna ao ambiente, pois
possibilita a apropriacdo do espaco construido com o minimo necessario, sendo o
ciclo de vida a definicdo que abrange todas etapas relacionadas a construcéo,
partindo da sua criacdo até a disposicao final.

Além da flexibilidade funcional, € muito importante que o edificio possa
aumentar sua eficacia ambiental ao longo do seu ciclo de vida. Por exemplo, pode-se
encontrar a viabilidade de mudancas nos sistemas de ventilagédo, isolamento térmico
e iluminag&o natural. Logo, as dissolugdes de flexibilidade, de forma a prever futuras
modificacdes nas edificacdes, devem ser aplicadas ainda na fase projetual.

3.4 O papel da arquitetura modular flexivel no mercado imobiliario

As modificagbes que vem ocorrendo na sociedade tem criado um grande
interesse no mercado, fazendo com que os pesquisadores compreendam melhor a
dindmica que afeta o comportamento do consumidor. Em contrapartida a essa
dindmica, Canedo (2013) afirma que a relacédo entre usudrios e construtores sofreram
grandes variacbes, uma vez que com as mudancas no comportamento social, 0s
usuarios logo apos a aquisicdo do imével, acabavam solicitando modificacdes para
suprir suas necessidades, e a construtora se via em obrigacdo de estabelecer tais
mudancas para finalizar sua extracdo. Dessa forma, surge a necessidade de
adaptacao de uma arquitetura flexivel que possa suprir essa demanda encontrada no
mercado imobiliario.

A customizacao de produtos é uma forte tendéncia no Brasil e sera cada vez
mais comum no setor civil, particularmente em projetos multifuncionais de médio a alto
padrdo. Uma estratégia de flexibilidade que vem sendo introduzida no mercado
imobiliario com bastante éxito € a planta livre, que se constitui na ideia de um amplo
espaco sem divisérias e acabamentos, onde cada comprador decide a disposi¢ao
interna e a escolha dos revestimentos.

Edificios multifuncionais flexiveis tém sido objetos de busca para atender as
demandas e necessidades que ditam costumes, prazeres e tendéncias. Para Legonde
(2017), essa relacdo é a base da reflexdo de uma sociedade de consumo em busca
de prazer, admiracdo e status social. Segundo a mesma, o conceito de flexibilidade
atende as ambi¢cdes de um nicho de mercado que aclama por um produto exclusivo,

assim, a personalizacdo aparece nao apenas como alternativa a diferenciacao de
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mercado, mas também como um meio para o usuario, sendo uma forma de oferecer
liberdade de escolha para alcancar a solugdo mais aproximada do que se considera
ideal.

Até o momento, no Brasil, os métodos construtivos tradicionais s&o
predominantes, o que acaba nao proporcionando a flexibilidade nas edificagbes. De
acordo com Teixeira (2011), isso ocorre principalmente porque a construcao civil ainda
nao possui mado de obra qualificada, reprimindo seu progresso tecnolégico em
comparagao com outros setores da economia.

A flexibilidade no mercado imobiliario requisita de uma transfiguracdo
morfologica nas empresas, como o0 investimento em projetos, técnicas construtivas e
capacitacdo de mao de obra. Pois com a insercdo de um profissional ou de um setor
especifico, serd uma opcdo mais simples para orientar os futuros usuarios sobre as
possibilidades tecnolédgicas e econdémicas de mudancgas no espago.

Por fim, a demanda por produtos personalizados, tanto quanto a longo prazo
que inclui a possibilidade de reformas por meio de espacos flexiveis, chegou ao
mercado e vem se tornando cada vez mais um critério de grande valor na escolha da
edificacdo. A flexibilidade € um parametro fundamental no mercado imobiliario, onde
a sua utilizacdo como marketing ocasiona o desenvolvimento de concepcdes e
solucdes de projeto (LEGONDE, 2017).

4. Estudos de caso

4.1 Edificio Pop Madalena — Andrade Morettin Arquitetos Associados

O Pop Madalena (figura 01) € um edificio multifuncional, situado na Vila
Madalena em Séo Paulo, realizado pela incorporadora Idea!Zarvos em parceria com
o escritério Andrade Morettin Arquitetos Associados. O projeto foi pensado para
acomodar as mudancas do estilo de vida contemporaneo.

O edificio é estruturado por um sistema convencional de pilares e vigas em

concreto armado.
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Figura 01: Edificio Pop Madalena.

O acesso principal ao edificio se da pela rua Madalena que conecta a praga de
entrada onde abriga as areas de convivio e também uma loja voltada diretamente para

a rua, como pode ser observado na figura 02.


https://www.andrademorettin.com.br/projetos/pop-madalena/
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Figura 02: Planta térreo.

Fonte: https://www.andrademorettin.com.br/projetos/pop-madalena/

As unidades habitacionais séo distribuidas ao longo dos 7 andares possuindo
30 apartamentos, localizados sobre uma base formada por garagens e espacos
destinados ao uso comum. As plantas (figura 03) séo flexiveis e podem ser integradas,
formando apartamentos de multiplos tamanhos. O pavimento tipo € composto por 6
apartamentos dispostos em duas direcdes que se conectam pela circulagcéo horizontal
que da acesso a caixa de escada e elevadores. As fachadas dos apartamentos sao

recuadas de tal forma que os beirais e varandas funcionam como brises horizontais.


https://www.andrademorettin.com.br/projetos/pop-madalena/
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Figura 03: Planta-tipo primeiro ao quarto pavimento.
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Fonte: https://www.andrademorettin.com.br/projetos/pop-madalena/

4.2 Edificio Gemini — Eduardo de Almeida

A construcdo civil e o mercado imobiliario na cidade de S&o Paulo em alta
desde a década de 60, permitiram uma ampla e inédita experimentacao arquiteténica:
a habitacéo vertical multifamiliar.

Nesse contexto, a construtora Formaespaco propds ao arquiteto Eduardo de
Almeida, o projeto de uma habitacdo multifamiliar na regido de Moema, em processo
de verticalizagdo. Visando maior lucro para a construtora, o empreendimento deveria
ser de baixo custo e de rapida construgdo, porém nao deveria deixar de ser
comercialmente aceito. Além disso, o projeto também deveria ser verséatil, de forma a
permitir sua replicagdo em outros lotes que a construtora possuia. O arquiteto entdo
propés o edificio Gemini (figura 04), um edificio modular com estrutura de concreto

moldada in loco e materiais em sua forma original e elementos industrializados.


https://www.andrademorettin.com.br/projetos/pop-madalena/
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Figura 04: Fachada Edificio Gemini.

Fonte: https://ehiroyama.wordpress.com/2018/11/26/edificios-gemini-projeto-do-arquiteto-eduardo-de-
almeida/

Ao se deparar com a planta-tipo (figura 05) do edificio, é possivel observar que
se trata de um projeto multifamiliar de 10 andares, sendo cada andar com 4
apartamentos com a circulacdo vertical centralizada, constituida por escada e 2
elevadores. A malha estrutural concebida é regular, composta por 4 linhas de pilares
de concreto, aparentes nas elevagcbes. Nos apartamentos, nota-se que o arquiteto
tomou como partido a setorizacdo do morar dividindo a habitagdo em intimo, social e
servico, fazendo com que o setor servi¢o tenha uma entrada propria, independente da

entrada social que se abre para o hall da edificacéo.


https://ehiroyama.wordpress.com/2018/11/26/edificios-gemini-projeto-do-arquiteto-eduardo-de-almeida/
https://ehiroyama.wordpress.com/2018/11/26/edificios-gemini-projeto-do-arquiteto-eduardo-de-almeida/
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Figura 05: Planta-tipo.
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Fonte: http://www.arquiteturabrutalista.com.br/fichas-tecnicas/DW%201968-111/1968-111-
fichatecnica.htm

O edificio Gemini foi construido em tijolos de barro. As paredes exteriores tém
praticamente o dobro da espessura das internas, funcionando como isolamento para
o exterior. Como nao possuem funcdo estrutural, as paredes internas podem ser
removiveis e alteradas, o que permitiu maior flexibilizacdo da planta do edificio,
aproveitando também sua base modular.

Utilizando a modulagédo do projeto como principal exemplo, a versatilidade
criada por essa organizacao projetual gera frutos ndo s6 no barateamento da obra,
mas também na propria organizag¢édo dos programas e no elenco de fluxos e dindmicas

dentro do apartamento.

5. RESULTADO E ANALISE DOS DADOS

Através dos resultados obtidos nas analises das respostas referentes ao
guestionario de entrevista (ANEXO A), verificou-se que os profissionais entrevistados
do setor imobiliario de Jodo Monlevade possuem opinides divergentes em relacéo a

implementacgé&o da flexibilidade no mercado, ao mesmo tempo que concordam com 0


http://www.arquiteturabrutalista.com.br/fichas-tecnicas/DW%201968-111/1968-111-fichatecnica.htm
http://www.arquiteturabrutalista.com.br/fichas-tecnicas/DW%201968-111/1968-111-fichatecnica.htm
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destague que um edificio multifuncional flexivel acarretaria, trazendo diversos
beneficios para 0 mesmo. As respostas foram analisadas com relacéo as concepcdes
individuais de cada entrevistado, tendo como base o desenvolvimento no presente
trabalho, assim como as revisdes literarias e projetuais estudadas.

Com relagdo aos entrevistados, que serdo identificados como “corretor 17 e
“corretor 2”7, p6de-se observar que o primeiro possui ideias bastante conservadores,
enquanto o segundo é apto a novas possibilidades. Ao serem perguntados sobre
quais os problemas e dificuldades que surgem ao propor o processo da flexibilidade
no mercado imobiliario local, o corretor 1, afirmou que seria mudar o conceito das
pessoas por ser uma cidade do interior, citando um exemplo de um imével estilo Loft
localizado no centro urbano, que de acordo com o mesmo, foi dificil convencer os
clientes pelo simples fato de ser uma arquitetura pouco conhecida na regido; ja o
corretor 2, alegou que a real dificuldade esta presente na arquitetura convencional
onde é inviavel alteracdes em suas estruturas, desse modo os projetos flexiveis sao
mais faceis de conquistar os clientes no primeiro instante, o problema segundo o
mesmo, é que esta técnica ainda ndo € popular nas construtoras da cidade.

Direcionando as perguntas para uma visao geral, questionou-se a populagao
esta preparada para esse tipo de flexibilidade e mudancas na forma de morar, assim,
o corretor 1, assegurou que néo, justificando na ideia de que as pessoas preferem
comprar 0 que ja é conhecido tendo o layout completamente definido; enquanto o
corretor 2, garantiu que sim e completou “vejo que as pessoas se tornam mais
exigentes e tendem a modificar o seu imével para deixa-lo mais aconchegante e
agradavel ao seu proprio gosto e isso € um grande fator que tem a necessidade desse
tipo de servico”. Em contrapartida a essas incompatibilidades, quando abordados
sobre se um edificio multifuncional flexivel destacaria no mercado imobiliario e se este
funcionaria, ambos responderam gque sim embasados na conceituacdo de que a
cidade esta crescendo cada vez mais, e com isso, dificultando o deslocamento entre
trabalho e habitacéo.

Conclui-se que os profissionais entrevistados possuem perspectivas diferentes
em relacdo a adocdo desta arquitetura. Portanto, para equilibrar tais opinides, &
necessario que alguns profissionais deste setor desprendam do conservadorismo,
compreendendo melhor a dindmica e vantagens de aplicar esta técnica construtiva,

concedendo aos seus clientes multiplas possibilidades na edificacao.
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6. CONCEITO E PARTIDO PROJETUAL

A concepcéao do partido arquitetbnico levara em consideracdo o conceito de
arquitetura modular volumétrica e flexibilidade para propor uma arquitetura que possa
produzir um projeto de um edificio multificional, inserido no contexto do mercado
imobiliario de Jodo Monlevade-MG.

O terreno (ANEXO B) escolhido para implantacdo do projeto é localizado na
rua Lucindo Caldeira no bairro Alvorada, regido central da cidade. Tendo como
premissa a boa localizacéo do terreno, o programa de necessidades (ANEXO C) sera
dividido em trés setores, sendo eles comércio, servico e habitacdo, que logo seréo
conectados pelos espacos destinados ao uso comum.

Por fim, o projeto ira impactar na forma de se pensar na arquitetura flexivel,
pois além de proporcionar diversos beneficios aos usuarios e ao mercado imobiliario,

contribuird para uma regiao mais favoravel e tranquila de se viver.

7. CONCLUSAO

Conclui-se que o tema em questdo vem ganhando destaque nos debates
disciplinares e as responsabilidades sdo geralmente atribuidas as inércias culturais,
onde os edificios multifuncionais tendem a repetir modelos demasiados rigidos em
comparacao as necessidades atuais. A realidade é que a maioria das edificacbes
contemporaneas nao conseguem responder adequadamente a condicéo temporal. Os
empreendimentos estdo, muitas vezes, sendo projetados para um ponto e finalidade
especifica no tempo, uma critica ao movimento moderno que ainda hoje nao foi
corrigido. Os espacos sdo moldados pela l6gica da separacao do habitar, produzir e
0 entreter; essas logicas que no passado eram uteis por razdes produtivas e sociais
para um desenvolvimento industrial em massa, revelam-se hoje incapazes de
responder as necessidades de uma sociedade em constante mutacgao.

Assim sendo, a proposta de admisséo da flexibilidade modular na arquitetura
multifuncional, € uma boa solucéo para responder tais demandas, e a aplicacdo da
mesma no mercado imobiliario, especificamente em Jodo Monlevade - MG, trara
consigo diversos beneficios ndo apenas para a economia e desenvolvimento da

cidade, mas também para os individuos e o meio natural.
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ANEXQOS
ANEXO A — FORMULARIO DE ENTREVISTA

FLEXIBILIDADE EM EDIFICIOS MULTIFUNCIONAIS: ESTUDO
DE APLICACAO PARA O MERCADO IMOBILIARIO DE JOAO
MONLEVADE.

OBJETIVOS: Esse questionario tem como propdsito investigar o potencial do mercado imobiliario de Jodo Monlevade, assim como
estudar a possibilidade de implantacao da flexibilidade® nos projetos de arquitetura voltados para edificios multifuncionais?, além de
verificar quais sdo as dificuldades de sua implementagdo no mercado imobiliario local.

FINALIDADE: Sua participagdo nesse questionario é de suma importancia e tem como fins de respostas a utilizagao das mesmas para a
construcao e entendimento da presente pesquisa de Trabalho de Conclusao de Curso (TCC), do curso de Arquitetura e Urbanismo, da
aluna/pesquisadora, Avilys Jeani. Na instituicao, Rede de Ensino DOCTUM de Joao Monlevade.

Sua participacao é voluntaria, sua integridade e sigilo das informacgdes respondidas nessa pesquisa serao mantidos. Somente a
pesquisadora tera acesso ao conjunto de dados.

' Flexibilidade na arquitetura: A flexibilidade na arquitetura pode ser definida como a capacidade que um edificio tem de abrigar
diferentes fungoes e formas de ocupacao ao longo do tempo, respondendo as necessidades dos usuarios. Assim, arquitetura flexivel é
aquela que permite as diversas possibilidades de adaptagao que surgem com as necessidades que chegam diante ao tempo, podendo
associa-la com a ideia de liberdade, visto que o usuario desta arquitetura tera liberdade integral na transformacao do espaco, na
definicao e formas de uso de cada ambiente, como também no modo de ocupacao.

2 edificios multifuncionais: Um edificio multifuncional/uso misto tem o objetivo de combinar trés ou mais usos em uma estrutura, como
residéncia, hotel, comércio, estacionamento, cultura e entretenimento. Independentemente da combinacgao, ele reline diversos usos
dentro de um prédio ou uma area pequena, onde suas principais formas sao: vertical (um edificio Unico e de varios andares, a mistura
mais comum coloca apartamentos nos andares superiores e lojas ou escritorios no térreo) e horizontal (espalhados em diversos
prédios, como um quarteirao ou ao redor de um espago aberto ou patio).

*Qualquer duvida, entre em contato para fins de esclarecimento: ajjeini@gmail.com ou 031999363209
‘Obrigatorio
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26/06/2021 FLEXIBILIDADE EM EDIFICIOS MULTIFUNCIONAIS: ESTUDO DE APLICAGAO PARA O MERCADO IMOBILIARIO DE JOAO MONLEVADE.
1. Concordo em participar dessa pesquisa? *

Marcar apenas uma oval.

() sim
() Nao

2. E-mail *

3. O quevocé entende em relagao a flexibilidade na arquitetura? *

https://docs.google.com/forms/d/1AxD-gmGz8VTU6gbf5gWbnDayp_137vOJWqBDrh_L7ME/edit

2/6
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26/06/2021 FLEXIBILIDADE EM EDIFICIOS MULTIFUNCIONAIS: ESTUDO DE APLICAQAO PARA O MERCADO IMOBILIARIO DE JOAO MONLEVADE.

4. O cliente (comprador) ao ver/analisar uma planta para compra, o que eles observam ou procuram no primeiro momento? *

5. Apos analisar a planta, o cliente (comprador) ja pensa em alguma alteragao de layout mesmo antes de fechar o negécio?
Discorra sobre. *

https://docs.google.com/forms/d/1AxD-gmGz8VTU6gbfSgWbnDayp_137vOJWqBDrh_L7ME/edit

3/6
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26/06/2021 FLEXIBILIDADE EM EDIFICIOS MULTIFUNCIONAIS: ESTUDO DE APLICAGAO PARA O MERCADO IMOBILIARIO DE JOAO MONLEVADE.

6. E fornecido a planta ao cliente (comprador) contratando um arquiteto e/ou engenheiro para ver se é possivel fazer as
alteracdes desejadas na planta? Se nao, ja pensaram sobre essa opc¢ao? Justifique. *

7. O cliente ter a opcao de alterar paredes, acabamentos, revestimentos ja € uma opcao em Jodo Monlevade? Quais
alteragoes podem ser feitas? *

https://docs.google.com/forms/d/1AxD-gmGz8VTUBgbf5gWbnDayp_137vOJWqBDrh_L7ME/edit

4/6
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26/06/2021 FLEXIBILIDADE EM EDIFICIOS MULTIFUNCIONAIS: ESTUDO DE APLICAGAO PARA O MERCADO IMOBILIARIO DE JOAO MONLEVADE.

8. Quais os problemas e as dificuldades que surgem ao colocar o processo da flexibilidade no mercado imobiliario em Joao
Monlevade? *

9. A populagao de Joao Monlevade e regido esta preparada para esse tipo de flexibilidade e mudangas na forma de se
morar? Justifique. *

https://docs.google.com/forms/d/1AxD-gmGz8VTU6gbf5gWbnDayp_I37vOJWqBDrh_L7ME/edit

5/6
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26/06/2021 FLEXIBILIDADE EM EDIFICIOS MULTIFUNCIONAIS: ESTUDO DE APLICACAO PARA O MERCADO IMOBILIARIO DE JOAO MONLEVADE.

10. Um edificio multifuncional flexivel se destacaria no mercado mobiliado de Jodo Monlevade? Funcionaria? Justifique. *

Este contelido n3o foi criado nem aprovado pelo Google.

https://docs.google.com/forms/d/1AxD-gmGz8VTU6gbf5gWbnDayp_I37vOJWqBDrh_L7ME/edit

6/6
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ANEXO B - IMPLANTACAO DO TERRENO
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ANEXO C - PROGRAMA DE NECESSIDADES

COMERCIAL SERVICO HABITAGAO
(lojas e praga de alimentagdo) (coworking) (residencial e uso comum)
Ambiente Area (m?) Ambiente Area (m?) Ambiente Area (m?)
Loja 1 25,00 Espago comum 120,00 Ap. tipo 1 150,00
Loja 2 25,00 Espago privado 90,00 Ap. tipo 2 100,00
Loja 3 25,00 Sala reunido 1 50,00 Loft 80,00
Loja 4 25,00 Sala reunido 2 50,00 Area de eventos 400,00
Loja 5 25,00 Atelié 1 30,00 Area gourmet 150,00
Loja 6 25,00 Atelié 2 30,00 .S feminino 40,00
Praga de Atelié 3 30,00 .S masculino 40,00
alimentagdo 200,00 Atelié 4 30,00 Convivéncia 150,00
Fast food 1 30,00 Convivéncia 1 40,00
Fast food 2 30,00 Convivéncia 2 80,00 USO COMUM
Fast food 3 30,00 .S feminino 40,00 Praca 600,00
.S feminino 40,00 .S masculino 40,00 Lavanderia 350,00
.S masculino 40,00 Refeitério 140,00 Academia 300,00
Depdsito 40,00 Cozinha 50,00
Carga e
descarga 50,00

Estacionamento 400,00 Estacionamento 250,00 Estacionamento 250,00




